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1 EinfGhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Stadt Sassenberg zu erkennen: Verdnderte Rahmen-
bedingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse,
Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortan-
forderungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel, Individuali-
sierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duBern sich in Klein- und Mit-
telstddten wie Sassenberg in Form von Betriebsaufgaben kleinerer, inhaberge-
fUhrter Geschdafte auf der einen Seite und Einzelhandelsansiedlungen bzw. -ver-
lagerungen von meist flachenintensiven, filialisierten Betrieben auf der anderen
Seite.

Den gréBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Stadt Sassenberg hat in der Funktion als Grundzentrum in Bezug auf den Einzel-
handel vornehmlich die Versorgung fir den qualifizierten Grundbedarf sowie zu-
satzlich fUr den gehobenen Bedarf fur ihre Birger zu Ubernehmen. Die Sicherung
und Weiterentwicklung eines leistungsfdhigen und gleichzeitig stadtebaulich ziel-
fUhrenden Nahversorgungsangebotes und entsprechender Angebote des mittel-
und langfristigen Bedarfsbereichs zdhlt somit, insbesondere vor dem Hintergrund
der demografischen und gesellschaftlichen Verdnderungen, zu den Zukunftsauf-
gaben von Sassenberg.

Gleichzeitig gilt es, das Hauptzentrum Innenstadt in seiner Funktion als stddte-
bauliche, wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern und wei-
terzuentwickeln, wie auch die Nahversorgungsstandorte hinsichtlich ihrer Versor-
gungsfunktion. Inwiefern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem Ziel zu leisten
vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert. Dabei spielen vor allem die st&d-
tebaulichen Zielstellungen der Stadt Sassenberg eine bedeutende Rolle.

Die aktuellen rechtlichen und gesetzlichen Rahmenbedingungen sind im Zuge der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Sassenberg grundle-
gend zu beachten.

Angesichts der oben beschriebenen Dynamik im Einzelhandel beabsichtigt die
Stadt Sassenberg daher, die Entwicklung einer gesamtstdadtischen Zentren- und
Standortstruktur auf Basis einer entsprechend tragfdhigen, stadtebaulich-funk-
tional ausgewogenen sowie schlieBlich rechtssicheren Gesamtkonzeption zu
grinden und das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 fortzuschreiben. Hier-
durch soll die Leitfunktion des Einzelhandels in der Innenstadt stabilisiert bzw.
ausgebaut und dadurch auch die Vitalitat und Attraktivitdt gesichert werden.
Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende, wohnort-
nahe Grundversorgung gesichert und optimiert. Dabei werden die folgenden
Schwerpunkte gesetzt:
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=  Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Sas-
senberg inkl. Ermittlung von warengruppenspezifischen Umsdtzen sowie
einer dezidierten Stdrken-Schwdchen-Analyse des Einzelhandelsstandor-
tes Sassenberg unter BerUcksichtigung der Nahversorgungsstrukturen.

= Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevélkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem
grundzentralen Versorgungsauftrag der Stadt Sassenberg.

= Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vor dem Hintergrund der Ziele
und Grundsdtze der Landesplanung sowie der regionalplanerischen Vor-
gaben.

=  Ableitung Ubergeordneter Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Sassenberg.

= Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung des zentralen Versorgungsbe-
reichs von Sassenberg inkl. Empfehlungen und MafBnahmen zur Starkung
des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt.

=  Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung einer ausgewogenen
Nahversorgungsstruktur an den Nahversorgungsstandorten.

= Fortschreibung der Sassenberger Sortimentsliste und Anpassung an aktu-
elle Einzelhandelsentwicklungen sowie die Rechtsprechung.

= Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen,
die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzung ermdoglichen.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Sassenberg zu sichern und dauer-
haft zu starken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und
Umsetzungsinstrumente primar fir die kommmunale Baugenehmigungspraxis und
die 6rtliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fUr die Beratung von Projektent-
wicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung. Zudem enthdlt
das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fUr weitere Adres-
saten von Interesse sein kénnen: die Wirtschaftsférderung, die 6rtliche Handler-
gemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die Birger aus Kunden- und Besucher-
perspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung wurde alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen zwischen dem Gutachterbiro Stadt + Handel und der Verwaltung ab-
gestimmt. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle
relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die értlichen Gegeben-
heiten in Sassenberg Bericksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (zum Beispiel zur Abgrenzung und
Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandor-
ten und zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher
Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das gesamte Ein-
zelhandelskonzept auch die aktuelle Rechtsprechung zur Dienstleistungsrichtlinie
des Europdischen Gerichtshofes.' Diese sieht vor, dass die Wettbewerbsfreiheit
des Einzelhandels nicht in unangemessenem Maf3e beschrdankt werden darf. Ent-
sprechend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fUr die Entwicklungen im Ein-
zelhandel und von Standortbereichen vor, welche auf stddtebaulichen Begrin-
dungen (zum Beispiel Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufgebaut sind und
somit die Entwicklungen lenken und nicht begrenzen sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kormmunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrgerinnen und Birger sowie Besucherinnen und Besucher interessanten
Nutzungsmix der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Er-
gdnzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz Zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung? Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung

T vergleiche Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)

2 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestdatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).
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von kommmunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.?

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den Stadtentwick-
lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die ge-
winnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Sassenberg wesentlichen Vorgaben
aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der Beschluss-
fassung vom 06.08.2019 finden sich folgende Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur
Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusammen-
fassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzeptes fUr die Stadt Sassenberg Beachtung bzw. Be-
ricksichtigung finden:

= [6.5-1 Z] Standorte des groB3fldchigen Einzelhandels in allgemeinen Sied-
lungsbereichen: ,Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden."

= [6.5-2Z] Standorte des groBfldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen: ,Dabei dirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdBigen Anbindung
fUr die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.
Zentrenrelevant sind die Sortimente gemdR Anlage 1 und weitere von der
jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-
pische Sortimentsliste).

*  Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-

satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-

menten auch auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und

festgesetzt werden, wenn nachweislich eine Lage in den zentralen Versor-

gungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden,

insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der

RUcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist

und die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-

gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Ver-

sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-

den."

= [6.5-3 Z] Beeintrdchtigungsverbot: ,Durch die Darstellung und Festset-
zung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
dUrfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden."

= [6.5.4 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflédche: ,Bei der
Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige
Festsetzung ermdoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Ein-
wohner der jeweiligen Gemeinde fUr die geplanten Sortimentsgruppen
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-52Z] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente: ,Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrdagt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

= [6.5-6 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zentren-
relevanter Randsortimente: ,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsor-
timente eines Sondergebietes fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll
auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfldache
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-7 Z] Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfldchigem
Einzelhandel: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhan-
dene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemafB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in
der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz ge-
nieBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder
gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssi-
gen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.
Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht,
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wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.”

= [6.5-8 Z] Einzelhandelsagglomerationen: ,Die Gemeinden haben dem Ent-
stehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. Dariber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentli-
che Beeintrdachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird."

= [6.5-9 G] Regionale Einzelhandelskonzepte: ,Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen in die Ab-
wdgung einzustellen.”

= [6.5-10 Z] Vorhabenbezogene Bebauungsplédne fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung: ,Vorhabenbezogene Bebauungs-
plane fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch ge-
macht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
6.5-1,6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsor-
timenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4,
6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes wurden unter Orientierung an den
Vorgaben des LEP NRW in der Beschlussfassung vom 06.08.2019 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Sassenberg relevante Regionalplan MUnsterland wurde am
7. Juni 2014 von der Landesplanungsbehérde Nordrhein-Westfalen bekannt ge-
macht. Seit dem 16.2.2016 wird der Regionalplan durch einen Sachlichen Teilplan
Energie und seit 24.10.2018 durch einen Sachlichen Teilplan Kalkstein erweitert.
Der Regionalplan enthdlt folgende regionalplanerische Ziele und Grundsdtze, die
bei der weiteren Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes zu bericksichtigen
sind:

= [10.1 G] ,Die gemeindliche Bauleitplanung soll die Voraussetzungen dafir
schaffen, dass die wohnortnahe Versorgung mit GUtern und Dienstleistun-
gen des tdglichen Bedarfs (Nahversorgung) gewdhrleistet und gesichert
wird und Einzelhandelsbetriebe verbrauchernah und stddtebaulich inte-
griert angesiedelt werden. Neben der Nahversorgung soll die Bauleitpla-
nung die Attraktivitat der Zentren als Mittelpunkte urbanen Lebens star-
ken."

= [10.2 G] ,Bei der Anderung oder Aufstellung von Bauleitpldnen fir groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind auch die Auswirkungen auf die Nahver-
sorgung im Einzugsbereich zu ermitteln und bei der Abwdgung zu berick-
sichtigen.”

= [10.3 G] ,Durch Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass die Errich-
tung und Erweiterung von Vorhaben des groBfldchigen Einzelhandels
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sowie von mehreren, fiUr sich selbststdndigen Einzelhandelsbetrieben in
raumlichem Zusammenhang (Fachmarktzentren bzw. -agglomerationen)
zu keinen wesentlichen Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbe-
reiche oder der Nahversorgung fUhren."”

= [10.4 G] ,Die Kommunen sollen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte mit
Leitlinien und stddtebaulichen Zielen fiUr ihre kUnftige Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung erarbeiten und fortschreiben. Insbesondere sollen sie
- als wichtige Grundlage fur die Bauleitplanung - ihre zentralen Versor-
gungsbereiche abgrenzen und eine ortsspezifische Sortiments-liste er-
stelle.”

= [4.1Z] ,Kerngebiete sowie Sondergebiete fir Einkaufszentren sowie grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige gro3fldchige Handelsbetriebe
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur innerhalb der Allgemeinen
Siedlungsbereiche dargestellt bzw. festgesetzt werden, sofern nicht die
Anwendung von Ziel 11 in Betracht kormmt."”

* [4.2 Z] ,Vorhandene Standorte von groB3fldchigen Einzelhandelsbetrieben
auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche dirfen als Sondergebiete fir
groB3fléchige Einzelhandelsbetriebe dargestellt bzw. festgesetzt werden.
Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in der Regel auf die
Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genieBen, zu begren-
zen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer
Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, kénnen
die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zuldssigen Verkaufsfla-
chenobergrenzen begrenzt werden. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch
nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.”

* [4.3Z] ,Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Be-
tracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder der Nahversorgung erfolgt.”

= [10.1Z] ,Die im Regionalplan zeichnerisch dargestellten Allgemeinen Sied-
lungsbereiche mit der Zweckbindung ,,Grof3fldchiger Einzelhandel” (ASBZ-
EH) dienen der Aufnahme von grofB3fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an bestehenden Einzelhandels-
standorten. Das zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment
dieser Betriebe ist auf maximal 10 % der gesamten Verkaufsfldche zu be-
grenzen"

= [10.2 Z] ,Ergdnzend darf die gemeindliche Bauleitplanung in diesen Berei-
chen die Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
unterhalb der GroBflachigkeitsschwelle schaffen, wenn es sich dabei um
Vorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment handelt und der
Umfang des zentrenrelevanten Randsortiments deutlich untergeordnet
ist. Die Ansiedlung von Betrieben mit produzierenden und tertidren Nut-
zungen darf in untergeordnetem Mal3 zugelassen werden."

= [10.3 Z] ,Die Bauleitplanung hat durch geeignete textliche Festsetzungen
dafUr Sorge zu tragen, dass durch die Randsortimente zentrale Versor-
gungsbereiche oder die Nahversorgung im Einzugsbereich nicht wesentlich
beeintrdchtigt werde."

= [12. G] ,In den Allgemeinen Siedlungsbereichen mit der Zweckbindung
.GroBflachiger Einzelhandel” (ASBZ-EH) sollen die zentren- und
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nahversorgungsrelevanten Randsortimente in den Sondergebieten durch
Bauleitplanung eine Verkaufs-fldche von 2.500 gm nicht Uberschreiten.”

= [14.4 Z] ,Bauleitplanungen fir tertidre Nutzungen sind nur in untergeord-
netem MaB in den Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen zu ver-
wirklichen. Sondergebiete fUr groB3fldchigen Einzelhandel im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO sind in den Bereichen fir gewerbliche und industrielle Nut-
zungen nicht zuldssig.”

* [14.5Z] ,Vorhandene Standorte von groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben
diUrfen nach Ziel 4.2 als Sondergebiete fUr groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe dargestellt bzw. festgesetzt werden”

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Region
Minsterland und somit in der Stadt Sassenberg sind im vorliegenden Einzelhan-
delskonzept entsprechend bericksichtigt worden. Das kommunale Einzelhandels-
konzept konkretisiert diese Zielstellungen auf der gesamtstadtischen Ebene und
ist kUnftig als die entscheidende Abwdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleit-
planung zu bericksichtigen.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene Erarbeitungsschritte erforderlich. In
die einzelnen Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leistungs-
bausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatistische, empirische
Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik

Bewertung | Starken-Schwéchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-Funktionales Einzelhandelskonzept

Ergebnisprasentation

Zentrum
Nahversorgung Sortimentsliste Steuerungsleitsdtze
Sonderstandorte

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Beteiligung, Kommunikation,

Konzeption

Bestandserhebung

Im Juni 2021 wurde eine fldchendeckende Bestandserhebung der Einzelhandels-
betriebe in der Stadt Sassenberg durchgefUhrt. Die Einzelhandelserfassung er-
folgte mittels einer Stichtagserhebung, wobei sdmtliche zum Erhebungszeitpunkt
vorgefundene Einzelhandelsbetriebe im engeren Sinne erfasst wurden.

Bei der vom Planungs- und Gutachterbiro Stadt + Handel durchgefihrten Erhe-
bung wurden neben dem Namen und der Adresse der Betriebe u. a. zwei weitere
zentrale MessgréBBen erfasst. Zum einen wurde die Gesamtverkaufsfldchen der
einzelnen Anbieter aufgenommen, zum anderen fand eine differenzierte Auf-
schlUsselung der Verkaufsfldchen nach Warensortimenten statt, um die tatsdch-
lichen Angebotsverhdltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente reali-
tatsnah abbilden zu kénnen.

Zusdtzlich wurden im Rahmen der Bestandserhebung die Verkaufsflachen nach
innen- und auBenliegender Verkaufsfldche differenziert. In Anlehnung an die bun-
desverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur Definition der Verkaufsfldche
und der bauplanungsrechtlichen Implikation der VerkaufsflachengroBe im Geneh-
migungsverfahren (z. B. verankert in der GroBflachigkeitsschwelle) wurde die Au-
Benverkaufsfldche vollumfdnglich erfasst.
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Bezogen auf die Erfassungsmethodik ist je nach Situation entweder die eigen-
stdndige Vermessung der Verkaufsfldche oder die persénliche Befragung des Per-
sonals bzw. der Geschdaftsinhabenden erfolgt. Die aktuelle Rechtsprechung zur
Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts vom November 2016
(u. a. BVerwG 4 C 1.16) fand dabei konsequente Anwendung. Persénlich erfragte
Verkaufsflachen wurden grundsdtzlich auch auf ihre Plausibilitdt hin Uberprioft
und ggf. modifiziert. Eine Schdtzung von Verkaufsflachen fand nur im Ausnahme-
fall statt, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladenge-
schaft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei Ladenleerstan-
den aufgrund von Betriebsaufgaben).

Wegen der grundsdtzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Bdcker), Tankstellenshops, Kioske
und Hofldden erfasst worden. DarUber hinaus sind Ladenleerstédnde — soweit eine
vorherige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar
war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stddtebaulicher Im-
plikationen in zentralen Bereichen erfasst worden. AuBerdem wurden die zentr-
energdnzenden Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte ergdnzender
offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Verwal-
tung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) wesentliche Bestandteile von zentra-
len Versorgungsbereichen sind.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen (siehe dazu Kapitel 1) orientierte stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukiUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:
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Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekundérstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Standortdaten, Verkaufsfldache und

§ g Erhebung durch 06/2021 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
S £ Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
o < zende Funktionen, Leerstdnde
m o
L % Kaufkraftzahlen Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
Eg a2 . chen- und betriebsUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
eh IFH Retail Consul- 2021 h sffentlich EHI Handel aktuell Hahn Retail
S5 2 tants GmbH ternehmensveroffentlichungen (u. a. andel aktuell, Hahn Retai
g S E Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)

(1]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

4 Bei der Bestandserhebung handelt es sich um eine Stichtagserhebung. Aus methodischen Griunden kénnen
daher Entwicklungen, die zum Stichtag noch nicht eingetreten waren, nicht im Rahmen der quantitativen Ana-
lyse berucksichtigt werden. Es erfolgt bei entsprechender Relevanz jedoch eine qualitative Wirdigung.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht ist gegliedert in eine Untersuchung und
Bewertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots-
und Nachfragedaten und eine flankierende Analyse stddtebaulicher Merkmale der
bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungsstruktur in Sassen-
berg. EinfGhrend werden zundchst die relevanten Trends im Einzelhandel sowie
die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erortert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt"”
nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends emergie-
renden Herausforderungen fUr die Stadt Sassenberg als Grundzentrum sowie
RUckschlUsse auf die drtliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Die derzeit beobachtbaren Verwerfungen im Einzelhandel sind lediglich Vorboten
der zukiUnftigen Entwicklungen. Umso wichtiger ist es, die innenstadtbezogenen
Wandlungsprozesse systematisch zu erfassen und in ihren Zusammenhdngen zu
bewerten. Dabei lassen sich folgende Entwicklungsmuster erkennen:

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf korperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit®, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fur Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s.u.) beigemessen. Der Drang nach Selbstverwirkli-
chung sowie die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fGhren zu vielfdltigeren An-
sprichen an den Stadtraum und den Einzelhandel. Die Innenstadtbesucher von
morgen bewegen sich in hochst hybriden Lebens- und Konsumwelten und haben
ein tiefes BedUrfnis nach Erlebnis auf der einen Seite sowie Authentizitat und
lokalem Kontext auf der anderen Seite.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert. Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der

5 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)
¢ 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).
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Individualisierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von
Lebensbiografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zuU’. Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die ortliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fUr Senioren (z. B. Bringdienste). Die Auswirkungen des demo-
grafischen Wandels sind allerdings sowohl sektoral (z. B. verstarkter Zuzug jon-
gerer Bevdlkerungsgruppen bzw. Bevodlkerungsgruppen mit Migrationshinter-
grund) als auch radumlich differenziert (z. B. Nebeneinander von Wachstum und
Schrumpfung in verschiedenen Stadtteilen) eher verstdrkt in Mittel- und Grof3-
stddten zu betrachten.

Digitalisierung: Die Wirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzel-
handel werden im nachfolgenden Kapitel thematisiert. Allerdings erstreckt sich
die Digitalisierung auf fast alle Handlungsfelder der Innenstadt — von Infrastruk-
turinvestitionen auf dem Weg zur ,Smart City" Uber innovative Formen der
Raumaneignung (z. B. Gamification) bis zum sinkenden BedUrfnis nach physi-
schem Besitz in der Share Economy.

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevoélkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher - die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Auch wenn sich Innenstadtzentren von Gro3stddten noch am
ehesten gegeniber den Wettbewerbsvorteilen von Online-Vertriebskandlen be-
haupten kdnnen, ist vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt individuell abge-
stimmte Positionierungsstrategie notwendig. Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs zeigen sich hingegen derzeit noch als Uberaus ,robust”. Dies liegt zum
einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Konsumgiter lassen sich
nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vorhandenen
Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafir nicht aus-
gelegten Transportlogistik (z. B. KUhlkette). Es ist jedoch davon auszugehen, dass
mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche und techni-
sche HUrden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zundchst Grof3-
stddte bzw. hoch verdichtete Grof3stadtregionen betreffen und sich in Sassen-
berg wenn Uberhaupt mit zeitlichem Versatz manifestieren.

7 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dalter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

Reurbanisierung: Mit den gesellschaftlichen Wandlungsprozessen geht eine zu-
nehmende ,Kraft des Ortes" einher, welche u. a. ein Grund fiUr die Debatte um
Schwarmstddte und Reurbanisierungstendenzen ist. Dabei ist dieser Teilaspekt
des ,genius loci” nicht neu. Neu ist allerdings, dass in einer zunehmend digitalen
und virtuellen Welt ein tiefes BedUrfnis nach lokaler Verankerung oder ,Rickbet-
tung”® in einem physischen Kontext entsteht und sich u. a. in der Innenstadt als
stadtischen Treffpunkt fUr die nomadische und digitale Gesellschaft manifestiert.
Treiber der Reurbanisierung sind aktuell insbesondere junge und hochqualifizierte
Bevodlkerungsgruppen sowie zukUnftig auch im zunehmenden MaRBe die so ge-
nannten ,jungen Alten" (nach der familienbedingten Haushaltsverkleinerung).
Diese ,Wiederentdeckung der Stadt" als Wohn- und Arbeitsort und die Vermi-
schung von Lebens- und Arbeitswelten (lokal manifestiert in Form so genannter
«Dritter Orte") bedingt auch neue Konsumverhaltensmuster.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte” Erwerbstatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kund-
schaftssicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten.
Einkaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten We-
gen gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreund-
lichkeit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce
auf dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Kon-
sum - der Einkauf ,,abends auf der Couch" ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Das Verbraucherverhalten ist bei einem Innenstadtbesuch
schon ladngst nicht mehr rein versorgungsorientiert — eine klassische Einkaufsliste
und ein klares Ziel gibt es nur selten. Stattdessen winschen sich Innenstadtbesu-
chenden dariber hinaus eine Ansprache auf verschiedenen Ebenen - dazu

& vgl. Lapple 2003.
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gehoren insbesondere Authentizitat, Multikontextualitdt und Emotionalitdt. Auf-
grund steigender Erwartungshaltungen in gewissen sozialen Milieus (auch durch
den Vergleich auf nationaler und internationaler Ebene), erwartet die Kundschaft
neben kulturellen, touristischen und stadtebaulichen Highlights zusatzliche Shop-
ping-Erlebnisse, z. B. in Form von Show-Rooms, Pop-Up-Stores, visuellen, akusti-
schen, haptischen und olfaktorischen Sinnesreizen, zusatzlichen (auch gastrono-
mischen) Services sowie qualifizierter Beratung durch geschultes Personal.

Der Erlebniseinkauf spielt jedoch nicht nur beim klassischen Shopping eine wich-
tige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch hoch-
wertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebotsvielfalt (insb. auch regio-
nale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die
Aufmerksamkeit der Kundschaft zu gewinnen. Der Einkauf wird dabei dhnlich
emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a. zu einem er-
hoéhten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsfldéchenansprichen.

Individualmobilitét der Konsumenten: Mit der wachsenden Motorisierung in den
vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Marktent-
wicklungen die fuBlaufige Nahversorgung vor allem im Idndlichen Raum in eine
motorisierte Fernversorgung. Die verbreitete Pkw-VerfUgbarkeit ermdéglicht
heute vielen Konsument*innen eine hohe rdumliche Nachfrageflexibilitdt bei der
Auswahl der Einkaufsstdtten. Da gleichzeitig auch die Anspriche der Verbrau-
cher*innen an die Einzelhandelseinrichtungen gestiegen sind, werden verkehrs-
ginstig gelegene Standorte mit einem groBen Parkplatzangebot sowie einem gut
sortierten Warenangebot hdaufig bevorzugt aufgesucht.

Um die fUr den Einkauf zurUckzulegenden Distanzen mdglichst zeitsparend zu be-
wadltigen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten
Wegen bzw. Aktivitdten gekoppelt. Dariber hinaus tatigen viele Konsument*in-
nen nur noch ein- bis zweimal wdchentlich einen Lebensmitteleinkauf, welcher
aufgrund der Menge an gekaufter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt. Ahnliche
Kopplungstendenzen sind in Bezug auf den Erlebniseinkauf festzustellen.

Segmentierung der Nachfragemdrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch pragenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfallt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 3).
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Zeitsensibilitét und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fur Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Insbesondere in
Grundzentren wie Sassenberg ist die zielgruppenspezifische Ansprache von Kun-
den besonders wichtig, um einen langfristigen Erhalt des Einzelhandels sicherzu-
stellen. Oftmals fungieren an den Standorten auch discountorientierte Angebote
(z. B. Lebensmitteldiscounter, Non-Food-Discounter, Sonderpostenmdrkte) als
Ankerbetriebe. Eine eingeschrdnkte Warenvielfalt und fehlender, zielgruppenspe-
zifischer Positionierung kénnen negative Auswirkungen fir Standorte und Zen-
tren haben. Die Folge ist ein Verlust der Versorgungsfunktion und damit einher-
gehende Trading-Down-Prozesse. Auch die Insolvenz von Warenhausketten ist ein
Indiz fUr die zunehmende Preis- und Zielgruppenpolarisierung.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der verschiedenen Betriebsfor-
men des Einzelhandels zu erkennen (s. u.). Hierbei kann man von einem Trend zur
Grof3flachigkeit und einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Im Rahmen
der Standortprdferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Ori-
entierung auf autokundenorientierte, meist stddtebaulich nicht integrierte
Standorte einher. Daneben liegen die Innenstddte im Fokus der

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 19



Expansionsabteilungen. Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkte sowie Lagen au-
Berhalb der Innenstadt sind fUr den filialisierten Einzelhandel hingegen deutlich
weniger stark von Interesse. Neben dem Lebensmitteleinzelhandel lassen sich
Konzentrationsprozesse auch in vielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen
- insbesondere bei SB-Warenhaus-Unternehmen (z. B. Kaufland), Drogeriemark-
ten (insb. DM, Rossmann), Buchhandlungen (z. B. Thalia, Hugendubel), Textil-
Kaufhdusern (u. a. H&M, P&C, C&A, SinnlLeffers), Unterhaltungselektronik-Mark-
ten (insb. Media Markt, Saturn) und Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport,
SportScheck, Decathlon, Karstadt Sports).

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist grof3fldchiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarkzentren, verlieren andere
Handelsformate (z. B. Warenhduser) unter anderem aufgrund ihrer undifferen-
zierten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisie-
rung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Ent-
wicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Kar-
stadt) bzw. die Fusion von Warenhausketten (insb. Kaufhof/Karstadt). Moderne
Handelsformate weisen in vielen Fdllen ein hohes Mal3 an Spezialisierung (z. B.
Bio-Supermadrkte, Mode-Geschdfte fir spezielle Zielgruppen) und vertikalisierte
Wertschopfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und haben das kund-
schaftsseitige BedUrfnis nach Emotionalitdt, Multikontextualitdt und multisenso-
rischer Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren verstarkt in
Branchenmix, Verweilqualitdt und Nutzungsvielfalt jenseits des Einzelhandels,
v. d. in Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu sozialen Orten
und vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung". Die Aufgabe von Innenstdadten
wird es zukUnftig sein, einen fUr Besuchende attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis,
Gastronomie, Kultur und Entertainment sicherzustellen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Fldchenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.? Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten v. a. bedingt durch den Online-Handel. Be-
sonders betroffen sind davon insbesondere kleinere Zentren wie Sassenberg. Aus
diesem Grund ist eine zielgruppenspezifische Ansprache hier von besonders wich-
tig, damit Kunden weiterhin im stationdren Einzelhandel ihren Einkauf tdtigen.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und lag im Jahr 2020 unter anderem bedingt durch
einen verstdrkten Online-Absatz hervorgerufen durch die COVID-19 Pandemie be-
reits bei rd. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,4 % des Einzelhandelsumsatzes) (siehe Abbil-
dung 4). FUr das Jahr 2021 wird ein Anstieg auf 87,1 Mio. Euro prognostiziert
(rd. 14,9 % des Einzelhandelsumsatzes). Im Jahr 2021 ist somit erneut ein deutli-
cher Effekt der COVID-19 Pandemie zu beobachten. Es ist allerdings aus

? In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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fachgutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass das Wachstum des Online-An-
teils, je nach weiterem Verlauf der Pandemie, ab dem Jahr 2022 wieder weniger
stark, dhnlich wie vor der COVID-19 Pandemie, ausfallen wird. Es sind allerdings
sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen.
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Abbildung 4: Entwicklung des Online-Anteils am Einzelhandelsumsatz *Prognose
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Wadhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hochsten ist™, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 2,5 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len™. Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik gewinnen wird, so kon-
zentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und Ballungsrdume, in denen
aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestellung von Lebens-
mitteln umgesetzt werden. Onlinebedingte, strukturprdgende Verdanderungen fir
das Grundzentrum Sassenberg im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs sind
allerdings zundchst nur in einem geringen MaBe zu erwarten. Im mittel- bis lang-
fristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung - verstdrkt durch die
COVID-19 Pandemie bedingten zeitweiligen SchlieBungen im stationdren Einzel-
handel - allerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem
erhéhten (und fUr kleinere, inhabergefUhrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirt-
schaftlichen) Wettbewerb gegeniUber Online-Vertriebsformen, kann die Digitali-
sierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Er-
reichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschdften mit kla-
rer Zielgruppenfokussierung, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereits seit Idngerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gré-
Beren Einheiten sowie die zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von

©  Unterhaltungselektronik rd. 33,8 %, Fashion & Accessoires rd. 30,0 %, Freizeit & Hobby rd. 28,9 %, Buro &
Schreibwaren rd. 24,6 % (vgl. HDE/IFH 2020).
" Vgl. HDE/IFH 2020.
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Fachmarktstandorten haben in den vergangenen Jahren weiter an Bedeutung ge-
wonnen.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen umfasst erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man
beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im
Lebensmitteleinzelhandel, so Idsst sich deutschlandweit ein RUckgang i. H. v. rd.
15 % attestieren (siehe Abbildung 5).

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind
deutlich unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerun-
gen der Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsdtze) ergeben sich
insbesondere fur die Supermdrkte, welche maBgeblich vom Wertewandel profi-
tieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter
nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jah-
ren gegenwadrtig im Ubergang zu einer Reifephase. Diese Entwicklung ist maB-
geblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozes-
ses sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht
sich (aufgrund des gUnstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz-
und Fldachenleistungen.

9.590

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

M SB-Warenhduser  mgroBBe Supermdrkte B Supermdrkte M Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschdfte

Abbildung 5:

Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Auch Drogeriefachmdrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermafBen hohe Bedeutung fUr die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwagen.

Verkaufsfldchenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstat-
ten ist im Lebensmittelhandel eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu be-
obachten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilnehmer an den demo-
grafischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Génge, Reduktion der Regalhdhen),
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den wachsenden Konsumansprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite
und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen)
ergibt™ Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Filialzah-
len eine moderat steigende Verkaufsfldche zu verzeichnen (siehe Abbildung 6).
Dies ist Resultat eines grundlegenden Trading-Up Prozesses des Betriebstypus,
welcher im Bereich der Expansion und der Modernisierung von Bestandsstandor-
ten eine deutliche Tendenz zu signifikant gréBeren Markteinheiten erkennen ldsst
und mit einer Uberprifung/Straffung des Standortnetzes durch die Marktteil-
nehmer einhergeht.

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

M SB-Warenhduser  mgroBBe Supermdrkte B Supermdrkte M Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschdfte

Abbildung 6: Gesamtverkaufsfléche der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevdlkerung fokussiert.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriiche: Auch wenn es fir Supermarkte (und
neuerdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere City- und Metro-
polfilialkonzepte gibt, werden diese von den Einzelhandelsunternehmen nur an
sehr frequenzstarken Lagen bzw. Standorten mit einem Uberdurchschnittlich ho-
hen Kaufkraftpotenzial realisiert. Solche Standorte sind in einem Grundzentrum
wie Sassenberg eher nicht vorzufinden. Bei Standard-Betriebskonzepten auBBer-
halb der hoch verdichteten Stadtrdume, wie in Sassenberg, ist aktuell von einer
Mindestgrofe von 800 m? bis 1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszugehen®.
Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und
entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitat sowie dem Wandel der
Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmdoglichkeiten. Entschei-
dende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten

2 Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBBe) Supermdarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m?2 (+17 %).

®  Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermdrkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsfldchenanspri-
chen.
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Einzelhandel sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und ver-
kehrsseitigen Aspekten (innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in
erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kauf-
kraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevélkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je
nach Standortqualitdt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber
auch zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen
(z. B. Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus
Handel und Wohnen).
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Abbildung 7: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, Ubernahmen und internes
Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrati-
onsprozessen von Unternehmen und Umsdatzen in nahezu allen Teilsegmenten des
Einzelhandels gefUhrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel
partiell bereits Oligopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge auch eine
Sektoruntersuchung des Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Uber-
nahme der Tengelmann/Kaisers Markte nach sich zog.* So weisen die dominie-
renden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gegenwadartig bereits einen Marktanteil
von rd. 90 % auf, wobei zwei Drittel des Umsatzes auf die TOP 5 Betreiber ent-
fallen.

Dies fUhrt in der Folge zu einer Ausdinnung des Filialnetzes und somit letztlich zu
ldngeren Wegen fir den Verbraucher. Eine wohnortnahe (fuBBldufige) addquate
Versorgung mit Lebensmitteln und Waren des tdaglichen Bedarfs ist damit insbe-
sondere im ldndlicheren Raum und in Gebieten mit negativem Wanderungssaldo
h&ufig nicht mehr gesichert.

Nachfolgeproblematik: In Staddten wie Sassenberg, in denen es einen hohen Anteil
an inhabergefUhrten Geschdaften gibt, stellt sich im Zuge des demografischen
Wandels auch die Frage der Geschdftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher

*“  vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
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Arbeitsbelastung, langen Ladendffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialis-
ten und den Online-Handel, eigentimerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und
den weiteren oben skizzierten soziodkonomischen Rahmenbedingungen wird die
Nachfolgersuche zunehmend anspruchsvoller. So ist bundeweit zu beobachten,
dass Ladenlokale nach dem Wechsel der Eigentimer in den Ruhestand oftmals
leer stehen. Immobilienseitige Defizite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende
Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanierungsstau) erschweren die Situation weiter.
Hinzu kommt, dass die COVID-19 Pandemie bedeutende wirtschaftliche Auswir-
kungen entfaltet, die zu Geschdftsaufgaben gefUhrt haben und fihren kénnen.

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.4.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Versorgungsfunktion

Zentralértliche Funktion

Nachstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit)

Grundzentrum

Ndchstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)

Warendorf (10 min)

Halle (27 min)
GeorgsmarienhUtte (29 min)
Lengerich (30 min)
Gutersloh (35 min)

Administrative Grenzen
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt
Einwohner (Hauptwohnsitz) 14.469
Relative Einwohnerentwicklung bis 2026 0,1%

Einwohner nach Stadtteilen

Sassenberg
Fichtorf
Groblingen
Dackmar

Verkehrliche Anbindung

9.889 (68 %)
3.747 (26%)
570 (4 %)
262 (2 %)

Motorisierter Individualverkehr

Gute verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen Orte und

das Oberzentrum Munster Uber die Bundesstraf3en 475, 476 und 513

Offentlicher Personennahverkehr

AusschlieBlich Busliniennetz (u. a. Warendorf mit Zuganbindung) und kein

Schienenverkehr

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Sassenberg (Stand: 12.05.2021); ZOF: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Han-
del); Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - verdéffentlicht unter ODbL.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse

26



4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Ldnder, der Bunde-
sagentur fur Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurUckgegriffen.

Soziokonomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziodkonomischen Rahmendaten der Stadt
Sassenberg im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Kreis Warendorf dar.
Aus den Daten lassen sich wichtige Rickschlisse zum Versorgungsgebiet von Sas-
senberg und den daraus resultierenden Kaufkraftstrome ziehen.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Stadt Sassenberg

Sassenberg

2018 2019 2020 Entwicklung

Sozialversicherungspflichtig

o,

Beschaftigte Arbeitsort 4.608 4752 4782 38%
Sozialversicherungspflichtig o

Beschaftigte Wohnort 6.285 6.372 6.396 1.8 %
Einpendler Arbeitsort 2.820 (61%) 2.905 (61%) 2.928 (61%) 3.8%
(Einpendlerquote)

Auspendler Wohnort o o o o

(Auspendlerquote) 4,498 (72 %) 4.527 (71 %) 4.543 (71%) 1,0 %
Pendlersaldo -1.678 -1.622 -1.615 +63

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 3: Soziobkonomische Rahmenbedingungen des Kreises Warendorf
Kreis Warendorf 2018 2019 2020 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschdaftigte Arbeitsort 91.724 93.628 93.696 21%
Sozialversicherungspflichtig 112,794 114728 115.329 22 %

Beschaftigte Wohnort

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

In der Stadt Sassenberg ist in den vergangenen Jahren eine positive Entwicklung
der Beschaftigungszahlen festzustellen. Auffallig ist allerdings, dass die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschdaftigten mit Arbeitsort Sassenberg relativ
stdarker zugenommen hat als die der sozialversicherungspflichtig Beschdaftigten
mit Wohnort Sassenberg. Im Vergleich mit dem Kreis Warendorf fand in Sassen-
berg eine hdhere Steigerung der Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaf-
tigten am Arbeitsort statt.

In Sassenberg besteht v. a. durch die Ndhe zu den attraktiven umliegenden Mittel-
und Oberzentren ein negatives Pendlersaldo. Dieses hat sich in den letzten Jahren
etwas verringert.

Aufgrund der wirtschaftlichen Dynamik ist nur von geringen Impulsen der Be-
schaftigtensteigerungen auf den Einzelhandel in Sassenberg auszugehen.
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Sassenberg betrdagt rd. 94 Mio. Euro. Dies
entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 6.491Euro je
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Einwohner. Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel stellt mit 2.550 Euro
je Einwohner den gréBten Anteil der Kaufkraft (inkl. Backwaren/Fleischwaren und

Getranke).
Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen
Warenaruope Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
arupp in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 36,9 2.550
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken 6,3 434
Blumen, zoologischer Bedarf 1,8 122
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 2,3 160
Kurzfristiger Bedarfsbereich 47,2 3.265
Bekleidung 7.2 498
Schuhe/Lederwaren 1,9 130
Pflanzen/Gartenbedarf 2,1 147
Baumarktsortimenti. e. S. 7.4 513
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 1,9 131
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 2,0 141
Sportartikel/Fahrrader/Camping 3,1 216
Mittelfristiger Bedarfsbereich 25,7 1.775
Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik 21 147
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 0,9 66
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 0,9 65
Mobel 53 367
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3,2 222
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 6,6 454
Uhren/Schmuck 1,0 68
Sonstiges 0,9 61
Langfristiger Bedarfsbereich 21,0 1.450
Gesamt 93,9 6.491

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glast,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-

bedingt méglich.
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Administrative Grenzen
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Abbildung 8: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Sassenberg und Umgebung

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer™ von Sassenberg liegt rd. 96. Die-
ser Wert liegt leicht unterhalb des Durchschnitts von Nordrhein-Westfalen
(rd. 99) und auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100. Seit 2009 (rd. 98) ist
die Kaufkraftkennziffer in Sassenberg leicht gesunken. Die Nachbarkommunen
wiesen unterschiedliche Kaufkraftniveaus auf. Wahrend die Kommunen im Nor-
den und Osten ebenfalls Uberwiegend Uber ein leicht unterdurchschnittliches
Kaufkraftniveau verfigen, liegen die westlichen Kommunen leicht oberhalb des
Bundesdurschnitts (siehe Abbildung 8). Dies ist auch durch die Ndhe der Kommu-
nen zum Oberzentrum Minster zu erkldren.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014; Kaufkraft auf Ebene der PLZ5-Gebiete.

Einzugsgebiet der Stadt Sassenberg

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Stadt stammt.
Mogliche diffuse Zuflisse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb liegen in der
Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dar-
gestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Be-
reich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumsdtzen zu
rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflech-
tungsintensitdt deutlich nachldsst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten
deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung des Sassenberger Einzugsgebietes haben insbesondere fol-
gende Punkte BerUcksichtigung gefunden:

= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Gesamtstadt;

> Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommmune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
6 diffuse Umsdtze ohne direkten Ortsbezug
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= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Sassen-
berg (u. a. Branchen, Betreiber, Gréf3en, Standorteigenschaften);

= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld;

= die soziodkonomischen Rahmenbedingungen der Stadt Sassenberg im
Vergleich zum engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeits-
ort);

= die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im
engeren und weiteren Umfeld;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung;

= die Versorgungsfunktion Sassenbergs.

Unter BerUcksichtigung der oben genannten Aspekte kann fir die Stadt Sassen-
berg das in Abbildung 9 dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.

Administrative Grenzen

[ Untersuchungskommune

___ Kommune C A\ =9
[ Bundesland b
Einzugsgebiet

Zone |
Zone |l
Zone I

SEETR S | Warendorf

Skm & = { SR \ 2-onbasieentap o) contributars, CORVEA.
— i T ! ¥ b ~ {

Abbildung 9: Einzugsgebiet der Stadt Sassenberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie 2018, © OpenStreetMap-Mitwirkende

Es ist davon auszugehen, dass ein Grof3teil des in Sassenberg erzielten Einzelhan-
delsumsatzes Uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird.
Dabei ist eine Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfUhrend.

Zone | umfasst das Stadtgebiet Sassenbergs. Dieses wird als Kerneinzugsgebiet
definiert, aus welchem der Uberwiegende Anteil an Kunden und Einzelhandelsum-
satz in Sassenberg stammt. Eine weitere Ausweitung von Zone | ist insbesondere
aufgrund des ausgeprdgten Wettbewerbsumfeldes nicht anzunehmen.

Zone ll erstreckt sich nordlich und 6stlich Uber die an das Grundzentrum Sassen-
berg angrenzenden Grundzentren Glandorf, Bad Laer, Versmold und Harsewinkel.
Bedingt durch die rdumliche Ndhe zu Sassenberg, der insbesondere im kurzfristi-
gen und langfristigen Bedarfsbereich guten Angebotssituation und der verkehrli-
chen Erreichbarkeit ist aus gutachterlicher Sicht aus diesen Kommunen in einigen
Warengruppen ein Umsatzzufluss anzunehmen.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 30



Zone lll umfasst die Kommune Warendorf. In dieser Zone sind aufgrund der Funk-
tion als Mittelzentrum mit entsprechend ausgeprdgten Angebotsstrukturen nur
geringe Einkaufsfahrten nach Sassenberg zu erwarten.

Im Westen des Siedlungsgebiets von Sassenberg befindet sich das Mé&belhaus
Brameyer. Es ist anzunehmen, dass dieses Uber ein das Einzugsgebiet der Stadt
Sassenberg hinausreichendes Einzugsgebiet aufweisen wird und Kaufkraftzu-
flUsse aus den umliegenden Kommunen in das Stadtgebiet bedingt.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet der Stadt Sassenberg wurden im Rahmen der Einzelhandelsbe-
standserhebung (06/2021) insgesamt 62 Einzelhandelsbetriebe erhoben. Die Ge-
samtverkaufsfladche der Betriebe belduft sich auf rd. 30.400 m?2 VKF (siehe Ta-
belle 5). Bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl ergibt sich daraus eine Verkaufs-
flachenausstattung von rd. 2,10 m? VKF je Einwohner. Mit diesem Wert liegt die
Stadt Sassenberg Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m? VKF je Einwoh-
ner. Die hohe Verkaufsfldchenausstattung ldsst sich insbesondere auf den grof3-
flachigen Mobelanbieter Moébelhaus Brameyer zurUckfUhren, welcher mit
rd. 13.000 m2 VKF rd. 42 % der Gesamtverkaufsfldche in Sassenberg besitzt.
Ohne das Mobelhaus ladge die Verkaufsfldchenausstattung Sassenbergs mit
1,22 m2 VKF je Einwohner unterhalb des Bundesdurchschnitts. Dementsprechend
ergeben sich trotz der insgesamt Uberdurchschnittlichen Verkaufsfldchenaus-
stattung in einigen Sortimentsbereichen Entwicklungsperspektiven, die in Kapitel
5.1 dargestellt werden.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Sassenberg

Strukturdaten Erhebung 06/2021
Einwohner 14.469
Anzahl der Betriebe 62
Gesamtverkaufsfldche in m? 30.400
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 2,10

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Einwohner: Stadt Sassenberg
(Stand: 12.05.2021); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Angaben ohne Leerstdnde.

GegenUber dem Einzelhandelskonzept der Stadt Sassenberg aus dem Jahr 2009
ist die Einwohnerzahl der Stadt Sassenberg von 14.147 Einwohnern auf 14.469 Ein-
wohner angestiegen (rd. 2,2 %). Die Zahl der Betriebe ist hingegen von 75 Betrie-
ben im Jahr 2009 auf 62 Betriebe abgesunken. Im gleichen Zeitraum ergaben sich
Zuwéchse der Gesamtverkaufsfldchen in Sassenberg von rd. 25.700 m? auf
30.400 m2 (+ rd. rd. 18 %).

Die untenstehende Abbildung 10 verdeutlicht die Verteilung des Einzelhandels im
Sassenberger Stadtgebiet nach Warengruppe und Lagebereich. Die Abbildung
zeigt, dass die Verkaufsfldchen in Sassenberg insbesondere auf die stddtebaulich
integrierten Lagen (rd. 68 %) und nachgeordnet auf die zentralen Versorgungs-
bereiche (rd. 20 %) konzentriert sind. An Standorten in stéddtebaulich nicht inte-
grierten Lagen befinden sich lediglich rd. 12 % der Verkaufsfldchen.
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Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist anhand der Verortung der
Verkaufsflachen ein hoher Anteil rdumlich integrierter Nahversorgungsangebote
festzustellen (rd. 72 %). Hohe Verkaufsfldchenanteile sind im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfimerie/Kosmetik in den zent-
ralen Versorgungsbereichen feststellbar.

Im Bereich der klassischen innerstdadtischen Leitsortimente (v.a. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren) fallt auf, dass Sassenberg insgesamt nur ein gering ausge-
prdgtes Angebot aufweist und sich dieses sowohl in den zentralen Versorgungs-
bereichen als auch den stadtebaulich integrierten Lagen befindet.

Angebotsstrukturen bestehen vor allem in den Sortimentsbereichen Pflan-
zen/Gartenbedarf, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdér und Mébel. Die Anbieter
dieser Sortimentsbereiche liegen Uberwiegend in stadtebaulich integrierten La-

gen.
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Abbildung 10: Einzelhandelsbestand in Sassenberg nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; ZVB-Abgrenzung: Einzelhandelskonzept Sassen-
berg 2009; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubeh&r.

Zusammenfassend |dsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Sas-
senberg bezUglich der gesamtstdadtischen Verkaufsfldche Uberdurchschnittlich
ausgeprdgt ist und die Stadt den grundzentralen Versorgungsauftrag insbeson-
dere in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs erfillt. In einigen Sor-
timentsbereichen bestehen jedoch noch Optimierungsbedarfe.

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdatze” im Einzelhandel der Stadt Sassenberg ba-
siert auf allgemein und fir die Stadt Sassenberg spezifizierten angebots- und
nachfrageseitigen Eingangsparametern.

7 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittlichen Fladchenproduktivitéten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Daten-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfallen
zum einen die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die mit Blick auf das mégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden mit nachfrageseitige Rahmenbedingungen
(siehe dazu Kapitel 4.3) plausibilisiert. Dazu zdhlen insbesondere die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft sowie weitere soziodkonomische Entwick-
lungen (z. B. Pendlerverflechtungen).

= |Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Sassenberg beurteilt. Dabei
sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die gro3fla-
chigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen
im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Auf Grundlage der oben genannten Punkte sowie den Ergebnissen der pri-
madrstatistischen Erhebungen wird ein Einzugsgebiet fir die Stadt Sassen-
berg abgegrenzt, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der
Stadt Sassenberg stammt.

Unter BerUcksichtigung der vorstehenden Parameter ist ein gesamtstddtischer
Einzelhandelsumsatz von rd. 74,9 Mio. Euro brutto je Jahr zu ermitteln. Gemessen
an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 93,9 Mio. Euro
ergibt sich somit eine Einzelhandelszentralitdt® von rd. 70 %, anhand welcher ge-
wisse Kaufkraftabflisse ersichtlich werden. Bedingt werden diese vorrangig
durch die Angebotsstrukturen mit einer sehr ungleichen Vereitlung auf die einzel-
nen Warengruppen und durch das Wettbewerbsumfeld mit den leistungsstarken
Mittel- und Oberzentren Warendorf, MUnster und Bielefeld. Wie bei der Verkaufs-
flachenausstattung nach Warengruppe fallen auch die Zentralitdten in Sassen-
berg sortimentsspezifisch sehr unterschiedlich aus (s. Tabelle 6).

Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Sassenberg
Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft

\"\ X . L 4 litat
arengruppe in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro entralita
Nahrungs- und Genussmittel 8.600 36,3 36,9 98 %
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 1100 6,0 63 96 %
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 700 15 18 85 %
P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 400 13 23 56 %
BUcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 10.800 45,1 47,2 84 %
Bekleidung 900 2,7 7.2 37 %
Schuhe/Lederwaren 200 0,5 1,9 27 %
Pflanzen/Gartenbedarf 2.900 3,0 2,1 141 %
Baumarktsortimenti. e. S. 300 0,6 7.4 8 %
GPK/HGUSRJt/Elnmchtungszu- 1900 27 19 142%
behor
Sp!elworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 400 08 20 399%
sikinstrumente
SportdrtlkeI/Fchrrqder/Ccm— 300 10 31 329%
ping
Mittelfristiger Bedarfsbereich 6.900 1,3 25,7 61%
Me<.:l|2|n|sch.e und orthopddische 100 0.6 21 28 %
Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Deko-

100 0,1 0,9 11 %
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz °
Bgittworen, Haus-/Bett-/Tisch- 400 08 09 85 %
wdsche
Mébel 10.700 13,7 53 258 %
E.!ektro/Leuchten/Housholtsge— 900 23 32 1%
rate
Neue Me:d|en/Unterholtungs- <100 04 66 6%
elektronik
Uhren/Schmuck <100 0,3 1,0 31%
Sonstiges 200 0,3 0,9 34 %
Langfristiger Bedarfsbereich 12.700 18,5 21,0 65 %
Gesamt 30.400 74,9 93,9 70 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2021; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 100 m?
gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Zentralitdt
von rd. 84 % Kaufkraftabflisse aus dem Sassenberger Stadtgebiet festzustellen
(siehe Abbildung 11). Besonders ausgeprdgte Kaufkraftabflisse weist hierbei die
Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher auf, was mit geringfUgigen
Angebotsstrukturen im Sassenberger Stadtgebiet sowie der hohen Online-Affini-
tdt insbesondere des Sortiments BUcher zu begrinden ist.
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Im Gegensatz dazu wird in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel
und Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken mit rd. 98 % und rd. 96 % eine
nahezu vollstdndige Kaufkraftbindung im Stadtgebiet bzw. eine Erfillung des
grundzentralen Versorgungsauftrage ersichtlich.

Nahrungs- und Genussmittel 98%
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 6%
Blumen, zoologischer Bedarf 85%

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 56%
Bekleidung 37%
Schuhe/Lederwaren 27%
Pflanzen/Gartenbedarf 141%
Baumarktsortimenti. e. S. %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 142%
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 39%
Sportartikel/Fahrrédder/Camping 32%
Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik 28%
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz |MEEZA
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 85%
Mébel 258%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 71%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck 31%
Sonstiges 34%

IIE| lIIII H Ill‘

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140%

Abbildung 11: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Sassenberg
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

Im Bereich des mittelfristigen Bedarfsbereiches liegt die Zentralitdt insgesamt bei
rd. 61 %. Die Kaufkraftbindung in den mittelfristigen Sortimentsbereichen variiert
dabei sehr stark. In den Sortimentsbereichen Pflanzen/Gartenbedarf und
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr werden Uberwiegend bedingt durch den Raif-
feisenmarkt und die Gartnerei Strickmann sowie die Randsortimente des Mdébel-
haus Brameyer Zentralitdten oberhalb von rd. 140 % bzw. KaufkraftzuflUsse in
das Stadtgebiet ersichtlich. In den weiteren Sortimenten des mittelfristigen Be-
darfsbereiches liegen die Zentralitdten zwischen 8 % und 39 %. Bedingt durch ge-
ring ausgeprdgte Angebotsstrukturen und die Wettbewerbssituation erfolgen
hier aktuell KaufkraftabflUsse aus Sassenberg. Deutlich wird dies insbesondere
beim Sortiment Baumarkt i.e.S. mit einer Zentralitdt von nur rd. 8 %.

Im langfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitdt insgesamt bei rd. 65 %. Wah-
rend im Sortimentsbereich Mobel (vor allem Mébelhaus Brameyer) mit einer Zent-
ralitdt von rd. 258 % deutliche KaufkraftzuflUsse ersichtlich werden, zeigen sich in
den Sortimentsbereichen Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche und Elektro/
Leuchten/Haushaltsgerdte gute Kaufkraftbindungen bzw. leichte Kaufkraftab-
flUsse im Stadtgebiet. Deutliche Kaufkraftabflisse werden insbesondere in den
Sortimentsbereichen Neue Medien/Unterhaltungselektronik (rd. 6 %) und Teppi-
che/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz (rd. 11 %) ersichtlich.

4.5 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2009

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wird die Entwicklung
des Einzelhandels im Vergleich zum Einzelhandelskonzept der Stadt Sassenberg
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aus dem Jahr 2009 betrachtet. Dazu werden die relevanten Strukturdaten aus
der aktuellen Analyse aus dem Jahr 2021 mit den Daten des Einzelhandelskonzep-
tes aus dem Jahr 2009 verglichen (siehe Tabelle 7).

Die Einwohnerzahl der Stadt Sassenberg ist in den letzten zwdlf Jahren
geringfigig gestiegen. Zukinftig ist ebenfalls mit einem geringen Anstieg
zu rechnen.

Im Vergleich zu der vorhergegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl
der Betriebe um 13 Betriebe (rd. -17 %) zurUckgegangen. Der Rickgang der
Betriebszahlen entspricht einem bundesweit feststelloaren Trend und ist
insbesondere auf den Strukturwandel im Einzelhandelssektor, den Online-
Handel und die Corona-Pandemie zurickzufihren.

Gleichzeitig ergab die Erfassung der Gesamtverkaufsfldche einen Anstieg
um rd. 18 %, von rd. 25.700 m2VKF auf rd. 30.400 m? VKF. Hauptursache
fUr den Verkaufsflachenzugewinn sind die in den Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren erfolgenden Zuwdchse
durch den Neubau des Edeka Marktes und des Rossmann.

Aufgrund der leicht gestiegenen Einwohnerzahl und der deutlich gestiege-
nen Verkaufsfldche ist die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
auf rd. 2,10 m? je Einwohner angestiegen. Sassenberg verfigt damit Uber
eine fur ein Grundzentrum Uberdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstat-
tung, wobei dieser Wert aufgrund der Mébelhaus Brameyer zu relativieren
ist.

Im Zeitraum von 2009 bis 2021 ist die Kaufkraft von 75,1 Mio. Euro auf
33,9 Mio. Euro und somit um rd. 25 % angestiegen. Zeitgleich sank das
Kaufkraftniveau geringfigig von 98 auf 96.

Der Einzelhandelsumsatz ist zwischen 2009 wund 2021 von
rd. 64,4 Mio. Euro auf rd. 74,9 Mio. Euro angewachsen, was einem Wachs-
tum von rd. 16 % entspricht.

Bedingt durch den Strukturwandel im Einzelhandel sowie das starke
Wachstum des Onlinehandels fand in Sassenberg in den letzten Jahren ein
Absinken der Zentralitdt von rd. 83 % auf rd. 70 % statt.

Insgesamt zeigt sich, dass die Einzelhandelsentwicklung in Sassenberg den gene-

rellen Trends im Einzelhandel entspricht. Wahrend im ZVB Hauptzentrum Innen-

stadt eine stabile Entwicklung mit einer zunehmenden Nahversorgungsorientie-

rung erfolgte, werden im Nebenzentrum Fichtorf deutlich negative Entwicklun-
gen ersichtlich. Hinsichtlich der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung sollten die
vorhandenen Strukturen erhalten und gezielt, insbesondere in den Sortimentsbe-

reichen mit Entwicklungspotenzial, weiterentwickelt werden.
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Tabelle 7: Relevante, gesamtstadtische Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten 2009 2020 Entwicklung

Einwohner 14174 14.469 0,2 % 3
Anzahl Betriebe 75 62 17 % (§)
Verkaufsflache in m? 25.700 30.400 18 % 0
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 1,81 2,10 0,29 0
Kaufkraft in Mio. Euro 751 93,9 25% 0
Kaufkraftniveau 98 96 -2 (§)
Urmsatz in Mio. Euro 644 74,9 16 % O
Zentralitét 83 % 70 % 3% (§)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021, Einwohner: Stadt Sassenberg (Stand:
12.05.2021), IFH Retail Consultants GmbH 2021, Einzelhandelskonzept Sassenberg 2009; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Um-
satz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

4.6 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Sassenberg aus dem Jahr
2009 wurden zwei zentrale Versorgungsbereiche mit Ergdnzungsbereichen im
Stadtgebiet identifiziert, das Hauptzentrum Innenstadt und das Nebenzentrum
FUchtorf (siehe Abbildung 12). Diese werden nachfolgend hinsichtlich stddtebau-
lich-funktionaler Aspekte analysiert.

Administrative Grenzen
[ Bundesland

[CJ Kommune

[CJ Stadtteil

R

Nebenzentrum

Zentren- und Standortabgrenzungen Fuchtorf

lnnenstodtzentrum
Nebenzentrum

Hauptzentrum
Innenstadt

2.500 m /\
I

Abbildung 12: Zentrenstruktur gemdB Einzelhandelskonzept Sassenberg 2009
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Datengrundlage: BBE 2009; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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ZVB HAUPTZENTRUM INNENSTADT SASSENBERG

Stddtebauliche Analyse

Versorgungsbereich Stadt Sassenberg
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I— ~ Ergéinzungsbereich ZVB EHK 2009
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Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
ﬁ Einwohner (Gesamtstadt) 14.469
= Nahrungs- und Relative Einwohnerentwicklung bis 2026 01%
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger ~ Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
) o Anzahl der Betriebe* 22 35%
= mittelfristiger
Bedarfsbereich .
Gesamtverkaufsfldche in m2 6.100 21 %
= langfristiger
Bedarfsbereich Anzahl der Leersté&nde** 5 19 %
Zentrenergdnzende Funktionen 36 -

Magnetbetriebe

Edeka, 2x K+K, Rossmann

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Sassenberg; Verkaufs-
flache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB HAUPTZENTRUM INNENSTADT SASSENBERG

Rdumliche Integration .

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt erstreckt sich in Nord-Sud Ausdehnung entlang der StraBen Klin-
genhagen und Von-Galen-StraBe. Die an den ZVB anschlieBenden Ergdnzungsbereiche dehnen sich nach Stden Uber die Schi-
renstraBe und nach Westen in Richtung Lappenbrink aus. Hinsichtlich der raumlichen Integration befindet sich das Hauptzent-
rum im zentralen Siedlungsbereich von Sassenberg und wird hauptsachlich von Wohnbebauung eingefasst.

Verkehrliche Erreichbarkeit .

Die Stadt Sassenberg ist Uber mehrere BundesstrafBen regional gut angebunden. Der zentrale Versorgungsbereich verfugt Uber
mehrere ZufahrtsstraBen und einen direkten Anschluss an die BundesstraBe 476. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
ist straBenseitiges Parken an mehreren Stellen mdglich. DarUber hinaus gibt es weitere Parkfldchen bei den Lebensmittelmadrk-
ten. Im zentralen Versorgungsbereich befinden sich mehrere Haltepunkte des Busverkehrsnetzes. Aufgrund der zentralen Lage
des Versorgungsbereiches ist dieser auch fuBlaufig aus groBen Teilen des Siedlungskernbereiches erreichbar. Entlang der
StrafBe gibt es einen baulich getrennten Radweg.

Versorgungsfunktion .

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrums Innenstadt Ubernimmt gesamtstadtische Versorgungsfunktionen. Die Ange-
bote im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sind mit mehreren Lebensmittelmdrkten (2x K+K, Edeka), einen Droge-
riefachmarkt (Rossmann), einen Getrdnkemarkt sowie weiteren Betrieben des Lebensmittelhandwerks stark ausgepragt. De-
fizite bestehen vor allem in den vergleichsweise gering ausgeprdgten Angebotsstrukturen in den innenstadttypischen zentren-
relevanten Sortimentsbereichen.

Einzelhandelsbesatz .

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt bestehen aktuell 22 Einzelhandelsbetriebe. Diese liegen Uber den weit ausgedehn-
ten zentralen Versorgungsbereich verteilt. Der Einzelhandelsbesatz wird zudem durch Wohngebd&ude und zentrenergdnzende
Funktionen unterbrochen. Prédgend sind insbesondere die Standorte der Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter. Vereinzelt
finden sich im zentralen Versorgungsbereich Leerstdnde. Angeboten werden im ZVB Uberwiegend Waren des kurzfristigen
Bedarfsbereichs, ergdnzt um einige Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Im zentralen Versorgungsbereich ist, mit Ausnahme der Lebensmittelmdrkte und des Drogeriefachmarktes eine Uberwiegend
kleinteilige Struktur vorzufinden. Die gro3flachigen Magnetbetriebe sind am nérdlichen und studlichen Ende, sowie im Zentrum
des zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt. Die Ubrigen Einzelhandelsbetriebe sind Uberwiegend inhabergefUhrt.

Zentrenergdnzende Funktionen .

Bei den zentrenergdnzenden Funktionen ist ein breiter Angebotsmix im gesamten Innenstadtzentrum festzustellen. Die zentr-
energdnzenden Funktionen sind Uberwiegend im Bereich der StraBe am Klingenhagen und der Von-Galen-StraBBe angesiedelt.
Es handelt sich vermehrt um Dienstleistungs- und Gastronomie, aber auch um medizinische und kulturelle Einrichtungen. Die
zentrenergdnzenden Funktionen sind wichtige Frequenzbringer fUr das Zentrum.

Stddtebavuliche Struktur

Der zentrale Versorgungsbereich verlauft entlang der zentralen Verkehrsachse Klingenhagen und der Von-Galen-StraBe. Auf-
grund der starken Ausdehnung des Versorgungsbereiches und der dadurch entstehenden langen Distanzen zwischen den Ein-

zelhandelsbetrieben besteht ein nur bedingt stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang. Zudem bestehen aufgrund der gebo-
genen StraBenfUhrung nur eingeschrankte Sichtbeziehungen im zentralen Versorgungsbereich.

Stddtebauliches Erscheinungsbild

Der Siedlungskernbereich der Stadt Sassenberg ist gepragt von geschlossenen Bebauungsstrukturen ohne gréBere Freifla-
chen. Die historische Prdgung des Innenstadtbereiches wird anhand der Bebauung deutlich. Die mehrgeschossigen Geb&ude
haben ein stadtebaulich attraktives Erscheinungsbild, welches dem kleinstddtischen Charakter Sassenbergs gerecht wird. Auf-
grund der Lage des zentralen Versorgungsbereiches an der Verkehrsachse Klingenhagen - Von-Galen-StraBe werden die Auf-
enthaltsqualitat und Verweildauer im zentralen Versorgungsbereich eingeschrdnkt. Gemdf des integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes der Stadt Sassenberg gibt es zudem Gestaltungsdefizite im Bereich Klingenhagen. Dabei handelt es sich um
teils gravierende bauliche Md&ngel und eine fehlende einheitliche Gestaltung der Bebauung.

Markante Entwicklungen seit 2009 3

Seit der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Sassenberg aus dem Jahr 2009 sind einige Verdnderungen im zent-
ralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt erfolgt. Hervorzuheben ist dabei die SchlieBung von Woolworth und der
Neubau des Edeka und des Rossmann im Bereich Klingenhagen/DrostenstraBe. Insgesamt erfolgte seit 2009 eine stabile Ent-
wicklung des Innenstadtzentrums, wobei eine Reduzierung der zentrenrelevanten Sortimente bei einem gleichzeitigen Ausbau
der nahversorgungsrelevanten Sortimente erfolgte.
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Zukunftsfahigkeit (Fazit)

Im Hauptzentrum Innenstadt der Stadt Sassenberg gibt es aufgrund der starken Nord-Siid Ausdehnung und der damit einher-
gehenden dispersen Einzelhandelsstruktur Optimierungspotenziale hinsichtlich der Einzelhandelsausstattung. Zwar ist die
nahversorgungsrelevante Versorgung durch mehrere Lebensmittelmdrkte und den Drogeriefachmarkt gesichert, doch die An-
gebotsstrukturen in den weiteren Bedarfsstufen, insbesondere in den typischen zentrenrelevanten Sortimenten sind nur gering
ausgeprdgt. Zukinftig kénnte eine weitere Stabilisierung bzw. Starkung des Innenstadtzentrums durch die gegebenenfalls
erfolgende Verlagerung des ALDI Nord-Marktes in den ZVB erfolgen. Zukinftig sollte insbesondere eine Attraktivierung des
zentralen Versorgungsbereiches durch weitere zentrenrelevante Sortimente angestrebt werden. Wichtig ist zudem der Erhalt
und Ausbau der frequenzbringenden zentrenergdnzenden Funktionen.
Quelle: Darstellung: Stadt + Handel
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ZVB NEBENZENTRUM FUCHTORF

Stddtebauliche Analyse
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Quelle Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage Stadt Sassenberg; Verkaufsfla-
che auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB NEBENZENTRUM FUCHTORF

Rdumliche Integration .

Der zentrale Versorgungsbereich Nebenzentrum Fichtorf befindet sich im Zentrum des Sassenberger Stadtteils Fuchtorf und
ist aufgrund der umgebenden Bebauung gut in den Stadtteil integriert. Bei der Umgebungsbebauung handelt es sich vorwie-
gend um Wohngebdude.

Verkehrliche Erreichbarkeit .

Im Gegensatz zum zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt, ist das Nebenzentrum zwar verkehrlich for den
MIV Uber mehrere ZufahrtsstraBen zu erreichen, ein direkter Anschluss an die BundesstraBe ist allerdings nicht vorhanden. Die
Anbindung an die BundesstraBe befindet sich 6stlich des Siedlungskerns von Fichtorf. Hinsichtlich der OPNV-Anbindung ist
festzustellen, dass es am nérdlichen sowie &stlichen Rand des Versorgungsbereiches Bushaltepunkte gibt. Parkmaglichkeiten
finden sich am Kirchplatz und auch straBenbegleitend. FuBlaufig ist der zentrale Versorgungsbereich aus dem gesamten
Stadtteil gut zu erreichen.

Versorgungsfunktion .

Das Nebenzentrum Fichtorf besitzt aufgrund sehr gering ausgeprdgter Angebotsstrukturen nur eine sehr geringe Versor-
gungsfunktion fUr den Stadtteil FUchtorf. Die Grundversorgung wird nur durch zwei Bdckereien und eine Apotheke sicherge-
stellt.

Einzelhandelsbesatz .

Der im Nebenzentrum vorhandene Einzelhandel ist insgesamt nur sehr gering ausgepragt. Die fUnf Einzelhandelsbetriebe mit
rd. 300 m? GVKF (groBter Betrieb Modehaus Hiltermann) liegen UGber den gesamten zentralen Versorgungsbereich verteilt.
Zwischen den Betrieben bestehen deutliche stadtebaulich-funktionale Licken, welche zum Teil durch Wohnnutzungen oder
zentrenergdnzende Funktionen geschlossen werden.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur .

Entsprechend des geringen Einzelhandelsbesatzes gibt es im Nebenzentrum Fichtorf keinen ausgepragten Branchenmix mit
verschiedenen BetriebsgréBenstrukturen. Es handelt sich bei allen Betrieben um kleinflachige Anbieter.

Zentrenergdnzende Funktionen .

Im zentralen Versorgungsbereich befinden sich mehrere zentrenergdnzende Funktionen. Dazu zdhlen Cafés und Restaurants,
eine Sparkasse, Versicherung, Kirche und ein Frisér. FUr ein Nebenzentrum ist der Besatz mit zentrenergdnzenden Funktionen
als angemessen zu bewerten.

Stddtebauliche Struktur

Der stadtebaulich-funktionale Zusammenhang im Nebenzentrum FUchtorf ist bedingt durch die historischen Strukturen im
Siedlungskern von Fichtorf nur bedingt vorhanden.

Stddtebauliches Erscheinungsbild

Der historisch gewachsene Ortskern des Stadtteils Fichtorf wird anhand der Gebdudestrukturen im zentralen Versorgungs-
bereich deutlich. Teilweise wird Renovierungsbedarf bei den Immobilien ersichtlich.

Markante Entwicklungen seit 2009 0

Seit 2009 erfolgten im Nebenzentrum Fichtorf SchlieBungen mehrerer Einzelhandelsbetriebe. Relevant ist vor allem die
SchlieBung des Lebensmittelmarktes Edeka und des Drogeriemarktes Schlecker.

Zukunftsféhigkeit (Fazit) ®

Die Versorgungsfunktion des Nebenzentrums Fichtorf hat durch die SchlieBung mehrerer Einzelhandelsbetriebe in den letzten
Jahren deutlich abgenommen. Aktuell weist der ZVB keinen strukturprédgenden Lebensmittelmarkt auf. Bedingt durch einen
sehr geringen Einzelhandelsbesatz sowie fehlender Potenzialfldchen bestehen nur geringe Zukunftsperspektiven fir den zent-
ralen Versorgungsbereich.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4.7 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der Sassenberger Bevdlkerung, wird die Nahversorgungs-
struktur der Stadt Sassenberg nachfolgend aus mehreren Perspektiven analy-
siert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ,
qualitativ und rdumlich gewdhrleistet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahver-
sorgung sei auf Kapitel 4.1 verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Sassenberg

Im Stadtgebiet der Stadt Sassenberg ist eine Verkaufsfldche von rd. 8.600 m2in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Rahmen der Bestandserhe-
bung erfasst worden. Zudem wurden rd. 1.100 m? Verkaufsfldche, die dem Sorti-
ment Drogeriewaren/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken® zuzuordnen sind, er-
fasst. Bezogen auf die Einwohnerzahl Sassenbergs ergibt sich daraus eine Ver-
kaufsflachenausstattung fUr die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
rd. 0,59 m?je Einwohner. Damit liegt die Stadt Sassenberg oberhalb des Bundes-
durchschnitts von rd. 0,41 m?je Einwohner?°. FiUr die Warengruppe Drogeriewaren
ergibt sich fUr die Stadt Sassenberg ein Wert von rd. 0,08 m?je Einwohner. Dieser
Wert entspricht dem bundesdeutschen Durchschnitt?. Wie bereits oben aufge-
fUhrt, wird die im Stadtgebiet bestehende Kaufkraft in beiden Warengruppen na-
hezu vollstandig gebunden. Dies wird anhand der Zentralitdten von rd. 98 % bei
Nahrungs- und Genussmitteln und rd. 96 % bei Drogeriewaren ersichtlich. In Ta-
belle 8 werden die relevanten Rahmenbedingungen der Nahversorgungssituation
in Sassenberg zusammen mit einer abschlieBenden quantitativen und qualitati-
ven Bewertung dargestellt.

Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute 2021; Verkaufsflachen strukturprégender
Anbieter (VKF > 400 m?2); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemarkte.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 8: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Sassenberg
Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal .
v ung Genussmittel

Drogeriewaren

Einwohner (Hauptwohnsitz, inkl. Ent-
wicklung bis 2026)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

34.469 (0,1 %)

S 8.600 1.100
inm

.Verkdiufsfldchenousstottung 0,59 0,08
in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 98 % 96 %

4x  Lebensmittelsupermarkt

. . 1x  Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix 4x Lebensmitteldiscounter 3x  sonstige Drogeriewarenge-
4 2x  Getrankemarkt

20x sonstige Lebensmittelgeschafte schafte
Quantitative Nahversorgungssituation . .
Qualitative Nahversorgungssituation ® ®

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Einwohner: Stadt Sas-
senberg (Stand: 12.05.2021); Verkaufsflédche auf 100 m? gerundet; * inkl. Parfimerie/Kosmetik, Apotheken.

Aus der vorstehenden Tabelle ist zu entnehmen, dass in Sassenberg acht struk-
turprdgende Lebensmittelmdrkte (VKF > 400 m? - vier Lebensmitteldiscounter
und vier Lebensmittelvollsortimenter) vorhanden sind. Das Angebot im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel wird ergdnzt durch zwei Getrdnkemdrkte sowie
durch 20 sonstige Betriebe mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel, wo-
runter z. B. Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie Hofldden, Kioske oder
Tankstellen zdhlen.

Hinsichtlich des Betriebstypenmixes der vorhandenen Anbieter ist das Angebot an
Nahrungs- und Genussmitteln in Sassenberg als ausgeglichen zu bewerten. Eine
differenzierte Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung zeigt jedoch, dass
Uberwiegend Verkaufsflachen im Lebensmittelvollsortiment bestehen (siehe dazu
Abbildung 13). Sowohl der vollsortimentierte Angebotsbereich mit rd. 0,31 m? je
Einwohner als auch der discountorientierte Angebotsbereich mit rd. 0,22 m2ist in
Sassenberg im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt von rd. 0,25 m? je
Einwohner (Lebensmittelvollsortimenter) bzw. rd. 0,12 m? je Einwohner (Lebens-
mitteldiscounter)? leicht Uberdurchschnittlich ausgeprdagt. Hinsichtlich der
Marktauftritte der Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter wer-
den in Teilen Optimierungsbedarfe ersichtlich.

2 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute 2021; inkl. Non-Food-Fl&chen.
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Vollsortimenter 0,31

Lebensmitteldiscounter 0,22

(@]
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Bundesdurchschnitt* B Sassenberg

Abbildung 13: Verkaufsflédchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 06/2021, EHI Retail Institute; *
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten hauptsdchlich durch den Drogeriefachmarkt Ross-
mann im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum sowie drei Apotheken si-
chergestellt. Die Verkaufsfldchenausstattung Sassenbergs im Sortimentsbereich
Drogeriewaren liegt im bundesdeutschen Durchschnitt und ist fUr ein Grundzent-
rum angemessen.

Insgesamt ist die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in Sassenberg als positiv
zu bewerten. In Bezug auf den Betriebstypenmix und die marktaddquate Aufstel-
lung bestehen noch gewisse Optimierungspotenziale. Empfehlungen zur Siche-
rung und Weiterentwicklung der quantitativen und qualitativen Nahversorgung
finden sich in Kapitel 6.2.

Rdumliche Nahversorgungssituation in Sassenberg

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdarkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser BetriebsgréBe i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Ver-
sorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen,
wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der fuBldufigen, woh-
nungsnahen Versorgung angenommen. Um maglichen topografischen Gegeben-
heiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser Nahbereich
nicht nur for rd. 10 Gehminuten, sondern auch fur rd. 8 und rd. 12 Gehminuten
dargestellt (siehe Abbildung 14). Damit soll ferner verdeutlicht werden, dass die
Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagartig hinter einer
.roten Linie" endet, sondern die Qualitat der fuBlaufigen Nahversorgung mit zu-
nehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzessive abnimmt. In
Siedlungsgebieten deutlich jenseits der dargestellten Nahbereiche ist somit die
rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.
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Administrative Grenzen

1 Kommune

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvollsortimenter

¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?
0 400 - 799 m?

() 800 -1.499 m?

) 1500-3999 m?

| ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone
10-Minuten-Isochrone

B 8-Minuten Isochrone

2.500m

)

Abbildung 14: Rdumliche Nahversorgungssituation in Sassenberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht
unter ODbL.

Abbildung 14 verdeutlicht, dass durch die strukturprdgenden Lebensmittelanbie-
ter fUr die Siedlungsbereiche Sassenbergs eine nahezu vollstdndige rdumliche
Nahversorgung gewdhrleistet wird.

Nahversorgungsstandorte in Sassenberg

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Sassenberg aus dem Jahr 2009 weist im
Stadtgebiet zwei ,solitdre Versorgungsstandorte” aus. Diese Nahversorgungs-
standorte sollen ,die Nahversorgungsfunktion insbesondere fir Wohngebiete in-
nerhalb eines [...] fuBlaufigen Einzugsbereiches"? sicherstellen.

Ein Nahversorgungsstandort wurde am Standort des Plus-Marktes an der
FiUchtorfer StraBBe (siehe Abbildung 15) ausgewiesen. Der Standort befindet sich
im nordlichen Bereich des Siedlungskerns der Stadt Sassenberg und ist im Norden,
Westen und Stiden von Wohnbebauung umschlossen. Ostlich des Standorts be-
findet sich die Sekundarschule. Am Nahversorgungsstandort sind aktuell zwei Be-
triebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel, ein Netto-Markt
und eine Bdckerei angesiedelt. SUdlich des Nahversorgungsstandorts befindet
sich ein KIK.

2 Einzelhandelskonzept Sassenberg 2009; BBE
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Abbildung 15: Nahversorgungsstandort Plus Fichtorfer StraBe gemdB Einzelhandelskonzept 2009
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Abgrenzung: Einzelhandelskonzept Sassenberg 2009; Karten-

grundlage: Stadt Sassenberg.

Als weiterer Nahversorgungsstandort wurde im Jahr 2009 der Standortbereich
des Lebensmitteldiscounters Penny am Lappenbrink, im &stlichen Bereich des
Siedlungskerns der Stadt Sassenberg ausgewiesen (siehe Abbildung 16). Das di-
rekte Umfeld des Standortes ist durch Wohnbebauung geprdgt. Am Standortbe-
reich sind aktuell eine Bdckerei und ein Lebensmitteldiscounter angesiedelt.
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100 m

Abbildung 16: Nahversorgungsstandort Penny Lappenbrink gemdB Einzelhandelskonzept 2009
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Abgrenzung: Einzelhandelskonzept Sassenberg

2009 ; Kartengrundlage: Stadt Sassenberg

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 47



4.8 SONDERSTANDORTANALYSE

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Sassenberg aus dem Jahr
2009 wurde ein Sonderstandort im SUden des Kernsiedlungsbereichs ausgewie-

sen. Nachfolgend werden die wesentlichen Rahmenbedingungen des ausgewiese-
nen Standorts beleuchtet:

SONDERSTANDORT GEWERBEGEBIET

R&umliche Analyse
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Sassenberg.

Strukturprdgende Betriebe

Aldi Nord, Trinkgut

Wesentliche Rahmenbedingungen

Standort sUdlich des Siedlungskernbereiches der Stadt Sassenberg angrenzend an die BundesstraBe 513

Standort wesentlich durch Gewerbe gepragt, im Norden vereinzelte Einzelhandelsbetriebe mit Uberwiegend nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment

Vorpragung des Standortes durch einen Lebensmitteldiscounter (Aldi Nord), der gegebenenfalls in das Hauptzentrum In-
nenstadt verlagert sowie einen Getrdnkemarkt, eine B&ckerei und eine Tankstelle

Die Gesamtverkaufsfldche am Standortbereich belduft sich auf rd. 1.800 m?, von denen rd. 1.600 m? auf den kurzfristigen
Bedarfsbereich entfallen

4.9 SWOT ANALYSE

In den vorstehenden Kapiteln wurde das Angebot, die Nachfrage sowie die stad-
tebauliche Situation und die Nahversorgung in der Stadt Sassenberg analysiert.
Im Rahmen der nachfolgenden SWOT-Analyse werden die Stdarken und Schwa-
chen Sassenbergs zusammenfassend dargestellt und hinsichtlich der mit diesen

verbundenen Chancen und Risiken fir die zukiUnftige Einzelhandelsentwicklung
der Stadt bewertet.

Stdrken:
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=  Stabile bzw. leicht steigende Einwohnerzahlen in den letzten Jahren. Stei-
gende einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

= Moderate Verkaufsfldchenzuwdchse in den vergangenen Jahren, vorran-
gig im kurzfristigen Bedarfsbereich.

=  Der Uberwiegende Anteil der Verkaufsflachen befindet sich aktuell in den
zentralen Versorgungsbereichen oder in stadtebaulich integrierten Lagen.

= Sassenberg verfigt Uber eine gute rdumliche, qualitative und quantitative
Nahversorgung sowie Uber eine gute Ausstattung mit Angeboten im Sor-
timentsbereich Pflanzen/Garten und Mdbel.

= Der Ortskern Sassenbergs bzw. das Hauptzentrum Innenstadt weist eine
historische Siedlungsstruktur auf.

Schwadchen:

= In der Stadt Sassenberg hat in den letzten Jahren eine Verschiebung des
Einzelhandelsangebotes zwischen den Sortimenten stattgefunden. Wah-
rend die Verkaufsfldche der typischerweise innenstadtaffinen Sortimente
wie Bekleidung abgenommen hat, erfolgte eine Zunahme der Verkaufsfld-
chen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Pflan-
zen/Gartenbedarf.

= Insgesamt ist ein RUckgang der Einzelhandelsbetriebe in Sassenberg fest-
zustellen. Dieser wird insbesondere an einem RUckgang der Fachgeschdafte
in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt deutlich.

=  Wdhrend im zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Innenstadt
eine stabile Entwicklung mit zunehmender Nahversorgungsorientierung
stattfand, ist im Nebenzentrum Fichtorf ein deutlicher RUckgang der Ein-
zelhandelsfunktion feststellbar.

Chancen und Risiken:

= Der Einzelhandelsbestand sollte auf Basis dieses Einzelhandelskonzepts
gesichert und gezielt weiterentwickelt werden, um einen weiteren Rick-
gang der Betriebszahlen zu vermeiden.

* Die bestehenden Potenziale in den mittelfristigen Bedarfsgitern sollten
dazu genutzt werden, die Einzelhandelsfunktion der Stadt zu starken, da-
mit Sassenberg die zugedachten Versorgungsfunktionen fir die Bevolke-
rung Sassenbergs erfillen kann.

= Als wichtigster Zentraler Versorgungsbereich sollte zukinftig eine Star-
kung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots im Hauptzent-
rum Innenstadt, vor allem in den aktuell wenig reprdsentierten zentrenre-
levanten Sortimenten erfolgen. Diese sollte im Sinne einer weiteren Quali-
fizierung der Multifunktionalitdt der Innenstadt (u.a. zentrenergdnzende
Funktionen) stattfinden.

410 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentliche Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fur die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen
zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruktur in Sassenberg dienen.
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Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Sassenberg hat einen grundzentralen Versorgungsauftrag fir
die 14.469 Einwohner im gesamten Stadtgebiet.

Gepragt wird die Stadt siedlungsrdaumlich vom Stadtkern und dem abge-
setzten Stadtteil Fichtorf.

Im GeflUge der zentralen Orte ist die Stadt Sassenberg als Grundzentrum
von weiteren Grundzentren und dem Mittelzentrum Warendorf umgeben.
DarUber hinaus ist die Stadt verkehrlich gut, Uber drei BundesstraBen, an
die Oberzentren MUnster und Bielefeld angeschlossen.

Gesamtstddtische Nachfragesituation

In Sassenberg gab es in den vergangenen Jahren eine positive Entwicklung
der Beschdftigungszahlen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Sassenberg betrdgt rd. 94 Mio.
Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 6.491
Euro je Einwohner.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von rd. 96 liegt leicht un-
terhalb des Durchschnitts von Nordrhein-Westfalen (rd. 99) und dem Bun-
desdurchschnitt von 100.

Das Einzugsgebiet von Sassenberg erstreckt sich im Wesentlichen Uber die
Stadt Sassenberg selbst (Zone I) und deutlich nachgelagert (Zonen Il und
I11) die direkt angrenzenden Nachbarkommunen.

Gesamtstddtische Angebotssituation

In der Stadt Sassenberg sind 62 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamt-
verkaufsfldche von rd. 30.400 m? verortet.

Die Verkaufsfldchenausstattung liegt mit rd. 2,10 m? je Einwohner Uber
dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m? je Einwohner. Die Verkaufsfla-
chenausstattung ohne BeriUcksichtigung des Mébelhauses Brameyer be-
tragt 1,22 m? je Einwohner und liegt damit leicht unter dem Bundesdurch-
schnitt. GegenUber dem Jahr 2009 ist die Zahl der Betriebe gesunken, die
Verkaufsflachenausstattung aufgrund der Ansiedlung groBflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe allerdings gestiegen.

Die Einzelhandelsbetriebe in Sassenberg sind Uberwiegend stédtebaulich
integriert verortet.

Im Bereich der klassischen innerstéddtischen Leitsortimente (v. a. Beklei-
dung, Schuhe/Lederwaren) hat die Stadt Sassenberg nur ein gering aus-
geprdgtes Angebot.

Die gesamtstddtische Einzelhandelszentralitat von 70 % bedingt sich auf-
grund des Wettbewerbsumfeldes und Defiziten in der Angebotsstruktur
und fallt je nach Warengruppen sehr differenziert aus.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich gibt es bei einer Zentralitat von rd. 84 %
Kaufkraftabflisse aus dem Sassenberger Stadtgebiet.

In den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel und Droge-
rie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken findet mit einer Zentralitdt von rd.
98 % und rd. 96 % eine nahezu vollstédndige Kaufkraftbindung im Stadtge-
biet bzw. eine Erfillung des grundzentralen Versorgungsauftrages statt
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Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandels-
zentralitat von rd. 61 % bzw. rd. 65 % hingegen z. T. deutliche Kaufkraft-
abflisse zu verzeichnen, wobei starke sortimentsspezifische Unterschiede
festzustellen sind.

ZVB Hauptzentrum Innenstadt Sassenberg

Im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Sassenberg
sind insgesamt 22 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflédche
von rd. 6100 m? angesiedelt. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot
durch 36 zentrenergdnzende Funktionen. Es handelt sich beim Hauptzent-
rum Innenstadt daher um einen strukturprédgenden Standortbereich.
Aufgrund der dispersen Einzelhandelsstruktur gibt es Optimierungspoten-
ziale hinsichtlich der Einzelhandelsausstattung.

Die Leerstandquote im Innenstadtzentrum ist mit rd. 19 % als moderat zu
beurteilen. Zu beriUcksichtigen ist hierbei auch die insgesamt geringe An-
zahl an Einzelhandelsbetrieben im ZVB.

Die nahversorgungsrelevante Versorgung ist durch mehrere Lebensmittel-
mdarkte und einen Drogeriefachmarkt gesichert.

Angebotsstrukturen im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, insbe-
sondere in den typischen zentrenrelevanten Sortimenten, sind nur gering
ausgeprdgt.

Die potenzielle Verlagerung des Lebensmitteldiscounters Aldi Nord in den
Siedlungskern wirde zu einer weiteren Stabilisierung bzw. Stdrkung des
Innenstadtzentrums fGhren.

ZukUnftig sollte insbesondere eine Attraktivierung des zentralen Versor-
gungsbereiches durch weitere zentrenrelevante Sortimente angestrebt
werden. Wichtig ist zudem der Erhalt und Ausbau der frequenzbringenden
zentrenergdnzenden Funktionen.

Z\V/B Nebenzentrum Fiuchtorf

Der zentralen Versorgungsbereich Nebenzentrum Fichtorf ist durch einen
geringen Einzelhandelsbesatz mit kleinfldchigen Einzelhandelsbetrieben
gekennzeichnet. Im zentralen Versorgungsbereich gibt es finf Einzelhan-
delsbetriebe und 13 zentrenergdnzende Funktionen.

Bedingt durch BetriebsschlieBungen (Edeka, Schlecker) hat die Versor-
gungsfunktion des Nebenzentrums Fichtorf in den letzten Jahren deutlich
abgenommen.

Aktuell gibt es im Nebenzentrum Fichtorf keinen strukturprégenden Le-
bensmittelmarkt.

Der sehr geringen Einzelhandelsbesatz sowie fehlende Potenzialflachen
lassen nur geringe Zukunftsperspektiven fUr das Nebenzentrum erkennen.

Nahversorgungssituation

Die quantitative Nahversorgungssituation ist in der Stadt Sassenberg mit
einer Verkaufsfldchenausstattung von rd. 0,59 m? je Einwohner im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel als Gberdurchschnittlich und mit rd. 0,08 m?
im Bereich Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken als durchschnittlich
zu bezeichnen.
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= Der vollsortimentierte und der discountorientierte Angebotsbereich ist in
Sassenberg im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt leicht Gber-
durchschnittlich ausgeprdagt.

* In Teilen besteht Optimierungspotenzial hinsichtlich der Marktauftritte ei-
niger Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter im Stadt-
gebiet.

= Die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter gewdhrleisten eine nahezu
vollstdndige rdumliche Nahversorgung der Siedlungsbereiche Sassen-
bergs.

Handlungsbedarf ergibt sich bei der Sicherung und Weiterentwicklung der vor-
handenen Einzelhandelsstrukturen in Sassenberg auf der einen Seite und der Si-
cherung des Hauptzentrums Innenstadt als soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Mitte der Stadt auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als wesentlicher
(jedoch nicht einziger) Frequenzbringer durch eine konsequente und zielfUhrende
bauleitplanerische Steuerung seinen Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an eine
entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter. Dies gilt insbeson-
dere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzentrations- und Filialisierungs-
prozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefUhrten Einzelhandel, dem On-
line-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelskonzeptes sowohl aus funktionaler als auch aus
stadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus
resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fur die Stadt Sassen-
berg zu erarbeiten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

Die Ableitung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven dient — als
absatzwirtschaftliche KenngréBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger
Einzelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und nachfrageseitige Rah-
menbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige perspektivische Ent-
wicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkung zu den ermittelten Entwicklungsperspektiven

Die nachfolgend vorgestellten Entwicklungsperspektiven sind im kommunalen
Abwdgungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu inter-
pretieren:

* Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung mdglicher
Entwicklungsperspektiven auf der Basis zukinftigen angebots- und nach-
frageseitigen Entwicklung. Die Betrachtung stellt somit keine ,,Grenze der
Entwicklung"” dar. Sie dient vielmehr als Leitplanke fUr die zukUnftige Ein-
zelhandelsentwicklung.

= Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des Europdi-
schen Gerichtshofs in der Sache Visser/Appingedam? sollen die hier auf-
gezeigten Entwicklungsperspektiven keinen abschlieBenden Begrindungs-
zusammenhang fiUr die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen lie-
fern, sondern eine erste Einschdtzung beziglich der Auswirkungsintensitét
neuer Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend hinsichtlich ihrer jeweili-
gen stadtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

= Geringe oder fehlende Entwicklungsperspektiven stellen somit keinesfalls
ein ,Entwicklungsverbot” dar, sondern sind im Rahmen einer spdteren
standortbezogenen und stddtebaulichen Gesamtabwdégung zu bericksich-
tigen. Insbesondere Entwicklungen im zentralen Versorgungsbereich sind
unter Beachtung landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele und
Grundsdtze sowie der Zielstellungen des Zentren- und Nahversorgungs-
konzeptes zu befUrworten.

=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsflachen ge-
schaffen, so sind zundchst grundsétzlich erh6hte Umsatzumverteilungen
zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stad-
tebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

% vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)

STADTHANDEL Leitlinien for die kinftige Einzelhandelsentwicklung 53



= Diesimpliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im en-
gen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem
Zentren- und Standortkonzept zu sehen sind. Erst im Kontext des rdumlich
gefassten Entwicklungsleitbilds kann die ErfUllung der Entwicklungsper-
spektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt wer-
den.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso kdnnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Sassenberg gesondert beurteilt werden, weil sie sich ge-
genUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten, solange
mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist und der Altstandort
nicht in gleicher Weise nachgenutzt wird.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose der zukUnfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwdartigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdar-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in Sassenberg werden der Berech-
nung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Angebotsseite Nachfrageseite

= Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs- = Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

. . o = Vi hieb ti t ifisch
= Entwicklung der Flachenproduktivitat SISCHISDUTY SolsmER=SpEaiiSensr
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u. a. Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion sowie Einzelhandelszentralitdt, Erhéhung der Einkaufsqualitat

Abbildung 17: Methodik zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsperspektiven
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen
sind mdgliche versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse
einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
spielrdume von Bedeutung. Der zukinftige Versorgungsgrad einer Kommmune kor-
respondiert mit ihrer seitens der Landes- und Regionalplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur

STADTHANDEL Leitlinien for die kinftige Einzelhandelsentwicklung 54



grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren z. B. breit gefdcherte
Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen.
Grundzentren wie der Stadt Sassenberg kommt die wohnstandortnahe Versor-
gung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich zu-
gebilligte Versorgungsauftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Zielstel-
lungen der Kommune abgeglichen und als Zielperspektive fUr die Stadt Sassen-
berg aufgegriffen.

Die absatzwirtschaftliche Entwicklungsprognose wird fir einen Zeitraum von
fUnf Jahren ermittelt, um realistische Eingangsparameter zu verwenden und die
Moglichkeit von Scheingenauigkeiten zu minimieren. Im Folgenden werden daher
die EingangsgroéfBen fir das Prognosejahr 2026% einzeln erldutert.

Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Sassen-
berg werden Prognosedaten des Landesbetriebs IT.NRW zu Grunde gelegt. Laut
der Bevodlkerungsprognose ist fUr Sassenberg eine Bevolkerungszunahme von
rd. 0,1 % bis zum Prognosejahr 2026 anzunehmen. Dementsprechend sind nur
sehr geringe bevélkerungsdynamische Impulse im Hinblick auf das kinftige einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.
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Abbildung 18: Einwohnerprognose fir Sassenberg
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Von etwa 2010 bis 2019 war ein spirbarer
Anstieg der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im
Jahr 2019 bei rd. 543,6 Mrd. Euro lagen. Dies entspricht einem Wachstum von
rd. 19 % von 2014 bis 2019. Im Jahr 2020 sind die privaten Konsumausgaben durch

% Ein Prognosezeitraum von fUnf Jahren erscheint aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels
und den aktuellen Unwéagbarkeiten durch die Covid-19-Pandemie als sachgerecht. GréBere Prognosezeitrdume
erhdhen nach gutachterlicher Auffassung nicht die Qualitat der Entwicklungsprognose.
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die Corona-Pandemie um rd. 7 % gesunken (geschlossene Gastronomie, geringere
Reisetdtigkeit etc.). Der Nettoumsatz des Einzelhandels stieg allerdings auch
2020 um rd. 6 % (jedoch umfdanglichen Verschiebungen in digitale Absatzkandle)
und folgt dem seit 2010 andauernden Anstieg des Nettoumsatzes. Zwischen 2015
und 2020 stieg der Nettoumsatz des Einzelhandels um rd. 21 %. Der Einzelhan-
delsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in
den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil um rd. 30 % und ist im Jahr
2020 sogar auf 35 % gestiegen. Dieser deutliche Anstieg ist mit einem erhdhten
Anteil an Ausgaben fir Lebensmitteln und GUtern des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs wahrend der Coronapandemie zu erklaren. Der spUrbar gestiegene Einzel-
handelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln
(z. B. Selbstversorgung im Rahmen des Home-Office), hohen Umsatzsteigerun-
gen im Online-Handel und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten
Jahre (ausgenommen die Jahre seit 2020) zuriUckzufUhren. Es ist jedoch darauf
hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren als
auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 19: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Mit Ausnahme des Jahres 2020, welches durch die Corona-Pandemie bestimmt
war ist eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben zu ver-
zeichnen. Ob dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben werden kann,
ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des stationdren Einzel-
handels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung der absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsperspektiven wird daher fir die ndchsten Jahre eine insgesamt
stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit sortimentsspe-
zifischen Unterschieden angenommen. FUr einzelne Sortimente ergeben sich al-
lerdings deutliche Unterschiede: Wdhrend die stationdr relevante Kaufkraft im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren aufgrund der
nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der Preisentwicklung
sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich ansteigt, ist
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insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Unterhal-
tungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdr relevanten Kauf-
kraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitat

In der Zeit von 2000 bis 2018 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zuU beobachten. In den Jahren 2018 und 2019 ist eine leichte Stagnation der Ver-
kaufsflache erkennbar. Eine Rickkehr zum Trend des Verkaufsflachenwachstums
ist nicht zuletzt aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels (s. u.)
unwahrscheinlich. Die Umsatzentwicklung lag zwischen 2002 und 2014 unterhalb
des Indexwertes von 2000 und stagnierte nahezu. Dies fUhrte folglich dazu, dass
die Flachenproduktivitdt bei steigenden Verkaufsflachen stetig abnahm. Der sta-
tiondre Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Fldchenproduktivitdt) ist in der
Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten
Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypolo-
gisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e \/crkaufsflache Nettoumsatz im stat. Einzelhandel e |G chenproduktivitat

Abbildung 20: Entwicklung der Fldchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukiOnftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdtzlichen Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fUr den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. Im Jahr 2020 lag der Einzelhandelsumsatz im Online-
Segment bei rd. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,4 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes).
FUr das Jahr 2021 zeigen Prognosen, dass der Anstieg des Online-Anteils weiterhin
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anhdlt und die Corona-Pandemie den bestehenden Trend zum Online-Einkauf ver-
starkt hat. Esist jedoch von einem weiterhin positiven, aber etwas verlangsamten
Wachstum in den kommenden Jahren auszugehen.
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Abbildung 21: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Zudem ist der Anteil sortimentsspezifisch deutlich unterschiedlich ausgeprdgt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des Online-
Handels am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zen-
trenrelevante Sortimente und im besonderen MafBe innerstddtische Leitsorti-
mente betroffen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der On-
line-Anteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % lie-
gen wird. Es ist davon auszugehen, dass die im Zuge der Covid-19-Pandemie auf-
erlegten Kontaktbeschrankungen und GeschdftsschlieBungen in der Tendenz zu
einem deutlichen Wachstumsimpuls des Online-Handels, wie er zum Teil bereits
sichtbar ist, fUhren, den aktuelle Prognosen aber noch nicht vollumfanglich abde-
cken kdnnen.

STADTHANDEL Leitlinien for die kunftige Einzelhandelsentwicklung 58



100 %

90 %

80 %

70 %

60 %

50 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0%

30 %

70 %

2019

38 %

63 %

2025

Fashion &
Accessoires

19 % 23 % [ 34 % 38 % 6%

94 %

12 % 15 % 19 % [ 25 % E40 %[ 29 % 38 % 7%

98 %
93 %

14 % 1S %

oy
88 % 86 % Mas o,
81% 81%
o
7B 75 %
71 %
66 %
63 % 60 % 62 %

2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025
Schmuck & Unterhaltungs- | Heimwerken & Wohnen & Buro & Freizeit & FMCG Gesundheit &
Uhren elektronik Garten Einrichten Schreibwaren Hobby Wellness

W stationdrer Handel B Online-Handel

Abbildung 22: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2019 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2020, BBSR 2019; Prog-
nose: BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu erméglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Mdgliche warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Sassenberg betragt rd. 70 % wo-
bei jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus
erwachsen fir einige Warengruppen maogliche Entwicklungsperspektiven im Rah-
men von Ansiedlungen oder Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben.

Demnach ist fir alle Sortimente des taglichen Bedarfsbereiches (Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren) aus fachgutachterlicher Sicht eine versor-
gungsstrukturelle Perspektive der Zentralitdt von 100 % stadtentwicklungspoli-
tisch und hinsichtlich des landesplanerischen Versorgungsauftrages fir ein
Grundzentrum plausibel. Diese Sortimente sollen grundsétzlich von allen Kommu-
nen, gemessen an der jeweiligen vor Ort verfUgbaren Kaufkraft, im Sinne einer
wohnortnahen Grundversorgung vollstandig zur Verfigung gestellt werden.

FUr die Mehrzahl der Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches
werden versorgungsstrukturelle Perspektiven der Zentralitdt je nach Sortiment
zwischen 60 % und 100 % als angemessen erachtet. Eine darUber hinaus gehende

Perspektive  kann  aufgrund des landesplanerischen  grundzentralen
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GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér

Versorgungsauftrages, der Angebotsstrukturen in der Umgebung, mit den weite-
ren Grundzentren, dem Mittelzentrum Warendorf, und den leistungsstarken
Oberzentren Minster und Bielefeld, sowie des gednderten Konsumverhaltens der
Verbraucher (insbesondere auch im Rahmen der Covid-19-Pandemie) nicht als re-
alistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden.

Aus der dargestellten warengruppenspezifischen Entwicklungsperspektive (siehe
Abbildung 23) ergeben sich gewisse Handlungsbedarfe fir die Mehrheit der Wa-
rengruppen.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken _
Blumen, zoologischer Bedarf _
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher _

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren 27 %
Pflanzen/Gartenbedarf A

Baumarktsortimenti. e. S.

142 %

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 39 %

Sportartikel/Fahrrader/Camping 32 %

Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik 28 %

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

85 %

71 %

258

%

Uhren/Schmuck 31 %

0 % 50 % 100 % 150 % 200 % 250 %
Entwicklungsperspektive B Zentralitat

Abbildung 23: Warenspezifische Entwicklungsperspektive

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.

Kfz-Zubehor.

FUr die Stadt Sassenberg ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und ver-
sorgungsstrukturell begrindbare Entwicklungsperspektiven in einigen Waren-
gruppen. Insbesondere in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
Baumarktsortimenti.e.S., medizinische und orthopddische Artikel/Optik und Tep-
piche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz gibt es Entwicklungspo-
tenziale.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht der zur Entwicklung der warengruppenspezi-
fischen Entwicklungsperspektive zugrunde gelegten Parameter ist Tabelle 9 zu
entnehmen. Auf eine quantitative Darstellung in Form von konkreten Verkaufs-
flachen wird an dieser Stelle bewusst verzichtet, da diese falschlicherweise in der
Praxis hdufig als Handlungsschwellen verstanden werden. Aus diesem Grund wird
im Folgenden eine qualitative Einordnung der absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsperspektiven vorgenommen.
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Tabelle 9:

Rahmenbedingung

Impuls

Relevanten Rahmenbedingungen fir die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven von Sassenberg

Entwicklungsperspektive
fUr Sassenberg bis 2026

Demografische Entwicklung

Entwicklung der
einzelhandelsrelevanten Kauf-

Entwicklung der
Verkaufsflachenanspriche der

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

Entwicklung des
Online-Handels

Versorgungsstrukturelle und
stadtentwicklungspolitische Im-
pulse

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

< |COOOO

Nahezu gleichbleibende Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen
moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)
leichte Impulse bei Filialisten im kurzfristigen Bedarfsbereich, bran-
chenUbergreifend keine nennenswerten Impulse, teilweise abneh-

nennenswerte positive Entwicklung nur in ausgewdhlten Sorti-
mentsbereichen
konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden

sortimentsspezifische Entwicklungsperspektiven im Rahmen des
grundzentralen Versorgungsauftrages
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5.1.3 Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Stadt Sas-
senberg

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der méglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fur
die Stadt Sassenberg bis 2026 warengruppenspezifische Entwicklungsperspekti-
ven, die in der Tabelle 10 in qualitativer Form dargestellt werden.

Tabelle 10: Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Stadt Sassenberg bis 2026

Handlungs-

Warengruppe bedarf

Erlduterung

Nahrunas- und Ge- Erhalt und Stdrkung der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte;
nussmitgtel [ ] |m Geringes quantitatives und qualitatives Verbesserungspotenzial der Nah-
versorgung gemdaf des grundzentralen Versorgungsauftrages

Drogerie, Parfimerie & B Erhalt und Sicherung der Bestandsbetriebe/lokalen Fachgesché&fte; Parfu-
Kosmetik merie/Kosmetikfachgeschaft als mégliche Angebotsergdnzung

Rechnerisches Potenzial fUr die Ansiedlung von Fachgeschaften im Bereich
Blumen, zoologischer Bedarf sowie PBS, Zeitungen/Zeitschriften und BU-
cher

sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich L

Erhalt und Stdrkung der Bestandsbetriebe unter besonderer Beachtung

. . der Konkurrenz zum Online-Handel; im Bereich Bekleidung rechnerische

Fashion & Accessoires L L Potenziale fir Angebotsergdnzung durch weitere Fachmdarkte bzw. -ge-
schafte; rechnerisches Potenzial fur ein weiteres Schuhfachgeschaft

Erhalt und Sicherung der Bestandsbetriebe; Sehr breites Angebot im Be-
Heimwerken & Garten | |H[N reich Pflanzen/Gartenbedarf - Uberwiegend Arrondierungsspielraume;
Rechnerisches Potenzial v. a. im Baumarktsortiment

L Erhalt und Stdrkung der Bestandsbetriebe;
Freizeit & Hobby L LI Potenziale fUr weitere Fachgeschafte

Sicherung und Stdrkung des Angebots; mdgliche Angebotsergdnzung um
Gesundheit & Wellness BB | cinSanitatshaus oder Orthopddiefachgeschaft und einen Hérgerdteakus-
tiker

Angebotsergdnzung durch spezialisierten Fachmarkt im Bereich Teppi-
Bl che/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz; Sicherung der Be-
standbetriebe in den Bereichen Bettwaren, HBT sowie Mdbel (insb.
Brameyer)

Wohnen & Einrichten

Sicherung und Stdrkung der lokalen Fachgeschdafte;
im Bereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik rechnerisches Potenzial
fUr Angebotsergdnzung durch ein Fachgeschaft

Elektronik & Haus- ..D

haltsgerate

Uhren & Schmuck [ [N Sicherung und Stdrkung der bestehenden Angebotsstrukturen

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Bl = hoher Hand-
lungsbedarf; O = geringer Handlungsbedarf.
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Die Ermittlung der warenspezifischen Entwicklungsperspektiven verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. FUr Sassenberg bedeu-
ten die Prognoseergebnisse zu den warengruppenspezifischen Entwicklungsper-
spektiven, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Sassenberg in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufs-
flachen erweitert und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungspotenzi-
ale sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkon-
formen Standorten ein gemeindeentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender
Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrénkten
Entwicklungsmaoglichkeiten fUr zentrale Versorgungsbereiche von Sassen-
berg einerseits und die flachendeckende Nahversorgungsstruktur anderer-
seits resultiert und

= bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen die Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.

Dariber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht beriUcksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fUhren, die von den hier ermittelten Entwicklungsperspektiven ggf. abweichen
und stadtebaulich nicht zwangsldufig vertrdglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Sassenberg korrespondieren und sie
an stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt werden.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR DIE
STADT SASSENBERG

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Sassenberg best-
moglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritd-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Sicherung und Stdrkung der grundzentralen
Versorgungsfunktion unter BerUcksichtigung der absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektive. Sicherung der Einzelhandelszentralitdt sowie
Erhéhung der Einkaufsqualitdt. Eine funktionsgerechte Arbeitsteilung zwi-
schen dem Zentrum und den weiteren Standorten.
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2.

Stdrkung und Weiterentwicklung der Zentren: Starkung und Sicherung der
zentralen Versorgungsbereiche gemdB des jeweiligen Versorgungsauf-
trags durch Ergdnzung und Weiterentwicklung des Angebots, insbeson-
dere im mittelfristigen Bedarfsbereich, sowie durch die Etablierung leis-
tungsfdhiger Strukturen. Vermeidung von Konkurrenzbeziehungen sowie
negativen stddtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf
das Hauptzentrum Innenstadt. Nachnutzungen fir Leerstdnde finden und
dabei auch mit neuveren Gewerbekonzepten arbeiten (z.B. Pop-up Stores).
Profilierung der Innenstadt als attraktiver Besuchsort (z.B. durch ein Zu-
kunftskonzept Innenstadt).

Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Bindelung und Weiterent-
wicklung von Nahversorgungsangeboten in den zentralen Versorgungsbe-
reichen zur zukunftsfdhigen Ausrichtung der Nahversorgungsstrukturen
vor dem Hintergrund zukinftiger Entwicklungen (z.B. demografischer
Wandel). DarUber hinaus Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwick-
lung von Nahversorgungsstandorten und eine Optimierung der radumlichen
Nahversorgungssituation im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung
ohne schddliche Auswirkungen fUr die Zentren.

Ergdnzung durch Sonderstandorte: Sinnvolle Ergdnzung des zentralen
Versorgungsbereichs durch die Sonderstandorte fUr den groBflachigen,
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. Vermeidung von stddtebaulich ne-
gativen Wechselwirkungen zwischen den Sonderstandorten und der Zen-
tren- und Nahversorgungsstruktur sowie Begrenzung der zentrenrelevan-
ten Randsortimente. Sicherung von Gewerbegebieten fUr Handwerk und
produzierendes Gewerbe.

Abbildung 24 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-

lungszielstellungen fir die Stadt Sassenberg

1. Ziel

Stdarkung

der Gesamtstadt

Erhalt und punktuelle Starkung
der grundzentralen
Versorgungsfunktion

Sicherung der Einzelhandels-
zentralitat

BerUcksichtigung von absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungs-
perspektiven

Erhéhungder Einkaufsqualitat

2. Ziel

Stdarkung und
Weiterentwicklung der
Zentren

= Nahversorgungsangebotin den
zentralen Versorgungsbereichen
sichern, bUndeln, weiterentwickeln

sinnvolle Erganzung der Zentren
durch Sonderstandorte fUr den
groBflachigen nicht zentren-
relevanten Einzelhandel

Erhaltund Starkung der Zentren

in ihrer jeweiligen Versorgungs-

funktion

= Sicherung der Zukunftsfahigkeit der
Nahversorgungsstrukturenim Rah-
men des demografischen Wandels

Verbesserung des Branchen-
mixes insbesondere im
mittelfristigen Bedarfsbereich

Vermeidung stadtebaulich
negativer Wechselwirkungen
zwischen den Sonderstandorten
und der Zentren- und Nahver-
sorgungsstruktur

Nahversorgungsstandorte sichern
und bedarfsgerecht weiter-
entwickeln

Sicherung und Starkung der
Funktionsvielfalt (Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie,
Kultur, Soziales, Wohnen)

Optimierung der wohnortnahen

restriktiver Umgang mit

Nahversorgung

Funktionsgerechte Arbeits-
teilung zwischen den Zentren
und den weiteren Standorten

Nachnutzung von Leersténden = Kleinere, raumlich abgesetzte

Stadtteile/Siedlungslagen:
ortsteilspezifisch angepasste
Nahversorgung ermdglichen/sichern

Profilierung der Innenstadt als
Besuchsort mit hoher Erlebnis-

zentrenrelevanten Sortimenten

Sicherung von Gewerbegebieten
for Handwerk und produzieren-
des Gewerbe

und Aufenthaltsqualitat (z. B.
durch Zukunftskonzept Innen-
stadt)

gleichzeitig sch&dliche Auswir-
kungen auf die Zentren vermeiden

Abbildung 24: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Sassenberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen, jeweils unterschiedlichen Zielen, ist nachfolgend ein prdzise ab-
gestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung
des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet.
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6 Einzelhandelskonzept fir
Sassenberg

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren-, nahversorgungs- und nicht-zentren-rele-
vanter Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungs-
leitsatze fUr die Stadt Sassenberg entwickelt.

6.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden in Kapitel 4.6 detailliert vorgestellt.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Die Innenstddte sowie die Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als
Ausprdgung Zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches Schutzgut im
Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden
rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor
allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche
bilden die essenzielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Um-
setzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (8§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche" schlie3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich
ist die hervorgehobene Bedeutung Zentraler Versorgungsbereiche auch als
Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung
einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die raumlichen
Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und &rtlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 25). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (0OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)

Nahversorgungsstandort (NVS)

fUr den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stadtebaulich integriert . stadtebavlich nicht integriert

Abbildung 25: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 2

1. Innenstadtzentren verfUgen Uber einen groBBen Einzugsbereich (i. d. R. ge-
samtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmdaBig ein
breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Nebenzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrankt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stadte) und bieten regelma-
Big ein groBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz- und
mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

3. Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrankt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stddte bzw. Zentren
kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und lang-
fristigen) Bedarfsbereiches an.

% Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,
= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),
= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?
Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.2®

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmai-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.?

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.?°

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten Ein-
zugsbereich Gbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdagt ist.

Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.?

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungs-

7  Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

% Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

»  Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

% Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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zentrums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. Regelmdfig ergeben
sich Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer histori-
schen Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrankte Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die
nicht Uber eine ausreichende GréBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleis-
tungen sowie keinen marktgéngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kénnen gemaf
aktueller Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stad-
ten Ubernehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in
Form konkreter Potenzialfldchen) nicht als Zentraler Versorgungsbereich einzu-
stufen.??

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind
diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In
diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber
vorgesehene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3
BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon
abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
eines Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs.
6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO)
solcher zu betrachten.

Abbildung 26 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stddtebaulich-funktionale

ereinfachte

«Zentren”
(Bestandsebene)

ngskriterien

erhdhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

«Zentrale Versorgungsbereiche”
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 26: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BeriUcksichtigung einer

2 Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt
des offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.3*

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

* kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen GrundstUcks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

#  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein Zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

% Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugangliche Areale wie etwa gréoBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Sassenberg

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Sassenberg aus dem Jahr 2009 definiert mit
dem ZVB Hauptzentrum Innenstadt und dem ZVB Nebenzentrum Fichtorf zwei
zentrale Versorgungsbereiche.

Auf Grundlage der stddtebaulichen Analyse (siehe Kapitel 4.6) und den Untersu-
chungsergebnissen hinsichtlich der dargestellten Festlegungskriterien fir zent-
rale Versorgungsbereiche, wird im Rahmen des vorliegenden Konzeptes fir die
Stadt Sassenberg nur der zentrale Versorgungsbereich ZVB Hauptzentrum In-
nenstadt aus dem Jahr 2009 fortgeschrieben (siehe Abbildung 27). Eine Erldute-
rung der jeweiligen Funktionszuweisung erfolgt im Rahmen der Einzelfallbetrach-
tung.

Administrative Grenzen

[ Bundesland
[ Koemmune

Zentren- und Standortabgrenzungen

Innenstadtzentrum

2.500 m \\
——

Abbildung 27: Zentrenstruktur Sassenberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Dariber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse Funktionsbindelungen
und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese
weisen jedoch nicht die genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale Versor-
gungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der
Nutzungsmischung, die stddtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat
auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen, Gastro-
nomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgeprdgt. Von dieser Be-
wertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse
Versorgungsfunktionen  Ubernehmen  kénnen und sollten -  etwa
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Versorgungsfunktionen fir den unmittelbaren Nahbereich. Im Rahmen des Nah-
versorgungskonzeptes werden weitere Standortkategorien definiert (siehe Kapi-
tel 6.2).

6.1.3 Hauptzentrum Innenstadt Sassenberg

Das Hauptzentrum Innenstadt in Sassenberg wurde bereits im Einzelhandelskon-
zept der Stadt aus dem Jahr 2009 ausgewiesen. Es ist der gréBte zusammenhdn-
gende, stadtebaulich integrierte Geschdaftsbereich der Stadt Sassenberg. Dieser
weist stddtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine gewisse stddtebauliche
Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf. Eine detaillierte stadtebauli-
che Analyse des zentralen Versorgungsbereiches findet sich in Kapitel 4.6.

R&aumliche Ausprdgung

Das Hauptzentrum Innenstadt Sassenberg umfasst diejenigen Bereiche mit der
gréBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit
relevanten Kundenldufen sowie wesentliche fUr die Gesamtfunktionalitét des
Zentrums wichtige zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung
orientiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter
BerUcksichtigung der stddtebaulichen Zielstellungen fUr die Stadt Sassenberg.
Die Abgrenzung aus dem bestehenden Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009
hat sich insgesamt bewdhrt, jedoch ist infolge verdnderter Bestandsstrukturen
und stadtentwicklungspolitischer Zielstellungen eine etwas verdnderte Fassung
des zentralen Versorgungsbereichs zielfUhrend. Dazu zahlt auch der Verzicht auf
die Ausweisung von Ergdnzungsbereichen.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches:

= Der zentrale Versorgungsbereich ist rdumlich gut integriert und Uberwie-
gend von Wohnbebauung eingefasst. Dieser erstreckt sich in noérdlicher
und sUdlicher Richtung entlang der StraBen Klingenhagen, Von-Galen-
StraBe und Langefort.

= Nordlich endet der zentrale Versorgungsbereich aufgrund des fehlenden
Einzelhandelsbesatzes auf Hohe des K+K Marktes. In Richtung Studen bil-
det das Sassenberger Rathaus, als wichtige zentrenergdnzende Funktion
das Ende des zentralen Versorgungsbereiches.

= Der Getrdankemarkt Trinkfuchs wird aufgrund der stddtebaulich-funktio-
nalen Verbindung zu den weiteren Betrieben des ZVB in diesen aufgenom-
men und bildet das neue siddstlich Ende des zentralen Versorgungsberei-
ches.

= In den darUberhinausgehenden Bereichen sind entweder keine weiteren
Einzelhandelsbetriebe oder nur vereinzelte Ansiedlungen vorhanden, die
keinen stdadtebaulich-funktionalen Anschluss an den zentralen Versor-
gungsbereich aufweisen. Dies betrifft beispielsweise den Standort K+K an
der SchirenstraBBe und zwei Einzelhandelsbetriebe am Lappenbrink.

= |In Ostlicher und westlicher Richtung ist der zentrale Versorgungsbereich
zur angeschlossenen Wohnbebauung hin abgeschlossen.
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FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 28 fUr das Hauptzentrum

Innenstadt Sassenberg dargestellt.
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Abbildung 28: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches

f [ = | | [l | | ;
Hauptzentrum Innenstadt Sassenberg

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-
lage: Stadt Sassenberg.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Einzelhandelsstruktur im Innenstadtzentrum
nach der aktualisierten rdumlichen Zentrenabgrenzung dar:

Tabelle 11: Einzelhandelsstrukturelle Kenndaten nach aktueller ZVB-Abgrenzung

Einzelhandelsstruktur

Anzahl der Betriebe

(anteilig bezogen auf Gesamtstadt)

Gesamtverkaufsflache in m?
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt)

Anzahl der Leerstande

(anteilig bezogen auf Standortbereich)

Zentrenergdnzende Funktionen

absolut anteilig
19 31%
5.000 16 %
5 26 %
29 -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Verkaufsfldche auf 100 m? ge-

rundet.

Potenzialflachen

Die weitestgehend geschlossenen und z. T. historischen Strukturen im Hauptzent-
rum Innenstadt Sassenberg bieten nur wenige verfigbaren Potenzialfldchen, die
ggf. zur Etablierung von Einzelhandelsstrukturen geeignet sind. Es kénnen jedoch
zwei Potenzialfldchen im zentralen Versorgungsbereich identifiziert werden
(siehe Abbildung 29). Dabei handelt es sich um eine zwischen BrookstraBe und
Langefort gelegene Flache an der Von-Galen-StraBBe. Diese Fldche kann zur Ent-
wicklung und Ansiedlung neuer Magnetbetriebe genutzt werden. Diese sollten op-
timalerweise ein zentren- oder nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment auf-
weisen und zu einer verbesserten Angebotsstruktur in Sassenberg beitragen. Die
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zweite Potenzialflache befindet sich westlich des bestehenden Edeka-Marktes.

Die GroBBe der Potenzialflache ermdéglicht die Ansiedlung oder Verlagerung eines
Lebensmittelmarktes zur Stdrkung der Versorgungsfunktion des zentralen Ver-

sorgungsbereiches und zur quantitativen und qualitativen Verbesserung der Nah-
versorgungssituation in Sassenberg. Alternativ sind hier auch Betriebe mit zen-

trenrelevantem Hauptsortiment vorstellbar.
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Abbildung 29: Potenzia
Quelle: Darstellung Sta
lage: Stadt Sassenberg

sonstiger kurzfristiger Bedarf

Sassenberg
dt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-

Ifldchen im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt

ENTWICKLUN

GSZIELE HAUPTZENTRUM INNENSTADT SASSENBERG

Fortschreibung des Hauptzentrums Innenstadt als zentralen Versorgungsstandort fir die

Stadt Sassenberg mit kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsgitern

und K+K)

Dienstleistun

Starkung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen und Magnetbetriebe (Edeka, Rossmann

Erhalt und Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie und

g ergdnzt durch Wohnen

Nachnutzung bestehender Leerstdnde
Stdrkung des stadtebaulich-funktionalen Zusammenhangs im zentralen Versorgungsbereich
Entwicklung der Potenzialfldchen durch Ansiedlung von Magnetbetrieben zur Optimierung der

Angebotsstruktur vornehmlich im zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortiment

Wie sich aus der Analyse des Innenstadtzentrums und auch aus den dazu gefUhr-
ten Diskussionen in den beiden projektbegleitenden Arbeitskreisen heraus-gestellt
hat, gilt es den ZVB Hauptzentrum Innenstadtzentrum in seiner Funktion als zent-
raler Einzelhandelsstandort zu starken.

Grundsdatzlich gilt es die Starken des ZVB Hauptzentrum Innenstadtzentrum zu
erkennen, herauszustellen, zu qualifizieren und zu kommunizieren sowie einen
funktional und stddtebaulich attraktiven ,Rahmen” fir zukinftige Formate be-
reitzustellen. HierfUr empfiehlt sich ein ganzheitlicher Planungsansatz zur Star-

kung, Positionierung und Profilierung, der neben einer angemessenen,
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Potenzialfldche

qualitatsvollen Entwicklung des Einzelhandelsbestands auch einen ausgewoge-
nen Mix aus Freizeit-, Kultur- und Erholungsangeboten mit hohen Aufenthalts-
qualitdten sowie ein geeignetes Wohnangebot umfassen sollte.

6.1.4 Potenzielle Aldi Nord-Verlagerung in den ZVB Hauptzentrum Innenstadt

Im Rahmen der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fir die Stadt Sassenberg
werden auch Planvorhaben bericksichtigt. Ein solches ist die gegebenenfalls er-
folgende perspektivische Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscoun-
ters Aldi Nord vom Standort im SUden der Stadt Sassenberg, an der Robert-
Linnemann-StraBe in den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innen-
stadt. Die geplante Verlagerung soll mit einem Neubau auf der Potenzialflache im
zentralen Versorgungsbereich ermdéglicht werden. Diese grenzt westlich an die
bestehende Immobilie des Edeka-Marktes und Rossmann-Marktes an. Zur ande-
ren Seite wird die Potenzialfldche durch die HesselstraBe begrenzt (siehe Abbil-
dung 30).

Abbildung 30: Potenzialfldche fir die Verlagerung des Lebensmitteldiscounters Aldi Nord in den zentralen Versorgungsbereich Hauptzent-
rum Innenstadt Sassenberg

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-
lage: Stadt Sassenberg.

Die potenzielle Verlagerung des Aldi Nord aus dem sidlichen Siedlungsrandbe-
reich fUhrt zu einer deutlichen Verbesserung der siedlungsrdumlichen Integration
des Marktes. Am bisherigen Standort an der Robert-Linnemann-StraBe belduft
sich die GroBe des Marktes auf rd. 750 m2. Durch die Verlagerungen ergeben sich
deutliche Impulse fUr den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innen-
stadt. Mit einer geplanten Verkaufsflache von rd. 1.229 m2 wirde das Planvorha-
ben zu einem deutlichen Anstieg der Gesamtverkaufsflache des zentralen Versor-
gungsbereichs auf rd. 6.200 m? sowie einer Stdrkung des nahversorgungsrelevan-
ten Angebots beitragen. Auch sind eine mit der Verlagerung einhergehende star-
kere Frequentierung des Zentrums sowie Kopplungseffekte mit dem benachbar-
ten Vollsortimenter und Drogeriefachmarkt zu erwarten. Das bisher vorwiegend
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vollsortimentierte Sortiment des zentralen Versorgungsbereiches wird zudem
durch das discountorientierte Sortiment des Aldi Nord-Marktes ergdnzt bzw.
qualifiziert. Insgesamt ist aus fachgutachterlicher Sicht die geplante Verlagerung
und Erweiterung des Aldi Nord-Marktes in den zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Innenstadt zu befirworten und zu fordern, da das Innenstadt-
zentrum von den Impulsen profitiert und attraktiver wird. Die mit der Verlagerung
und Erweiterung gegebenenfalls einhergehenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahver-
sorgung sind im Rahmen eines Vertrdglichkeitsgutachtens.

6.1.5 Nebenzentrum Fichtorf

Die Versorgungsfunktion des Nebenzentrum Fichtorf hat in den vergangenen
Jahren in Folge mehrerer BetriebsschlieBungen deutlich abgenommen. Aktuell
wird das Nebenzentrum den Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsberei-
che nicht mehr gerecht. Hinzu kommt, dass perspektivisch nicht mit der Ansied-
lung eines strukturprdgenden Lebensmittelbetriebs oder anderer Magnetbetriebe
zu rechnen ist. Aus diesem Grund ist eine klare Entwicklungsperspektive und da-
mit auch Zukunftsperspektive des Standortbereiches nicht ersichtlich. Infolge die-
ser Bewertung wird das Nebenzentrum Fichtorf nicht mehr als zentraler Versor-
gungsbereich ausgewiesen.

Administrative Grenzen

1 Kommune

Funktion

¢ MNaohrungs- und Genussmittel

@ sonstiger kurzfristiger Bedarf

@ mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
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Abbildung 31: Rdumliche Abgrenzung des ehemaligen zentralen Versorgungsbereiches Nebenzentrum Fichtorf
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-
lage: Stadt Sassenberg.

6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.7 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Sassenberg aus-
gesprochen.
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Sassenberg verfigt aktuell Uber eine gute raumliche, quantitative und qualitative
Nahversorgung. Verbesserungspotenziale bestehen insbesondere noch in der
marktaddquaten Aufstellung und Andienung vereinzelter Mdarkte.

6.2.1 Nahversorgungsstandorte

Bei Nahversorgungsstandorten handelt es sich um Standorte von Lebensmittel-
markten (sowie zum Teil ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben), die
eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion Gbernehmen, aber nicht die
rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche erfillen (siehe dazu
auch Kapitel 6.1.1). Die gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte
und die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragen begUnstigend dazu bei,
die Nahversorgung in der Stadt Sassenberg dauerhaft zu sichern sowie gezielt
und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich am
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 und den Bestandsstrukturen der Stadt
Sassenberg. Um auch zukinftige, zum Zeitpunkt der Konzeptausarbeitung noch
nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu kénnen, werden im Folgen-
den die durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept vorgegebenen Kriterien fur
Nahversorgungsstandorte aufgefUhrt.
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KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Der Standort muss stddtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten rdumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll idealer-
weise groBtenteils von Wohnbebauung umgeben sein. Dariber hinaus soll eine fuBBlaufige An-
bindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen
Uber stark befahrene Straf3en, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei ei-
ner bauleitplanerisch gesicherten Realisation der stadtebaulichen Integration gilt dieses Krite-
rium ebenfalls als erfillt.
= Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelmdBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen. Mindestens
soll sich der Standort innerhalb eines 600 m-Radius zu einem regelmaBig frequentierten Hal-
tepunkt befinden. Von einer regelmdBigen Anbindung kann bei einer mind. einstindigen Tak-
tung Uber einen Zeitraum von sechs Stunden ausgegangen werden.
= Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche ein-
greifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primdren Standortbereiche zur Sicherung der
Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versorgung
von Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch zentrale Versor-
gungsbereiche versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu groBen Ndhe von Nahversor-
gungsstandorten an zentrale Versorgungsbereiche i. d. R. nicht erfullt. DarUber hinaus kénnen
bei einer zu groBen Ndhe stddtebaulich negative Wechselwirkungen zwischen Betrieben an
Nahversorgungsstandorten und Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen nicht ausge-
schlossen werden. Daher sollen Nahversorgungsstandorte i. d. R. in mindestens 600 m fuBBldu-
figer Distanz zu strukturprégenden Lebensmittelmdarkten und Potenzialflachen in zentralen
Versorgungsbereichen liegen.
= Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:
Das Kriterium ist als erfullt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes ver-
bessert bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfUllt sein:
=  Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher Anteil der
Bevoélkerung im fuBldufigen Nahbereich des Standortes soll insb. durch diesen Standort
versorgt werden.

= Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung des Betriebstypenmixes, z. B. bei fehlendem oder nicht
marktgdngigem Lebensmittelvollsortimenter, bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen im Stadtteil beitragen.

Standort Fichtorfer StraBe (Netto)

Am Standortbereich befinden sich ein Lebensmitteldiscounter (Netto), eine Ba-
ckerei, ein Bekleidungsgeschdaft (KiK) sowie eine leerstehende Ladeneinheit. Der
Standort an der FiUchtorfer StraBe befindet sich in einer stddtebaulich integrier-
ten Lage, da dieser Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben ist. Aufgrund sei-
ner Lage im Siedlungsgefige nimmt der Standort eine wichtige Versorgungsfunk-
tion im discountorientierten Bereich fUr die nérdlichen Siedlungsbereiche der
Kernstadt von Sassenberg ein. Der ndchste OPNV-Haltepunkt befindet sich in di-
rekter Néhe zum Lebensmittelmarkt. Eine Einbindung in das OPNV-Netz ist somit
gewdhrleistet. Aufgrund der rdumlichen Ndhe zum zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Innenstadt sind gewisse Wechselwirkungen anzunehmen.
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Abbildung 32: Bewertung des Standorts Fichtorfer StraBe (Netto)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Sassenberg.

Der Standort Fichtorfer StraBe nimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fUr die
wohnortnahe Grundversorgung insbesondere der im nérdlichen Kernsiedlungsbe-
reich wohnenden Bevélkerung ein. Der Standortbereich erfullt die Anforderungen
und wird daher als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort
= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau des Nahversorgungsstan-
dortes zur Sicherung des Nahversorgungsangebotes (Erhalt und Stdrkung des Lebensmittel-

marktes ggf. durch Verkaufsfldchenerweiterung - durch vorhabenbezogene Vertrdglichkeits-

analyse zu prifen)

= zuriUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen am Nahversorgungsstandort im

nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich (nur deutlich kleinflachige Betriebe, d. h. insb.

keine Fachmadarkte)
= keine (weitere) Ergdnzung des Nahversorgungsstandortes durch Betriebe mit zentrenrelevan-

tem Hauptsortiment

Standort Lappenbrink (Penny)

Am Standort Lappenbring befindet sich ein Penny-Markt sowie eine Bdckerei.
Aufgrund der dichten Wohnbebauung im Umfeld des Standortes, ist dieser als
stadtebaulich gut integriert zu bewerten. Der Standort dient insbesondere der
wohnortnahen Versorgung westlicher Siedlungsbereiche der Kernstadt von Sas-
senberg. Die Anbindung des Standortes an das OPNV-Netz ist verbesserungswiir-
dig, entspricht aber dennoch bei einer Entfernung von rd. 450m den Kriterien fUr
Nahversorgungsstandorte. Aufgrund der rdumlichen N&he sind gewisse Wechsel-
wirkungen mit dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt an-
zunehmen.
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Abbildung 33: Bewertung des Standorts Lappenbrink (Penny)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Sassenberg.

Der Standort Lappenbrink nimmt fUr die wohnortnahe Grundversorgung in den
umliegenden Siedlungsbereichen eine wichtige Funktion ein. Der Standortbereich
erfUllt die Anforderungen und wird daher als Nahversorgungsstandort ausgewie-
sen.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau des Nahversorgungsstan-
dortes zur Sicherung des Nahversorgungsangebotes (Erhalt und Stdrkung des Lebensmittel-
marktes ggf. durch Verkaufsfldchenerweiterung - durch vorhabenbezogene Vertrdglichkeits-
analyse zu prifen)

= zuriUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen am Nahversorgungsstandort im
nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich (nur deutlich kleinflachige Betriebe, d. h. insb.
keine Fachmadarkte)

= keine Ergdnzung des Nahversorgungsstandortes durch Betriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment

= Verbesserung der Anbindung des Standortes an das OPNV-Netz

Standort SchirenstraBBe (K+K)

Der Standortbereich SchirenstrafBe ist durch einen Lebensmittelsupermarkt
(K+K) und eine Bdckerei gepragt. Durch Wohnbebauung im Umfeld liegt eine gute
stadtebauliche Integration vor. Der OPNV-Haltepunkt Christian-Rath-StraBe
liegt in unmittelbarer Ndhe zum Standortbereich, weshalb die OPNV-Erreichbar-
keit als sehr gut bewertet werden kann. Der Schutz zentraler Versorgungsberei-
che ist insofern gewdbhrleistet, als dass der Lebensmittelsupermarkt einerseits
eine Entfernung von mehr als 700m zum ndchsten Lebensmittelsupermarkt im
zentralen Versorgungsbereich aufweist und andererseits vermehrt der wohnort-
nahen Versorgung siUdlicher Siedlungslagen der Kernstadt dient. Er trdgt daher
stark zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung in den sUdlichen Berei-
chen der Sassenberger Kernstadt bei.
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Abbildung 34: Bewertung des Standorts SchirenstraBe (K+K)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Sassenberg.

Da der Standortbereich die Anforderungen erfillt, erfolgt eine Ausweisung als
Nahversorgungsstandort.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau des Nahversorgungsstan-
dortes zur Sicherung des Nahversorgungsangebotes (Erhalt und Stdrkung des Lebensmittel-
marktes ggf. durch Verkaufsfldchenerweiterung - durch vorhabenbezogene Vertrdglichkeits-
analyse zu prifen)

= zuriUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen am Nahversorgungsstandort im
nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich (nur deutlich kleinfladchige Betriebe, d. h. insb.
keine Fachmadarkte)

= keine Ergdnzung des Nahversorgungsstandortes durch Betriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment

= Verbesserung der stddtebaulichen Integration des Standortes durch Wohnbauentwicklung
sUdlich des Standortes

Standort SchirenstraBe (Lidl)

Im sUdlichen Bereich der SchirenstraBe ist ein Lidl Lebensmitteldiscounter ange-
siedelt. Wdhrend nordlich bzw. westlich des Standorts Wohnbebauung an-
schlieBt, liegen im SiUden und Osten Grin- und Freifldchen. Der Standort weist
somit keine optimale siedlungsrdumliche Integration auf. Zukinftig ist eine leicht
verbesserte siedlungsrdumliche Integration durch die dstlich des Standorts ge-
planten Wohngebietsentwicklungen zu erwarten.

Mit Blick auf die Entfernung von rd. 300 m zum ndchstgelegenen OPNV-Halte-
punkt wird die OPNV-Erreichbarkeit zwar aktuell gewdhrleistet, kénnte aber noch
verbessert werden. Aufgrund einer deutlichen Entfernung zum Hauptzentrum In-
nenstadt sind keine Wechselwirkungen mit diesem zu erwarten. Die Lage des
Standortbereiches am sUdlichen Rand des Siedlungskernbereiches spricht nur fir
eine bedingte Sicherung/Optimierung der Nahversorgung.
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Abbildung 35: Bewertung des Standorts SchirenstraB3e (Lidl)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Sassenberg.

Insgesamt erfillt der Standort SchirenstraBe (Lidl) nur bedingt die an Nahver-
sorgungsstandorte gestellten Anforderungen. Der Standort wird daher nicht als
Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Keine Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Stddtebauliche Integration wird durch die Wohnbauentwicklung in der Ndhe des Standortes
leicht verbessert, eine weitere Verbesserung der stddtebaulichen Integration ist anzustreben

= Verbesserung der Anbindung des Standortes an das OPNV-Haltenetz

= Sicherung des Standortes zum Erhalt der Versorgungsfunktion fUr den sidlichen Siedlungs-

kernbereich

Standort Zum Buckesch (K+K)

Der Standort zum Bukesch befindet sich am 6stlichen Siedlungsrand des Stadt-
teils FUchtorf und wird durch einen Lebensmittelmarkt (K+K) sowie eine Backerei
gepragt. Bedingt durch die Lage am Siedlungsrandbereich, welche vorwiegend
durch Gewerbe geprdgt ist, weist der Standort aktuell eine schlechte siedlungs-
rdumliche Integration auf. Der nédchstgelegene OPNV-Haltepunkt befindet sich in
rd. 350m Entfernung. Es besteht somit ein Optimierungspotenzial bei der OPNV-
Anbindung. Aufgrund der deutlichen Entfernung zum ZVB Hauptzentrum Innen-
stadt sind mit diesem keine Wechselwirkungen zu erwarten. Der K+K Gbernimmt
trotz schlechter siedlungsrdumlicher Integration als einziger strukturprdgender
Lebensmittelmarkt im Stadtteil Fichtorf eine wichtige Versorgungsfunktion.
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Abbildung 36: Bewertung des Standorts Zum Buckesch (K+K)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Sassenberg.

Insgesamt erfUllt der Standort zum Buscheck nur bedingt die an Nahversorgungs-
standorte gestellten Anforderungen. Der Standort wird daher nicht als Nahver-

sorgungsstandort ausgewiesen.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Keine Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Verbesserung der stadtebaulichen Integration des Standortes

= Erhalt und Sicherung des Standortes aufgrund der besonderen Versorgungsfunktion als einzi-
ger strukturprdgender Lebensmittelmarkt in FGchtorf

Standort Robert-Linnemann-StraBe (Aldi Nord)

Am Standort Robert-Linnemann-Straf3e ist ein Aldi Nord Lebensmitteldiscounter
sowie eine Bdckerei angesiedelt. Die Umgebung ist stdlich und &stlich durch ge-
werbliche Betriebe und westlich durch Grin- und Freiflachen geprdgt. Nordlich
des Standorts befindet sich die B 513 und weiter nérdlich schlieBen sich Siedlungs-
bereiche an. Bedingt durch die Lage am Siedlungsrandbereich sowie die Uberwie-
gend gewerbliche Prdgung des Umfeldes, weist der Standort aktuell eine
schlechte siedlungsrdumliche Integration auf. Die ndchstgelegenen OPNV-Halte-
punkte Abzw. Brook und Carl-Zei3-StraBe liegen beide deutlich auBerhalb des
300m-Radius und ist daher als verbesserungswirdig zu bewerten. Der Schutz
zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Distanz zum Hauptzentrum Innen-
stadt gewdhrleistet. Durch die Lage des Aldi Nord trdgt dieser nur bedingt zur
Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung bei.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fUr Sassenberg 82



Standortmerkmale

Administrative Grenzen RN
[ Kommune ®
Funktion
@ Nahrungs- und Genussmittel
o sonstiger kurzfristiger Bedarf Stadtebauliche .
o mittelfristiger Bedorf .
o langfristiger Bedarf ° Integration
® Zentrenergénzende Funktion . »
Leerstand =
Betriebsgrafienstruktur in m? OPNV-Erreichbarkeit
unter 100 m?*
100 - 399 m?
400759 7P Schutz zentraler Versor- .
800-1499m e .
15002499 m? sl ‘,5 gungsbereiche
2500 - 4999 m? AN 4
3 y . .
oo / Sicherung/Optimierung ®
\§ ! der Nahversorgung
\\_,—"
. Eignung als .
Nahversorgungsstandort
Ausweisung als Nahver- X

sorgungs- standort

100 m

Abbildung 37: Bewertung des Standorts Robert-Linnemann-StraBe (Aldi)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Sassenberg.

Insgesamt erfillt der Standort Robert-Linnemann-StraBe nur bedingt die an
Nahversorgungsstandorte gestellten Anforderungen. Der Standort wird daher

nicht als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Keine Ausweisung als besonderer Nahversorgungsstandort
Verbesserung der stadtebaulichen Integration und OPNV-Anbindung bei Fortbestand des Le-

bensmittelmarktes am Standortbereich
Geplante Verlagerung des Lebensmitteldiscounters Aldi Nord in das Hauptzentrum Innenstadt

ist zu fordern

Die PrUfung der einzelnen Standortbereiche mit strukturprdgenden Lebensmit-
telmarkten in Sassenberg hinsichtlich deren Eignung als Nahversorgungsstan-
dorte hat zur positiven Bewertung und Ausweisung von drei Nahversorgungsstan-
dorten gefUhrt. Als Nahversorgungsstandorte werden die Standortbereiche
FUchtorfer StraBe (Netto), Lappenbrink (Penny) und SchirenstraBe (K+K) ausge-

wiesen (siehe Abbildung 38).
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Abbildung 38: Nahversorgungsstandorte in der Stadt Sassenberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht
unter ODbL.

6.2.2 Potenzielle Aldi Nord-Verlagerung in den ZVB Hauptzentrum Innenstadt
aus Perspektive der Nahversorgung

Wie bereits oben aufgefihrt, soll perspektivisch gegebenenfalls eine Verlagerung
und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Aldi Nord von der Robert-Linne-
mann-StralBe in den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt er-
folgen. Im Rahmen der Nahversorgungsanalyse (Kapitel 4.7) und der Bewertung
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven (Kapitel 5.1) ist deutlich gewor-
den, dass die Stadt Sassenberg zwar bereits eine gute Verkaufsfldchenausstat-
tung in den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen besitzt, jedoch noch
gewisse qualitative und quantitative Optimierungspotenziale bestehen. Im Zuge
der Umsetzung des Planvorhabens soll die Verkaufsfldche von derzeit rd. 750 m?
auf rd. 1.229 m? erweitert werden. Die gesteigerte Verkaufsflache wirde zu einer
Verbesserung der quantitativen Nahversorgungsituation in Sassenberg fUhren.
Entsprechend wirde die Verkaufsfldchenausstattung je Einwohner von 0,59 m? je
Einwohner auf rd. 0,62 m? je Einwohner ansteigen.

Neben der quantitativen Verbesserung der Nahversorgungssituation ergeben sich
durch das Planvorhaben auch qualitative Verbesserungen der Nahversorgung.

Im Hinblick auf die rédumliche Nahversorgungssituation ist festzustellen, dass
diese durch die Verlagerung des Planvorhabens fir die im SUd-Osten des Kern-
siedlungsbereich wohnende Bevoélkerung etwas verschlechtert wird.

Die bessere siedlungsrdumliche Integration des Standorts sowie die quantitative
und qualitative Verbesserung der Nahversorgung und insbesondere die Stdrkung
des ZVB Hauptzentrum Innenstadt Uberwiegen aus fachgutachterlicher Sicht die
mit dem Planvorhaben verbundene geringfigig schlechtere rdumliche Nahversor-

gung.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fUr Sassenberg 84



6.2.3 Handlungsprioritaten

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmittelsortimente in Sassenberg
ist begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilun-
gen stddtebaulich relevante GroéBenordnungen erreichen, die wiederum mit Be-
triebsschlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die
zukUnftigen AnsiedlungsbemUhungen der Stadt Sassenberg aus einer nach Hand-
lungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen (s. nachfolgende Empfehlun-
gen).

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN SASSENBERG

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fir dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte
Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBBldufige Erreichbarkeit der
Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)
Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fir dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszulben

Ziel 3: Neue Nahversorgungsstandorte missen die konzeptionellen Kriterien erfillen

Ziel 4: Restriktiver Umgang mit Nahversorgungsentwicklungen in stddtebaulich nicht integrierten

Lagen

Sonstige Empfehlungen:

Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix sowie
marktaddquate Aufstellung der bestehenden Betriebe

Quantitative Weiterentwicklung durch Neuansiedlung und Verkaufsfldchenerweiterungen be-
stehender Markte

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel 8),
die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl des
zentralen Versorgungsbereichs als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fla-
che beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch
entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

Alternative Nahversorgungsangebote in unterversorgten Siedlungslagen

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBldufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte réumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. In aktuell rdumlich schlecht versorgten
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Siedlungsbereichen kommen zukinftig alternative Vertriebskonzepte und Versor-
gungsangebote zur Sicherung der Nahversorgung in Betracht. Dazu gehoren:

= mobiler Handel (Verkaufswagen)
= ,gebUndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarkt-

funktion)
= Liefer- und Bestellservice
=  Hofladen

=  Dorfladen

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im Iandlichen Raum
eine Alternative, die Nahversorgung sicherzustellen — entweder als Spezialanbie-
ter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit einem breit gefdcherten Sortiment als mobiler La-
den. Eine zeitliche wie rdumliche BUndelung mehrerer Verkaufswagen bietet zu-
dem die Méglichkeit der Schaffung eines ,Minimarkts" mit einem vielfdaltigen An-
gebotsspektrum.

Dariber hinaus kdnnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das
Nahversorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitdtssteige-
rung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem
Bereich jedoch keinen bundesweit tdtigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.

Eine weitere Alternative die Nahversorgung sicherzustellen sind Hofladen, welche
meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe dienen und im Stadtgebiet
von Sassenberg bereits vertreten sind. Diese kdnnen zudem durch eine Erweite-
rung (ggf. mit bereits bestehenden Dorfldden) zu einem Multifunktionsladen mit
vielfaltigen Kopplungsmdoglichkeiten (dhnlich zu Nahversorgungsagglomeratio-
nen oder Zentren) umgestaltet bzw. ausgebaut werden. Die Bandbreite an Aus-
gestaltungsmaoglichkeiten ist dabei sehr gro3 und jeweils auf die lokale Nachfrage
und zielgruppenspezifische Bedurfnisse anzupassen (z.B. Post/Bank-Service,
Wascherei/BUgelservice, Gastronomie/Mittagstisch, Verwaltungsleistungen, kul-
turelle/soziale Angebote).

6.3 SONDERSTANDORTKONZEPT

Neben dem zentralen Versorgungsbereich bestehen in Sassenberg zwei weitere
strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration mit einem gewissen Standortge-
wicht. Im folgenden Kapitel wird zundchst erértert, welche Entwicklungsempfeh-
lungen fUr Sonderstandorte grundsdtzlich erkennbar und zugunsten einer ge-
winnbringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu formulieren sind. Darauf
aufbauend wird die strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration analysiert und
Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung der Standorte gegeben.

6.3.1 Konzeptionelle Einordnung von Sonderstandorten

Im Sinne einer gesamtstddtischen Standortbalance sind mehrere Zielstellungen
mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden. Sonderstandorte
sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsdtzlich als Ansiedlungsbereiche fir
den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie dienen der
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Ergdnzung des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich, indem sie Einzel-
handelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= die im Innenstadtzentrum rdaumlich schlecht anzusiedeln waren,

= die Sortimente fUhren, die der zentrale Versorgungsbereich wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beein-
trdchtigen.

Primdr sollten an den Sonderstandorten also die groBfldchigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die ge-
zielte Ausweisung von Sonderstandorten und die ndhere planerische Befassung
mit ihnen tragt begUnstigend dazu bei, dass

* Angebotsfldchen fiUr geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kdnnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezligliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= ihre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungs-
wirkung auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

= benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, ge-
schUtzt werden. Dieses wird insbesondere den auf glnstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtgemeindliche Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige
Sonderstandorte ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
bUndelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberértliche
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die
Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraft-
bindung beitragen. Zugleich muss allerdings die Neuansiedlungen von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment verhindert werden. Ebenso ist ein restriktiver Umgang mit zen-
trenrelevanten sowie nahversorgungsrelevanten Randsortimente notwendig.

6.3.2 Beurteilung der Sonderstandorte in Sassenberg

Im Rahmen der Fortschreibung des EHK Sassenberg werden zwei Sonderstand-
orte, der Sonderstandort DUsbergstraBe und der Sonderstandort B513 ausgewie-
sen, die zur Gewdhrleistung der genannten Funktionen und Angebote weiterent-
wickelt werden sollen.
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Abbildung 39: Sonderstandorte in der Stadt Sassenberg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Weitere Sonderstandorte sind gegenwadrtig nicht erkennbar, da es sich anderwei-
tig entweder um solitdre Standorte mit z. T. nahversorgungsrelevantem Ange-
botsschwerpunkt oder um solitdre Standorte ohne rdumliches Entwicklungspo-
tenzial fUr weitere Ansiedlungen handelt (d. h. keine Einzelhandelsagglomeratio-
nen).

Sonderstandort B513

Der im Jahr 2009 im Einzelhandelskonzept der Stadt Sassenberg ausgewiesene
Standortbereich an der B513 im Siden der Sassenberger Kernstadt ist durch viele
Gewerbebetriebe sowie vereinzelte Einzelhandelsbetriebe im kurzfristigen Be-
darfsbereich (Aldi Nord, Bdckerei, Tankstelle, Getrankemarkt) geprégt. Der
Standort wird im Rahmen des Sonderstandortkonzeptes als Sonderstandort, mit
einer aktualisierten, an die Bestandsstrukturen angepassten Abgrenzung fortge-
schrieben. Die gewerblichen Betriebe sind zukUnftig nicht mehr Bestandteil des
Sonderstandorts.

Westlich des Aldi Nord-Marktes wird zudem eine Potenzialfldche ausgewiesen,
welche bisher durch landwirtschaftliche Nutzungen geprdgt ist.
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STANDORTSP

EZIFISCHE ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN

=  Fortschreibung des Sonderstandortes
=  Anpassung der rdumlichen Abgrenzung des Sonderstandortes an die bestehenden Einzelhan-

delsnutzungen.

] Standort fir

Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nah-versorgungsrelevantem

Hauptsortiment
= Keine Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem oder

nahversorgu

ngsrelevantem Hauptsortiment

=  Potenzialfléche fir Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem und nicht-nah-

versorgungsrelevantem Hauptsortiment (bspw. Baumarkt/Gartenmarkt)

Sonderstandort DisbergstraBBe

Im Westen des Kernsiedlungsgebiets befindet sich ein Agglomerationsstandort
mehrerer groB3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment. Angesiedelt sind hier das Mébelhaus Brameyer, ein Raiffeisen-
markt und die Gdrtnerei Strickmann mit einer Gesamtverkaufsflache von
rd. 16.000 m2. Das unmittelbare Umfeld ist durch Wohnbebauung und landwirt-
schaftlich genutzte Flachen gekennzeichnet. Am Standortbereich sind zwei gro-
Bere Potenzialflachen vorhanden, die sich stdlich des Friedhofes und nérdlich des
bestehenden Raiffeisenmarktes befinden.

Aufgrund der Vorprdgung des Standorts sowie bestehender Potenzialflédchen
wird im Bereich DUsbergstraBe ein Sonderstandort ausgewiesen.
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Abbildung 41: Abgrenzung des Sonderstandortes DisbergstraBBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-

lage: Stadt Sassenberg.

STANDORTSPEZIFISCHE ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN

=  Ausweisung eines Sonderstandortes
=  Standort fUr Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversorgungs-relevantem

Hauptsortiment
=  Sicherung und Stdrkung der bestehenden Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Hautsortimen-

ten
=  Potenzialfldchen zur Ansiedlung weiterer Fachmdarkte (nicht zentrenrelevantes Hauptsorti-

ment) — bspw. zur Verlagerung und Erweiterung des Raiffeisenmarktes
=  keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem oder nahversorgungsre-

levantem Hauptsortiment
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7 Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Sassenberg
als zentrenrelevant sowie als nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimen-
ten in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen
Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren
im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt werden, ob ein ge-
plantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen die-
ses Konzeptes entspricht. Die Sortimentsliste fUr Sassenberg basiert auf der Sor-
timentsliste des EHK Sassenberg 2009, der Sortimentsliste des LEP NRW 2019
sowie auf den aktuellen im Stadtgebiet bestehenden Angebotsstrukturen. Die
Uberprifung bzw. Neuaufstellung der Sassenberger Sortimentsliste erfolgte da-
bei analog zum Warenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes (WZ-Code). In
diesem Zusammenhang wurden Modifizierungen der Benennungen und Gruppie-
rungen von Sortimenten vorgenommen.

7.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stdadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kUnftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente beziglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht
oder nur in geringem MaBe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstarkt an-
gesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kUnftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist aulBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdtzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

= die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

= die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdaumlich integ-
rieren lassen,

= die fiUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

= die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

= diein einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stad-
tebaulichen Zielperspektive kiinftig stdrker ausgebaut werden sollen.
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Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBBerhalb Zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

= die dort zu einer fladchendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung
beitragen.

Nicht zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht pragen und

= die aufgrund ihrer GroBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fUr die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.

7.2 SORTIMENTSLISTE DER STADT SASSENBERG

Aus den rechtlichen Anforderungen, den dargestellten stddtebaulichen Ziel-stel-
lungen sowie der bewdhrten Sortimentsliste des Einzelhandelskonzepts aus dem
Jahr 2009 sowie der Sortimentsliste des LEP NRW 2019 ergibt sich die folgende
Liste zentrenrelevanter bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Sassen-
berg als sog. ,Sassenberger Liste".

Tabelle 12: Sortimentsliste fUr die Stadt Sassenberg (Kurzfassung)

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht zentrenrelevante
Sortimente Sortimente* Sortimente**

Augenoptik (Schnitt-)Blumen Arbeitsbekleidung

Bekleidung (ohne Sportbekleidung, Ar- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmit- Baumarktsortiment i. e. S.
beitsbekleidung, Reitsportbekleidung; inkl. tel) Bettwaren

Kdrschnerwaren) Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabak- Campingartikel (ohne Campingmébel)

Bicher waren, Getrdnke und Reformwaren) . . .
Elektrische Haushaltsgerdte (Grof3gerdte)

Elektrische Haushaltsgerdte (Kleingerate) Papier/Buroartikel/Schreibwaren . .
Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor ParfUmerieartikel und Kosmetika . .
Gartenartikel (ohne Gartenmobel)
Glas/Porzellan/Keramik Pharmazeutische Artikel (Apotheke) Lo .
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor)
Haus-/Bett-/Tischwdasche Zeitungen/Zeitschriften

Kinderwagen

Haushaltswaren (Hausrat) L /Leucht
ampen/Leuchten

Heimtextilien (Dekostoffe, Decken, Kissen,

Stuhl- und Sesselauflagen) Matratzen und Lattenroste

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handar- M&bel (inkl. Garten- und Campingmébel)

beiten sowie Meterware fir Bekleidung Pflanzen, Samen, Dingemittel
und Wasche (inkl. Wolle) Reitsportartikel (Sattel, Halfter, Trensen

Medizinische und orthopd&dische Gerdte
(inkl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdébel),
Bilder/Poster/ Bilderrahmen/Kunstgegen-
sténde

etc.)
Sicht-/Sonnenschutz/Markisen/Gardinen

Sportgrof3gerdte, Boote (inkl. Bootszube-
hér)

Teppiche (Einzelware)
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,

erlduternd, aber nicht abschlieBend.

Aus der neuen Sassenberger Sortimentsliste ergeben sich gegeniber dem Einzel-
handelskonzept aus dem Jahr 2009 folgende Anpassungen:
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Zusammenfassung von Sortimenten

* Schuhe und Lederwaren/Reisegepdck zu Schuhe/Lederwaren mit Zuord-
nung des Reisegepdck in die jeweiligen Sortimente

= Datenverarbeitungsgerdte, periphere Gerdte und Software, Telekommu-
nikationsgerdte und Gerdte der Unterhaltungselektronik, Foto- und opti-
sche Erzeugnisse (ohne Augenoptiker), bespielte Ton- und Bildtrdger in ein
Sortiment Neue Medien/Unterhaltungselektronik

= Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter) und Tiernahrung (mit Heim-
und Kleintierfutter) erweitert um zoologischer Bedarf und lebende Tiere
zum Sortiment Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

= Metall- und Kunststoffware, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf,
FuBbodenbeldge und Tapeten zur Sortimentsgruppe Baumarktsortiment
i.e.S.

= Elektrische Haushaltsgerdte (Einbaugerdte) und Elektrische Haushaltsge-
rate (Grof3gerdte, ohne Einbaugerdte) zum Sortiment Elektrische Haus-
haltsgerdate (GroBBgerdte)

= Teppiche und Antiquitdten und antike Teppich (daraus nur antike Teppi-
che) zum Sortiment Teppiche (Einzelware)

Weitere Sortimentsdnderungen

= Umbenennung des Sortiments Keramische Erzeugnisse und Glaswaren in
Glas/Porzellan/Keramik

= Umbenennung der Sortimentsgruppe Vorhdnge in Sicht-/ Sonnen-
schutz/Markisen/Gardinen

= Ausdifferenzierung des Sortiments Bekleidung in Bekleidung (ohne Sport-
bekleidung, Arbeitsbekleidung, Reitsportbekleidung; inkl. Kirschnerwaren)
und Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) und Arbeitsbekleidung und Reit-
sportartikel (Sattel, Halfter, Trensen etc.)

= Ausdifferenzierung des Sortiments Erotikartikel, Kinderwagen in die Sor-
timente Erotikartikel und Kinderwagen

= Neuausweisung der Sortimente
= Gartenartikel (ohne Gartenmadbel) (nicht-zentrenrelevant)
= Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor) (nicht-zentrenrelevant)
= SportgroBBgerdte, Boote (inkl. Bootszubehdr) (nicht-zentrenrelevant)
=  Waffen/Jagdbedarf/Angeln (nicht-zentrenrelevant)
* Parfimerieartikel/Kosmetika (nahversorgungsrelevant)

Verdnderungen hinsichtlich der Zentren- und Nahversorgungsrelevanz

=  Ausweisung des Sortiments Zeitungen/Zeitschriften als nahversorgungs-
relevant (zuvor zentrenrelevant)

= Einordnung des Sortiments (Schnitt-)Blumen als nahversorgungsrelevant
(zuvor zentrenrelevant)

* Das Sortiment Papier/Biroartikel/Schreibwaren wird als nahversor-
gungsrelevant eingestuft (zuvor zentrenrelevant)

= Die Sortimente Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere und Matratzen
und Lattenroste und Bettwaren werden als nicht-zentrenrelevant einge-
stuft (zuvor zentrenrelevant)
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FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.
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8 Steverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Sassenberg und ermdoglichen somit eine Steue-
rung der stddtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

8.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen, des
kUnftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Kon-
zeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die
nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Sassenberg insbesondere zugunsten einer gesamtstdd-
tisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MafBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
ladssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

8.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR DIE STADT SASSENBERG

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr die Stadt Sassenberg empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf den
zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt konzentriert werden.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig auf den ZVB Hauptzentrum Innenstadt Sassenberg fokussiert wer-
den, um eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Einzelhandels-
lage zu beginstigen.

= |n sonstigen Lagen soll eine Entwicklung von Einzelhandel mit zentrenrele-
vantem  Hauptsortiment im Rahmen der planungsrechtlichen
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Moglichkeiten restriktiv gehandhabt werden. Geringfigige Verkaufsfla-
chenerweiterungen kénnen nach Leitsatz IV moglich sein.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Hauptzent-
rum Innenstadt Sassenberg als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur At-
traktivierung des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspiel-
rdume stellen fUr das Innenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da
es sich beim Innenstadtzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst be-
deutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment in den sonstigen Lagen begrindet sich aus dem Schutz des
Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht weiterer Standort-
bereiche. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeutung der zentralen Versor-
gungsbereiche angemessener Entwicklungsrahmen fir diese erhalten. Im Rahmen
der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das geplante
Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereichs dient und daraus keine negativen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in Sassenberg oder den Nachbarkommunen resultieren.

Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen grundsatzlich auf den
zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden, um diesen in seiner Versor-
gungsfunktion zu sichern und zu stdrken. Bei der Umsetzung dieser Empfehlung
sollte jedoch stets die bisherige und zukinftige bauleitplanerische und baugeneh-
migungsrechtliche Planungspraxis der Stadt Sassenberg BerUcksichtigung finden.

Leitsatz ll: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll pri-
mdr im zentralen Versorgungsbereich und zur Gewdhrleistung der Nahversorgung
sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden.

= Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besu-
cherfrequenz in zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvor-
haben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr im zentra-
len Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Sassenberg angesiedelt
werden, sofern sich geeignete Betriebsstandorte ergeben und sofern ne-
gative Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche (auch die
der Nachbarkommunen) und auf die wohnortnahe Grundversorgung ver-
mieden werden (Beeintrdchtigungsverbot).

= Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kdénnen sekunddr
auch an den Nahversorgungsstandorten3® Lebensmittelmdarkte empfohlen
werden. Dabei soll (gemdR der Ubergeordneten Entwicklungszielstellun-
gen) die fldchendeckende Nahversorgung gestdrkt werden, ohne dabei den
zentralen Versorgungsbereich zu schddigen oder in seinen Entwicklungs-
moglichkeiten zu beeintrdchtigen (Beeintrdchtigungsverbot). Die Ver-
kaufsfldchendimensionierung ist unter Prifung der stddtebaulichen und
raumordnerischen Vertrdaglichkeit herzuleiten.

% Neben den im Konzept ausgewiesenen (bestandsorientierten) Nahversorgungsstandorten kénnen zukinftig

auch weitere Lagen als Nahversorgungsstandort eingestuft werden, sofern sie die konzeptionellen Kriterien
eines Nahversorgungsstandortes (siehe dazu auch Kapitel 6.2.1) erfUllen.
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=  Unabhdngig davon kann in stddtebaulich integrierten Lagen und deutlich
nachgeordnet kleinfldchiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsldden als Ergdn-
zung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zuldssig sein, sofern er der
Versorgung des ,engeren Gebietes" dient und die Konzeptkonformitdt ge-
wahrt wird.

= |n stddtebaulich nicht integrierten Lagen gilt zukUnftig ein restriktiver Um-
gang mit Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment. Ausnahmsweise kénnen in Tankstellenshops, Kioske oder
Hofldden zugelassen werden.

=  Geringfigige Verkaufsfldchenerweiterungen zur Bestandssicherung kén-
nen ausnahmsweise nach Leitsatz IV maglich sein.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment ist priméar
an den Sonderstandorten vorzusehen. Dariber hinaus ist eine Ansiedlung/Erwei-
terung grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet méglich, wenn stddtebauliche
Grinde dafir sprechen.

= Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
(groB- und kleinfldchig) sind primdr an den Sonderstandorten der Stadt
Sassenberg anzusiedeln.

= Nachgeordnet kann Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsor-
timent auch im gesamten Stadtgebiet vorgesehen werden, sofern stddte-
bauliche Grinde und raumordnerische Ziele dafiUr sprechen.

= Die Verkaufsfldche der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente? ist auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfldche eines Vor-
habens zu begrenzen (max. 800 m? VKF) — eine ausdifferenzierte Begren-
zung der Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter Bericksichti-
gung moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen
und unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen
werden. Dabei soll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsor-
timents zum Hauptsortiment gegeben sein (z. B. Wohnein-richtungszube-
hor als Randsortiment in Mébelmarkten, Zooartikel als Randsortiment in
Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als Randsortiment in Baumdarkten, nicht
jedoch Bekleidung generell oder Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebots-
diversitdt jenseits des zentralen Versorgungsbereiches vermieden.

Leitsatz IV: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne
des Bestandsschutzes eine einmalige, geringfiigige Verkaufsfléchenerweiterung
innerhalb der Geltungsdauer des Konzeptes gewdhrt werden.

Im Sinne des Bestandschutzes soll auch der wirtschaftliche Fortbestand von Ein-
zelhandelsbetrieben gewdhrleitet werden, die nicht den konzeptionellen Anforde-
rungen entsprechen. Eine geringfigige Verkaufsflachenerweiterung kann einma-
liginnerhalb der Geltungsdauer des Einzelhandelskonzeptes durchgefUhrt werden

% Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment méglich sein.
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und bedarf zusdtzlich einer Einzelfallprifung anhand folgender Anforderungen,
um geringfigige Verkaufsfldchenanpassungen zu begrinden:

* staédtebauliche/stadtentwicklungspolitische Ziele/Grundsatze (EHK) wer-
den nicht verletzt,

= durch das Vorhaben resultieren keine absatzwirtschaftlichen und stddte-
baulichen Auswirkungen,

= Jandesplanerische Ziele und Grundsdtze (LEP NRW) werden nicht verletzt,

= rechtliche Anforderungen werden erfUllt (siehe Urteil OVG NRW vom
08.10.2018, AZ.: 10 D 56/18.NE)

= und es besteht eine belegte betreiberseitige Begrindung.

Dabei ist eine geringfUgige Verkaufsfldchenerweiterung primdr dazu gedacht, in-
terne Betriebsabldufe zu optimieren oder Modernisierungen durchzufiUhren. Zu-
dem dirfen keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
oder die wohnortnahe Grundversorgung entstehen.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuléssig sind Verkaufsstédtten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben.

Zul@ssig sind derartige Betriebe, wenn die Verkaufsfldche

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

= eine Verkaufsfldchenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberscheitet.

Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversorgungsre-
levanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung
moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter
Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden MafR selbst
hergestellte Waren verduBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenibliches Zubehdr
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,Fabrik- oder Werksverkauf” bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zube-
hor" zu beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfdltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE). FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die
Bestimmungen Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Sassenberg kinftig effizient zu be-
antworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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9 Planungsrechtliche
Steverungs- und
Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsdtzen fUr Einzelhandelsvorhaben in
der Stadt Sassenberg werden in diesem Leistungsbaustein Empfehlungen fir
bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien sowie fUr Musterfestsetzungen zur
rdumlichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fUr neu zu er-
arbeitende Bebauungspldne als auch im Einzelfall fUr die Anpassung bestehender
dlterer Bebauungspldne herangezogen werden kénnen.

9.1.1 Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstddtischen Steuerung des Ein-
zelhandels besteht darin, ,erwlnschte” Standorte planungsrechtlich fir die ent-
sprechenden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten sowie ,unerwinschte” Stand-
orte¥ bzw. Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Das Einzelhandelskonzept dient dabei als Grundlage fUr die verbindliche Bauleit-
planung und erlangt mittels Stadtratsbeschluss Wirksamkeit als stddtebauliches
Entwicklungskonzept nach § 1 Absatz 6 BauGB.

Im Folgenden gilt es die Vorgaben der verbindlichen Bauleitplanung mit den Ziel-
stellungen des Einzelhandelskonzeptes und den Abgrenzungen des zentralen Ver-
sorgungsbereiches zu harmonisieren.

Hieraus begrUnden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

= Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer ge-
woinschter Einzelhandelsvorhaben im Hauptzentrum Innenstadt gemdaf3
der im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -groBBen-
ordnungen und den im Konzept angesprochenen mikro- und makrorgumili-
chen Standort- und Lagebewertungen.

= Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Steuerungs-
leitsdtze an denjenigen Standorten, die gemdal dem Einzelhandelskonzept
fUr die entsprechenden Sortimente (insbesondere zentren- sowie nahver-
sorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommmen sollen, vorbe-
reitet durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Fest-
setzungen fir diese Gebiete unter BerUcksichtigung der planungsrechtli-
chen Entschadigungsregelungen.

= Kurzfristiger Standortumbau an Standorten durch Modifizierung der be-
stehenden Bebauungspldne im Rahmen der juristischen Méglichkeiten, z.B.
durch Anpassung der dort zul@ssigen Sortimente an die fortgeschriebene
Sassenberger Sortimentsliste und/oder in Sondergebieten fir den grof3-
flachigen Einzelhandel RiGcknahme von unausgeschépften Baurechten.

¥ Erwinscht” bzw. ,unerwinscht” im Sinne des Einzelhandelskonzeptes im Zusammenhang mit den Steue-
rungsleitsatzen.
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= Konsequenter und frUhzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss
von Einzelhandel an unerwUnschten Standorten (z. B. an stddtebaulich
nicht integrierten Lagen) in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsdtzen.

=  Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen
Planvorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen zentralen
Versorgungsbereich zu schddigen drohen und die gewinschte zusdtzliche
Ansiedlungspotenziale in dem zentralen Versorgungsbereich im Rahmen
der eigenen grundzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden, und zwar
auf Basis der Abwehrrechte des BauGB und der Sassenberger Liste zen-
trenrelevanter Sortimente.

In einem abgestuften Verfahren sollte zundchst der Fldchennutzungsplan mit den
funktionalen und standortbezogenen Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes
harmonisiert werden.

In einem ndchsten Schritt sollte von der im § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB verankerten
Darstellungsmoglichkeit eines zentralen Versorgungsbereiches im Fldchennut-
zungsplan Gebrauch gemacht werden und hierauf die Abgrenzung des Kerngebie-
tes/der jeweiligen Sondergebietsflachen angepasst werden.

Zur Uberprifung der relevanten Bebauungspldne sollte in einer nachgelagerten
Untersuchung eine Baurechtsanalyse durchgefUhrt werden.

In dieser sollte eine planungsrechtliche Beurteilung der Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben und deren Vereinbarkeit mit dem geltenden Baurecht erfolgen. Aus
den Ergebnissen sollte geschlussfolgert werden, inwieweit bauplanungsrechtliche
Anpassungen notwendig sind. Im Einzelnen sollte dabei untersucht werden:

=  Notwendigkeit zur Anpassung von Bauleitpldnen an Ziele der Raumord-
nung, Landes- und Regionalplanung

= BerUcksichtigung stadtebaulicher Vorgaben aus dem vorliegenden Einzel-
handelskonzept

= Erarbeitung konkreter textlicher Festsetzungen zur Feinsteuerung des
Einzelhandels in GE Gebieten

=  Uberplanung des unbeplanten Innenbereichs insbesondere in Bereichen,
die potenziell fUr die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Frage ka-
men

= Analyse méglicher Vertrauens- und Planungsschdden nach §§ 39ff BauGB

= Wenn nétig: Anderung fehlerhafter Festsetzungen in bestehenden Bebau-
ungspldnen

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen:

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher
planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und
Standort weiter differieren. Insofern kdnnen und dirfen keine dauerhaft gUltigen
generellen Musterfestsetzungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssi-
cherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass sich die Begrindung zum je-
weiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses Einzelhandelskonzept in Verbindung
mit dem bestdtigenden Beschluss des zustdndigen politischen Gremiums bezieht.
Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern als konkrete und
standortbezogene Auseinandersetzung mit

= dem jeweils individuellen Planerfordernis;
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= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zum zentralen Versor-
gungsbereich (einschlieBlich der strukturprdgenden Angebotsmerkmale
wie etwa das Warenangebot, prdgenden Sortimenten und Betriebsgro-
Ben, Starken und Schwachen einschlie3lich Leerstand usw.);

= der Begrindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung des zentra-
len Versorgungsbereiches bzw. der ergdnzenden Sonderstandorte sinnvoll
erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll*® (hierzu hdlt dieses Ein-
zelhandelskonzept vielfdltige Einzelaspekte standortbezogen vor);

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukUnftigen
Zentren- und Standortkonzepts dieses Einzelhandelskonzepts;

= den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den
o. g. Entwicklungszielen;

= den konkreten stddtebaulichen Grinden, aus denen ein bestimmtes Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich Verkaufsfldchen-
gréBe und Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort vollstdndig ausgeschlossen
werden sollen.

Die Ansiedlungsleitsdtze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, soll-
ten als Abwdgungsgrundsdtze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans
Ubernommen werden.

Weitere Begrindungen fUr die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben
den Zielen und Leitsdtzen dieses Einzelhandelskonzepts®® — bereits aus §§ 1 Abs.
6 Nr. 4 und 2 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und
regionalplanerischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzel-
fall gedacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als
rein auf den Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere
stadtentwicklungspolitische Abwdgungserfordernisse sowie zu berUcksichtigende
weitere Aspekte der zu Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypi-
sche Standorte und Vorhaben sollten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde
gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspldne ist der
Nutzungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in
den §§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus (be-
sonderen) stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen werden kénnen. Auf die all-
gemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung in Bebauungspldnen sei verwie-
sen.*0

Die Sassenberger Liste zentrenrelevanter sowie nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den

¥ So z. B. die Begrindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fUr die Innen-
entwicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Pldne der Innenentwicklung nach §
9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).

* Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB dar.

“  Z.B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u. a. Kuschnerus 2007: Rn.
509 ff., die Gewdhrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 22.05.1987 - AZ 4
C 77.84 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips" in gebietsbezo-
genen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN 3.07.
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Festsetzungen des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden*. Sofern Be-
bauungspldne Standorte innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Uberpla-
nen, sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan der zentrale Versorgungsbe-
reich namentlich und ergdnzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Plan-
zeichnung selbst eignet sich auf Grund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht
zur Kennzeichnung dieser besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen

[, Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen zur Art
der Nutzung

«Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestimmung nach
BauNVO.”2 In diesem Sondergebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb Betriebs-
typ (z.B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmit-
teldiscounter usw.) mit einer maximalen Gesamtverkaufsfldche von xy m? und
dem Hauptsortiment xy (einfiUgen Benennung gemdB Sassenberger Sortiments-
liste)."

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemdl3 Ansiedlungsleitsatz
":

«FUr diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen zentrenrelevan-
ten Randsortimente (gemdaB Sassenberger Sortimentsliste) (entweder) auf ins-
gesamt xy % der Gesamtverkaufsfldche (oder) maximal xy m? begrenzt, wobei
einzelne Sortimentsgruppen wie folgt begrenzt werden:

=  Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfUgen: Benennung gemdfR3 Sas-
senberger Sortimentsliste): maximal xy m? Verkaufsflache (hier ist ein fUr
den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufigen),

= weitere Sortimente analog”

= Sind innerhalb eines Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe geplant,
deren Verkaufsfldchen jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen,
muss fUr jeden einzelnen Betrieb ein eigenes Sondergebiet entsprechend
dem vorstehenden Festsetzungsvorschlag festgesetzt werden bzw. im
Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans i.S.d. § 12 BauGB+
entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

/A Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlie-
Bende Bebauungsplanfestsetzungen

«Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In diesem

Gebiet sind zuldssig Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte

“ Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppenver-
zeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende
Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewdhrleisten.

‘2 Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Baugebietstyp Ein-
zelhandel Uber Verkaufsfldchenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn. 231 und
249 ff.). In allen anderen Baugebieten mUssen die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition entsprechen,
was allerdings bislang nur fUr wenige Betriebstypen hochstrichterlich bestatigt ist. FUr die Festsetzungen im
Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4
CN 3.07).

“  FUr Angebotsbebauungspldane ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflachengrenzen auf
Grund des sog. ,Windhundrennens" nicht geeignet (vgl. auch hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN
3.07).

“  Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. Ihre Bedeu-
tung ist hinsichtlich des stddtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche allerdings
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Gewerbebetriebe [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zen-
tren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem (Haupt-)Sortiment entspre-
chend der nachstehenden Sassenberger Sortimentsliste nicht zuldssig. Nicht zu-
lassig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die mehrere, der in der Sassenberger Liste
angefUhrten zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente nebeneinander als (Haupt-) Sortimente anbieten* (*in der Begrin-
dung ist auf die beabsichtigte Stdrkung des Zentrums sowie dessen Erhaltung
und Weiterentwicklungi. S. d. des Einzelhandelskonzeptes einzugehen*) nicht zu-
lassig.”

eher marginal. Daher dirfte es im Einzelfall in Betracht kommen, einen Kiosk im Wege der Befreiung nach §
31 Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es empfiehlt sich, auf diese Méglichkeit im Rahmen der Begrindung des Bebau-
ungsplans einzugehen (vgl. Kuschnerus 2007: Rdn. 109 ff. und 460).

“ |In Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhd&user.
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& Einzelhandelskonzept

I“I« ;

O Weitere Schritte

Schlusswort

Der Einzelhandelsstandort Sassenberg verfigt Gber eine gute Ausgangsbasis um
zukUnftig eine positive Einzelhandelsentwicklung zu erfahren. Die in diesem Kon-
zept erarbeiteten MaBnahmen und Entwicklungsempfehlungen fir den Einzel-
handel in Sassenberg insgesamt, zentralen Versorgungsbereich und die weiteren
Standorte des Einzelhandels dienen als Leitlinie zur weiteren Entwicklung des Ein-
zelhandels. Sie bieten stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und geneh-
migungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben, welche
dem Sassenberger Einzelhandel entscheidende Wettbewerbsvorteile und Impulse
liefern konnen. Das Konzept zeigt auch, dass es bereits Planvorhaben in der Stadt
Sassenberg gibt, deren Umsetzung zu punktuellen Verbesserungen der Nahver-
sorgungssituation und der Einzelhandelsausstattung beitragen.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Ver-
waltung zu einer insbesondere zu beriUcksichtigenden sonstigen stadtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre groBtmaogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (siehe Abbildung 42).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation ‘

Steuerung

Vertiefende

stadtebauliche Analyse
Aktivierung

Umsetzung in der Bauleitplanung/

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt

Genehmigungspraxis (z. B. Positionierungsstrategie)

Annossing BouleltalGng Stadtebauliche Aktive
P 9 P MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwehr: Aktivierende MaBBnahmen bei
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB Gewerbetreibendenund Immobilieneigentimern

Abbildung 42: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-) Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im
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Rahmen der Wirtschaftsforderung. Das Konzept bietet zudem AnknUpfungs-
punkte fUr Planvorhaben (wie z. B. die mdglicherweise erfolgende Verlagerung
des Aldi Nord-Marktes oder des Raiffeisenmarktes), fUr Detailkonzepte zu einzel-
nen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fUr prozess-
begleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobi-
lieneigentUmer in die MaBnahmen zur Standortstdrkung. Insbesondere kann das
Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fiUr eine aktive Weiterentwicklung der
Innenstadt bieten, um sich stdrker gegeniber Konkurrenzstandorten (insbeson-
dere benachbarten Zentren) sowie dem Online-Handel positionieren sollte.

Durch die Covid-19-Pandemie ist aus fachgutachterlicher Sicht von Folgewirkun-
gen auf die Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt Sassenberg auszuge-
hen. Da das Ende der Pandemie noch nicht absehbar ist, kann derzeit keine ab-
schlieBende Bewertung der Auswirkungen vorgenommen werden. Von einer Ver-
starkung des Trends von stationdren zu digitalen Absatzkandlen ist allerdings
auszugehen. Neben den unterschiedlichen Branchen des Einzelhandels stehen
auch weitere wichtige Frequenznutzungen in Zentren vor der Herausforderung,
die wirtschaftlichen Verwerfungen der Pandemie und der Kontaktbeschrdnkun-
gen zu kompensieren.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fur ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept zu erkennen.
Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf erkenn-
bar ist, sollte erfahrungsgemdf alle fUnf Jahre bewertet werden. Zudem sollte
auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschreibung des
Konzeptes erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 13: Sortimentsliste fur die Stadt Sassenberg (Langfassung)

: . Nr. Wz :
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung, aus 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NICHT: Einzelhandel mit Arbeitsbekleidung, Einzel-
Arbeitsbekleidung, Reitsportbeklei- handel mit Reitsportbekleidung, Einzelhandel mit Sportbekleidung)
dung; inkl. Kirschnerwaren)
Bicher 47.61 Einzelhandel mit Buchern
47.79.2 Antiquariate
Elektrische Haushaltsgerate (Kleinge- aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
rate) kleingeraten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Fahrrader und Zubehér 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwésche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)
Haushaltswaren (Hausrat) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerdte, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)
Heimtextilien (Dekostoffe, Decken, 47.53 Einzelhandel mit Heimtextilien
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nghnadeln,
arbeiten sowie Meterware fur Beklei- handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlisse
dung und Wésche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopé&dischen Artikeln
rate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Geré&ten und Software
nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
(ohne Reitsportartikel und Sportgrof3- zelhandel mit Campingartikeln, Anglerbedarf, Reitsportartikel und Sportgro3gerate)
gerdte)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenst&nden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah- ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Mébel)
men/Kunstgegensténde Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
aus 47.59.9  handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
aus 47.62.2 handel mit Postern)
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(Fortsetzung von Tabelle 13)

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:

Putzmittel) aus 47.78.9 Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wasch- und Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Tabakwaren, Getrénke und Reform-

waren)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BuUroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

Parfumerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kdrperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Parfumerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, SGdmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Arbeitsbekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Einzelhandel mit Arbeitsbekleidung)
Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)
Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken,
Kopfkissen u. a. Bettwaren)
Campingartikel (ohne Campingmé- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmaébel) (daraus NUR:
bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)
Elektrische Haushaltsgerate (GroB3- aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
gerdte) groBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptlmaschinen, Kihl und Gefrierschranken
und -truhen)
Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)
Gartenartikel (ohne Gartenmobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr for den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdéhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor
hor) aus 45.40 Handel mit Kraftréadern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehor)
Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)
Matratzen und Lattenroste aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen sowie Einzelhandel
mit Lattenrosten fUr Betten)
Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln
mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Campingmébeln und Einzelhandel mit Gartenmaobeln)
Pflanzen, Samen, DUngemittel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)
Reitsportartikel (Sattel, Halfter, aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Reit-
Trensen etc.) sportartikel)
aus 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Reitsportbekleidung)
Sicht-/Sonnenschutz/Markisen/Gar-  aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
dinen zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit Mar-
kisen)
SportgroB3gerdte, Boote (inkl. Boots-  aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-

zubehéor)

handel mit SportgroBgerdten und Einzelhandel mit Booten)
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Teppiche (Einzelware) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und L&ufern)
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)
Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-

gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Sassenberg als nicht kritisch gese-
hen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitdr-

und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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