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1 EinfGhrung

Die grundlegende Zielstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es,
den Einzelhandel in einem definierten Raum (z. B. in einer Kommune) in rdumlicher
und funktionaler Hinsicht zu steuern und zukUnftige Einzelhandelsentwicklungen
zielgerichtet und vorausschauend an stddtebaulich und stadtentwicklungspoli-
tisch sinnvolle Standorte zu lenken. Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept liefert
damit eine wichtige Basis fur eine aktive (und nicht reaktive) Handels- und Stan-
dortentwicklung und trdgt zu einer ausgeglichenen Zentren- und Standortent-
wicklung bei.

Der Einzelhandel im Stadtgebiet von Sendenhorst wird seit dem Jahr 2007 durch
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Sendenhorst’ gesteuert. AuBBer-
dem wurde im Jahr 2013 ein Fachgutachten zur stddtebaulichen Bewertung der
geplanten Erweiterungen der vorhandenen Lebensmittelmdrkte im Ortsteil Sen-
denhorst erarbeitet, welches die Grundlage fir die Weiterentwicklung des Le-
bensmittelangebots geschaffen hat. Seitdem haben sich die Rahmenbedingun-
gen fir die Einzelhandel jedoch weitreichend verdndert. Die jUngeren Entwicklun-
gen und Ereignisse (v. a. Nachwirkungen der Covid-19-Pandemie, Auswirkungen
des Ukraine-Krieg, Inflation) wie auch der stetig wachsende Online-Handel wirken
sich sowohl angebots- als auch nachfrageseitig auf den Einzelhandel aus. So ist
auf der Angebotsseite insbesondere ein verringertes Expansionsgeschehen wie
auch ein Rickzug aus der Fldche in vielen Branchen des Einzelhandels zu beobach-
ten, was v. a. durch steigende Energiekosten und Bauzinsen, der allgemeinen Kon-
sumrickhaltung in Deutschland wie auch das Wachstums des Online-Handels be-
grindbar ist. Gestorte Lieferketten und Lieferengpdsse, welche sich aus den welt-
weiten Krisen ergeben, schaffen weitere Unsicherheiten auf Seiten der Betreiber,
Investoren und Projektentwickler. Auf der Nachfragerseite sind ebenfalls damp-
fende Faktoren zu konstatieren, welche sich v. a. durch steigende Verbraucher-
preise und inflationsbedingt sinkende Realléhne bemerkbar machen.

Diese krisenhaften Entwicklungen treffen dabei auf bereits ldnger andauernde
Trends und wirken zusdtzlich auf die in weiten Teilen angespannte und dynami-
sche Situation im stationdren Einzelhandel. Vor allem gewinnt die Verschiebung
der einzelhandelsrelevanten Umsatzanteile vom stationdren Einzelhandel hin
zum Online-Handel zunehmend an Dynamik. Wenngleich 2022 ein tempordrer
Umsatzrickgang des Online-Handels festzustellen war, steigt die Online-Affini-
tat weiter an. Zeitgleich setzen sich gréBere gesellschaftliche Transformations-
prozesse (z. B. demografischer Wandel, Wertewandel, Individualisierung) unge-
bremst fort und duBern sich nachfrageseitig in einem verdnderten Konsumverhal-
ten (u. a. wachsende Bedeutung der Aspekte Nachhaltigkeit und Regionalitat) so-
wie angebotsseitig im Rahmen von Betriebsaufgaben. Diese lassen sich nicht nur
durch fehlende Nachfolgeregelungen erkldren, sondern auch durch eine man-
gelnde Ausrichtung auf stark polarisierte Ziel- und Kundengruppen und deren un-
terschiedlichen Ansprichen sowohl an hochwertige und erlebnisorientierte Ange-
bote als auch an discountorientierte Produkte. Angebotsseitig ist das Expansions-
geschehen im deutschen Einzelhandel gréBtenteils in eine Konsolidierungsphase

" Nachfolgend als EHZK Sendenhorst 2007 bezeichnet.
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mit starken Konzentrationsprozessen und einem insgesamt stagnierenden Fla-
chenwachstum Ubergegangen. Nur in einzelnen Marktsegmenten (insb. Nah-
rungs- und Genussmittel, Garten- und Baumarktsortiment, Fahrrdader, Mobel)
sind noch steigende Flachenbedarfe festzustellen — derzeit jedoch eingeschrénkt
aufgrund der oben aufgefihrten angebots- und nachfrageseitigen Disruptionen.
Dies fUhrt zu deutlich steigenden Ansprichen an neue Einzelhandelsstandorte
und groBem Anpassungsbedarf an neue Markterfordernisse bei bestehenden Be-
triebstypen und Standorten (z. B. Umstrukturierungsbedarfe bei SB-Warenhdu-
sern und Einkaufszentren).

Im Kontext der skizzierten Wandlungsprozesse und der damit verbundenen Rah-
menbedingungen wird das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Senden-
horst fortgeschrieben. Dies umfasst eine Uberprifung und — sofern erforderlich -
eine Anpassung der bisherigen Zentren- und Standortstruktur anhand des aktu-
ellen Einzelhandelsbesatzes sowie der landes- und regionalplanerischen Vorga-
ben. Die im EHZK Sendenhorst 2007 ausgewiesenen Zentren (Innenstadt Senden-
horst, Grundversorgungszentrum Albersloh) werden im Rahmen der Fortschrei-
bung in Bezug auf ihren Besatz und ihre stadtentwicklungspolitischen Zielstellun-
gen Uberprift und ggf. modifiziert. Ebenso relevant wie die Sendenhorster Zen-
tren ist auch die Weiterentwicklung und Sicherung der Nahversorgung im Stadt-
gebiet, welche insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels
sowie des grundzentralen Versorgungsauftrags der Stadt Sendenhorst weiter an
Bedeutung gewinnt. Das vorliegende Konzept spezifiziert daher Positivrdume fir
Nahversorgungsstrukturen, um vor dem Hintergrund einer wohnortnahen Versor-
gung eine angemessene Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet sicherzustel-
len.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in der Stadt Sendenhorst zu sichern
und dauerhaft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primdr fir die kommunale Bau-
genehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fUr die Be-
ratung von Projektentwicklern, Investoren und ImmobilieneigentUmern zur Verf-
gung. Zudem enthdlt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept auch Inhalte und
Empfehlungen, die fir weitere Adressaten von Interesse sein kénnen: die Wirt-
schaftsférderung, die ortliche Handlergemeinschaft, das Stadtmarketing sowie
die BUrger aus Kunden- und Besucherperspektive.

Alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Empfehlungen wurden im Zuge
des Erarbeitungsprozesses zwischen dem Gutachterbiro Stadt + Handel und der
stadtischen Verwaltung eng abgestimmt. Zudem wurde im Rahmen eines Ar-
beitskreises, welcher sich aus der Fachoéffentlichkeit sowie politischen Vertretern
zusammensetzte, die wesentlichen Fragestellungen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes diskutiert. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sicher-
gestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die
besonderen ortlichen Gegebenheiten in der Stadt Sendenhorst im Konzept Be-
ricksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden hier folgend die relevanten landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben skizziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung
und Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungs-
standorten und zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in in-
haltlicher Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das ge-
samte Einzelhandels- und Zentrenkonzept auch die aktuelle Rechtsprechung zur
Dienstleistungsrichtlinie des Europdischen Gerichtshofes.?2 Diese sieht vor, dass
die Wettbewerbsfreiheit des Einzelhandels nicht in unangemessenem Maf3e be-
schrankt werden darf. Entsprechend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien for
die Entwicklungen im Einzelhandel und von Standortbereichen vor, welche auf
stadtebaulichen Begrindungen (z. B. Schutz zentraler Versorgungsbereiche) auf-
gebaut sind und somit die Entwicklungen lenken und nicht begrenzen sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die radumlich-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 Birger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Ne-
benzentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten 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 fUr das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept
sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) so-
wie die dazu ergangene Rechtsprechung?. Der Bundesgesetzgeber hat mit den
Novellen des BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandels- und Zentren-
konzepte im Rahmen der Bauleitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als beson-
derer Abwdgungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie
auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhal-
tung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwa-

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

3 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, bestatigt 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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gungsgrundlage dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat das Bundesverwaltungs-
gericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.*

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept eine Konformitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regional-
planung.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung und den
Stadtentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Vorausset-
zung fUr die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
ist u. a. der politische Beschluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwa-
gung 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 der Stadt Sendenhorst wesentlichen
Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW 2019) in der Be-
schlussfassung vom 06. August 2019 finden sich folgende Ziele [Z] und Grunds-
atze [G] zur Ansiedlung grofB3fldchiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden
zusammenfassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes fUr die Stadt Sendenhorst Beachtung bzw. Be-
ricksichtigung finden:

= [6.5-1 Z] Standorte des groBfldchigen 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 verkehrsmdaBigen Anbindung
fUr die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.

*  Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Zentrenrelevant sind die Sortimente gemdR Anlage 1 und weitere von der

jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-

pische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diurfen Sondergebiete fir 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 méglich 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 ermdéglichten 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 Verkaufsfldche betragt
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 groBfléchigem
Einzelhandel: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhan-
dene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemdaB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen 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
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gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zuldssi-
gen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.
Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht,
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 Beeintrachtigung 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 Bebauungspldne fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung: ,Vorhabenbezogene Bebauungs-
pldane 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,
6.5-5und 6.5-6 zu entsprechen.”

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

Landesinitiative ,,Zukunft. Innenstadt” und Einzelhandelserlass NRW 2021

Die Landesregierung /in NRW hatjingst die Landesinitiative ,Zukunft. Innenstadt.
Nordrhein-Westfalen." auf den Weg gebracht, in deren Rahmen sie u. a. die Flexi-
bilisierung des Planungsrechts fur den LEH anstrebt. Dadurch soll den ,Kunden-
anforderungen an einen barrierefreien und modernen Lebensmitteleinzelhandel
gendge” getan werden. Zudem soll ,zur Verbesserung der Nahversorgung [die]
Ansiedlungen von Lebensmitteleinzelhandelsunternehmen in stddtebaulich inte-
grierten Lagen auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche” weiter geférdert
werden.>

Auch der Einzelhandelserlass NRW 2021, welcher als Arbeitshilfe des LEP NRW
verstanden werden kann, beinhaltet eine Flexibilisierung bei der raumordneri-
schen Priufung von Einzelhandelsvorhaben auBBerhalb eines festgelegten ZVB.

5 Landesinitiative ,Zukunft. Innenstadt. Nordrhein-Westfalen." der Landesregierung, vertreten durch die Minis-
terin fUr Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW, den Minister fur Wirtschaft, Innova-
tion, Digitalisierung und Energie des Landes NRW und den Minister der Finanzen des Landes NRW).
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Nach Ziffer 5.8 des Einzelhandelserlasses (vgl. S. 85) muss eine Vorlage des Bau-
antrags bzw. der Bauvoranfrage fUr ein Einzelhandelsvorhaben auBBerhalb eines
festgelegten ZVB bei der zustdndigen Raumordnungsbehorde erst ab einer zur
Genehmigung gestellten Verkaufsfldche von Uber 1.200 m? erfolgen. Durch diese
Handlungsanweisung soll den Kommunen mehr Eigenverantwortung bei der Zu-
lassung von Einzelhandelsbetrieben bis zu dieser GréB3enordnung Uberlassen wer-
den.

DariUber hinaus enthdlt der Einzelhandelserlass NRW 2021 als den LEP NRW 2019
ergdnzende Interpretationsrichtlinie verschiedene Ansdtze zur Bewertung der ak-
tuellen sowie zur versorgungsgerechten Weiterentwicklung der Nahversorgung
(bspw. Kriterien zur Ermittlung von Einzugsgebieten sowie zur Bestimmung der
standortgerechten Dimensionierung von lebensmittelbezogenen Vorhaben au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche).

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Sendenhorst relevante Regionalplan Minsterland befindet sich
aktuell im Anderungsverfahren. Ein Planentwurf liegt bereits vor. Das Beteili-
gungsverfahren ist abgeschlossen. Der Regionalplan (im Entwurf) enthdlt fol-
gende regionalplanerische Ziele und Grundsdatze, die bei der weiteren Erarbeitung
dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes als Grundsdtze der Raumordnung zu
beachten bzw. bericksichtigen sind. Auch die textlichen und zeichnerischen Ziele
und Grundsdtze des derzeit noch geltenden Regionalplans sind zu beachten und
zu berUcksichtigen.

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung im Geltungsbe-
reich des Regionalplans MiUnsterland und somit in der Stadt Sendenhorst sind im
vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept entsprechend bericksichtigt
worden. Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept konkretisiert diese
Zielstellungen auf der gesamtstdadtischen Ebene und ist kinftig als die entschei-
dende Abwdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu berUcksichtigen.
Anzumerken ist dabei, dass das Anderungsverfahren des Regionalplans Minster-
land noch nicht abgeschlossen ist und der Regionalplan somit formell noch nicht
bekanntgegeben wurde.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu-
grunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene Erarbeitungsschritte er-
forderlich. In die einzelnen Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende
Leistungsbausteine 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-
handels- und Zentrenkonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt
und aufeinander abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stadtebauliche Analyse
Bestandserhebung Sekunddarstatistik Bestandsanalyse

Sekundarstatistik Gewerbetreibendenbefragung Sekundarstatistik
Gewerbetreibendenbefragung Gewerbetreibendenbefragung

Bewertung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Raumlich-Funktionales Einzelhandelskonzept

Beteiligung, Kommunikation,
Ergebnisprasentation

Zentrum
Nahversorgung Sortimentsliste Steuerungsleitsdtze
Sonderstandorte

Konzeption

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bestandserhebung

Im Dezember 2023 wurde eine fldchendeckende Bestandserhebung der Einzel-
handelsbetriebe in der Stadt Sendenhorst durchgefihrt. Dabei wurden die
Standortdaten in Zusammenhang mit der Verkaufsfldche und der Sortimente al-
ler Einzelhandelsbetriebe erfasst.

Bei der von Stadt + Handel durchgefUhrten Erhebung wurden neben der Lage und
dem Namen der Betriebe u. a. zwei weitere zentrale MessgréfBen erfasst: Zum ei-
nen wurde die Gesamtverkaufsfldchen der einzelnen Anbieter aufgenommen,
zum anderen fand eine differenzierte AufschliUsselung der Verkaufsfldchen nach
Warensortimenten statt, um die tatsdchlichen Angebotsverhdltnisse sowohl der
Kern- als auch Randsortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen.

Zusatzlich 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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Zur Ermittlung der Verkaufsfldchen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt wor-
den. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstdndige Vermessung der Ver-
kaufsfldche oder die persénliche Befragung des Personals bzw. der Geschaftsin-
habenden in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Ver-
kaufsfldchendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a. BVerwG 4 C 1.16)
fand dabei konsequente Anwendung. Persénlich erfragte Verkaufsflachen wur-
den grundsdtzlich auf ihre Plausibilitdt hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine
Schdtzung von Verkaufsfldachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen worden
und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsver-
suche zu einem Ladengeschdft eine Messung oder Befragung nicht moglich war
(z. B. bei Ladenleerstdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Wegen der grundsdatzlichen Bedeutung fur 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 Ladenleerstdnde — soweit eine
vorherige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar
war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stddtebaulicher Im-
plikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden. AuBerdem wurden wei-
tere Funktionen wie ergdnzende &ffentliche und private Einrichtungen (bspw.
Dienstleistungen, Verwaltungseinrichtungen, Gastronomie, Bildungseinrichtun-
gen sowie kulturelle Angebote) in den Zentren erhoben, da sie wesentlich zur Mul-
tifunktionalitdt eines Zentrums beitragen und bei der Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen von Bedeutung sind.

Gewerbetreibendenbefragung

Anfang des Jahres 2024 (17.01.2024 - 13.02.2024) fand eine Befragung der Ge-
werbetreibenden in den beiden Zentren der Stadt Sendenhorst (Sendenhorst und
Albersloh) statt. Die Gewerbetreibenden wurden personlich kontaktiert und hat-
ten die Moglichkeit, online an der Befragung teilzunehmen. Mit dem Ziel, die An-
sichten und Einschdtzungen der Sendenhorster Gewerbetreibenden zur Einzel-
handelssituation vor Ort zu erfassen, konnten so insgesamt 42 Gewerbetreiben-
den erreicht werden. Die teilnehmenden Gewerbebetriebe setzen sich in Bezug
auf ihrer Gewerbeart und ihr Betriebsalter auf vielfdltige Art und Weise zusam-
men (s. Abbildung 2). Dabei stammen zwei Drittel der Befragten aus der Kern-
stadt von Sendenhorst sowie ein Drittel der Teilnehmenden aus Albersloh. Bei
zwei Dritteln der Befragten handelt es sich um selbststdndige Unternehmen ohne
weitere Filialen.
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Art des Gewerbebetriebs Betriebsalter

30%
25%

= Einzelhandler*in 20%

[ i
Gastronom*in 15%

m Dienstleister*in
10%

Sonstiges
5%

0%

Seit 2oder 3-5Jahre  6-10 Jahre 11-25 Jahre 26-50 Jahre Seit Uber 51
weniger Jahren
Jahren

Abbildung 2: Zusammensetzung der Befragten der Gewerbetreibendenbefragung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Befragung Stadt + Handel 01-02/2024; links: n = 45, Sonstige: u. a. Handwerk, Selbststéndig, Landwirt;
rechts: n = 28.

Befragt wurden die Gewerbetreibenden u. a. nach der Herkunft ihrer Kundschaft

oder ihrer Nachfolgersituation. Im Zuge von Fragen zur Umsatzentwicklungen
und -erwartungen fanden auch die Auswirkungen der Corona-Pandemie Berick-
sichtigung. Ebenso wurden verschiedene, fUr den Geschdftserfolg der Gewerbe-
treibenden relevante Aspekte abgefragt und um eine Bewertung unterschiedli-
cher Standortaspekte (Attraktivitdt, Angebotsvielfalt, verkehrliche Erreichbar-
keit, etc.) gebeten. Die Erkenntnisse, welche aus der Befragung gewonnen werden
konnten, flieBen direkt in den jeweiligen Kapiteln in die vorliegende Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ein.

Stddtebauliche Analyse

FUr die zentralen Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglo-
merationen geprdgte Standorte erfolgte eine stddtebauliche Analyse. Ein we-
sentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische
Steuerung die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine
entsprechend stddtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis
zukUnftiger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandels-
vorhaben in der Bauleitplanung.

Sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen zusdtzlich sekunddarstatistische Quellen zur Anwendung. Zur
Ermittlung des Nachfragepotenzials in der Stadt Sendenhorst wird auf Kauf-
kraftzahlen der IFH Retail Consultants GmbH sowie auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lénder zurickgegrif-
fen. Umsatzwerte werden von Stadt + Handel auf Basis branchen- und betriebs-
Ublicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Unternehmensveréffentlichungen
berechnet.
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4 Markt- und Standortanalyse

41 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fUr die Analyse und Bewertung der
Einzelhandels- und Standortstruktur werden im Folgenden vorgestellt. Eine Dar-
stellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt in
den Kapiteln 4.2 und 4.3.

Einordnung in den regionalen Kontext

Das Grundzentrum Sendenhorst befindet sich im Minsterldnder Kreis Warendorf
im Bundesland Nordrhein-Westfalen. Die Siedlungsstruktur der Stadt Senden-
horst sowie des Umlands kann als Gberwiegend Idndlich bezeichnet werden. Eine
Ausnahme bildet das Oberzentrum Minster, welches unmittelbar nordwestlich an
das Stadtgebiet von Sendenhorst angrenzt. Fir den Sendenhorster Einzelhandel
bedeutet diese rdumliche Ndhe einen erhdhten Wettbewerbsdruck, welcher sich
aufgrund der jeweiligen Versorgungsfunktionen der Kommunen v. a. im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich zeigt.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Versorgungsfunktion

Zentralértliche Funktion

Grundzentrum

Nachstgelegene Mittelzentren (Fahrt-Kilometer) Ndchstgelegene Oberzentren (Fahrt-Kilometer)

Ahlen (12 km)
Warendorf (18 km)
Beckum (19 km)
Hamm (25 km)
Oelde (28 km)
Werne (30 km)

Administrative Grenzen

= Untersuchungskommune
[ Bundesland
Kommune

Zentraldrtliche Funktion

@ Oberzentrum

@ Mittelzentrum

® Grundzentrum

10 km

MiUnster (20 km)
Osnabrick (59 km)
Dortmund (62 km)
Bielefeld (70 km)
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt

Einwohner (Hauptwohnsitz) 14.242

Relative Einwohnerentwicklung bis 2029 + 0,7 %

Einwohner nach Ortsteilen

Sendenhorst
Albersloh

Verkehrliche Anbindung

9.633 (68 %)
4.609 (32 %)

Verkehrliche Anbindung an die umliegenden Kommunen Uber zahlreiche

Motorisierter Individualverkehr LandstraBen (u. a. L 851, L 585)

Regionale Busanbindung Uber den Regionalverkehr Minsterland (RVM).

Offentlicher Personennahverkehr Perspektivisch Reaktivierung der Bahnlinie nach Minster.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Sendenhorst (Stand: 31.12.2023); Bevdlkerungsprognose: IT.NRW 2024; Zentralort-
liche Funktion: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie 2018, O-
penStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 15



4.2 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Bei einer Markt- und Standortanalyse sind neben den siedlungsstrukturellen Rah-
menbedingungen auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung.

Soziokonomische Rahmenbedingungen

Die soziodkonomischen Rahmendaten der Stadt Sendenhorst im Verlauf der letz-
ten Jahre im Vergleich zum Kreis Warendorf werden in den folgenden Tabellen
dargestellt. Mit Hilfe der Daten lassen sich erste RUckschlUsse zum Versorgungs-
gebiet der Stadt Sendenhorst und den daraus resultierenden Kaufkraftstromen
ziehen.

Tabelle 1: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Stadt Sendenhorst

Stadt Sendenhorst 2021 2022 2023 Entwicklung
SOZ|0Iyer§|cherungspfl|cht|g 5190 5047 5059 25%
Beschdaftigte Arbeitsort

Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 5.872 5.973 6.048 +3,0%
Einpendler Arbeitsort o o o ) o
(Einpendlerquote) 3.305 (64 %) 3.160 (63 %) 3.141 (62 %) 50 %
Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 3.991 (68 %) 4.090 (68 %) 4133 (68 %) +3.2%
Pendlersaldo - 686 - 930 - 992 -306
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Bundesagentur fUr Arbeit (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Kreises Warendorf

Kreis Warendorf 2021 2022 2023 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 96.252 98.765 99.432 +33%
Sozialversicherungspflichtig 117.604 119.992 121.299 +31%

Beschdaftigte Wohnort
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Bundesagentur fUr Arbeit (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten mit einem Arbeitsort in
der Stadt Sendenhorst ist im Betrachtungszeitraum 2021- 2023 um rd. - 2,5%
gesunken. Im gleichen Zeitraum ist allerdings die Anzahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten mit einem Wohnort in der Stadt Sendenhorst um rd. 3,0 %
gestiegen. Diese Entwicklung spiegelt sich auch hinsichtlich der Ein- und Auspend-
lerquote wider. Insgesamt verzeichnet die Stadt Sendenhorst ein negatives Pend-
lersaldo, welches sich in den vergangenen Jahren ebenso negativ entwickelt hat.
Dabei ergibt sich der Hauptauspendlerstrom nach Minster.® Im Vergleich zum
Kreis Warendorf wird zudem deutlich, dass die Entwicklung in der Stadt Senden-
horst unterdurchschnittlich bzw. durchschnittlich verlaufen ist. Angesichts der
Kenndaten kann davon ausgegangen werden, dass die Stadt Sendenhorst insge-
samt als Wohnort einen Bedeutungsgewinn erfahren hat, welcher u. a. auch auf
die raumliche Ndhe zum Oberzentrum und wichtigen Arbeitsort Minster zurick-
zufUhren ist. FUr den stationdren Einzelhandel in der Stadt Sendenhorst ergeben
sich angesichts dieser Rahmenbedingungen inkl. deren Entwicklungen in den ver-
gangenen Jahren keine wesentlichen Nachfrageimpulse. Allerdings ist im Hinblick

¢ Quelle: Statistische Amter der Lander (Stand: 03/2024).
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auf die zunehmende Bedeutung der Stadt Sendenhorsts als Wohnort die Nahver-
sorgung im Stadtgebiet ndher in den Blick zu nehmen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

In der Gesamtstadt Sendenhorst belduft sich die einzelhandelszentrale Kaufkraft
im Jahr 2022 auf rd. 103,4 Mio. Euro. Dies geht mit einer jahrlichen einzelhandels-
relevanten Kaufkraft von rd. 7.261 Euro je Einwohner einher. Der gréBte Anteil der
Kaufkraft ist dabei in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Back-
waren/Fleischwaren und Getrdnke) mit 2.993 Euro je Einwohner auszumachen.

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner

Warengruppe in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 42,6 2.993
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken 5,9 412
Blumen, zoologischer Bedarf 1,6 112
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 3,2 223
Kurzfristiger Bedarfsbereich 53,3 3.740
Bekleidung 7.8 549
Schuhe/Lederwaren 2,1 150
Pflanzen/Gartenbedarf 2,5 174
Baumarktsortiment i. e. S. 7.5 528
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 1,7 17
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 2,2 157
Sportartikel/Fahrrader/Camping 3.2 227
Mittelfristiger Bedarfsbereich 271 1.902
Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik 2,6 184
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1,0 74
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 1,0 72
Mébel 57 402
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 3,5 245
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 7.1 501
Uhren/Schmuck 1,1 76
Sonstiges 0,9 67
Langfristiger Bedarfsbereich 23,1 1.619
Gesamt 103,4 7.261

Quelle: Darstellung und eigene Berechnung Stadt + Handel auf Basis Kaufkraft IFH Retail Consultants GmbH 2022; PBS = Papier, Biro,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den
Summen rundungsbedingt maéglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’ liegt mit rd. 102 in der Stadt Sen-
denhorst leicht Uber dem Bundesdurchschnitt. Tendenziell nimmt das Kaufkraft-
niveau sUdlich und 6stlich von der Stadt Sendenhorst ab, wdhrend die westlich

7 Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfugbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Administrative Grenzen

[ Untersuchungskommune
[ Bundesland

| | Kemmune
Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau

unter 80,0
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1101 - 115,0
1151-120,0
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Abbildung 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau

und nordlich verorteten Kommunen ebenso ein Uberdurchschnittliches Kaufkraft-
niveau aufweisen (s. Abbildung 3).

Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Sendenhorst aus dem
Jahr 2007 betrugt damals die Kaufkraftkennziffer rd. 101.8 Damit ist eine leicht
positive Entwicklung zu verzeichnen. Eine direkte Vergleichbarkeit der beiden
Kennziffern ist aufgrund der verschiedenen Quellen und der damit zusammen-
hdangenden gewdhlten Methodik jedoch nur bedingt moglich. Grundsatzlich be-
deutet das leicht Uberdurchschnittliche Kaufkraftniveau allerdings eine positive
Rahmenbedingung fUr den gesamtstddtischen Einzelhandel.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2022; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014; Kaufkraft auf Ebene der PLZ5-Gebiete.

Weitere Nachfrageeffekte

Dariber hinaus sind weitere Entwicklungen in der Stadt Sendenhorst abzusehen,
welche sich in der einzelhandelsrelevanten Nachfrage niederschlagen. Dies um-
fasst insbesondere die Reaktivierung der Bahnstrecke Sendenhorst — MUnster,
welche voraussichtlich 2027 fertiggestellt werden soll. Im Zuge dessen erhalten
die beiden Siedlungsbereiche Sendenhorst und Albersloh einen Haltepunkt und
werden somit via OPNV verbessert an das Oberzentrum Minster angebunden.
Somit wird Sendenhorst als Wohnort weiter attraktiviert, woraus sich mogliche
positive Effekte auf die Einwohnerentwicklung und damit auch auf das einzelhan-
delsrelevante Nachfragepotenzial ergeben kénnen. Zudem ist seitens der Stadt
Sendenhorst perspektivisch auch weitere Wohnbauentwicklung im Stadtgebiet
geplant, welche das Nachfragepotenzial fUr den Einzelhandel erhéhen kann. Des
Weiteren wird die Erweiterung des St. Josef Stifts, eine groBe Gesundheitsein-
richtung im Westen des Sendenhorster Kernortes, avisiert. Im Zuge dessen soll die
sich die Anzahl der Platze bzw. Betten von 180 auf 320 erhdhen. Hieraus kénnen

& vgl. EHZK Sendenhorst 2007, S. 49.
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sich zusdtzliche arbeitnehmer- und patientenseitige Impulse insb. auch auf die na-
hegelegene Sendenhorster Innenstadt ergeben.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die skizzierten Entwicklungen sich
grundsdatzlich positiv auf die Rahmenbedingungen fir den gesamtstddtischen
Sendenhorster Einzelhandel auswirken kénnen.

4.3 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung (12/2023) wurden im gesamten
Stadtgebiet von Sendenhorst insgesamt 61 Einzelhandelsbetriebe erhoben. Dabei
belauft sich die Gesamtverkaufsflache der Betriebe auf rd. 17.200 m2 VKF (s. Ta-
belle 4). In Bezug auf die aktuelle Einwohnerzahl Sendenhorsts Idsst sich eine Ver-
kaufsfldchenausstattung von rd. 1,21 m? VKF je Einwohner ermitteln. Im direkten
Vergleich zum Bundesdurchschnitt von rd. 1,51 m2 VKF je Einwohner? ist die Ver-
kaufsfldchenausstattung in der Stadt Sendenhorst als unterdurchschnittlich ein-
zuordnen.

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Gesamtstadt Sendenhorst

Strukturdaten Erhebung 12/2023
Einwohner 14.242
Anzahl der Betriebe 61
Gesamtverkaufsfldache in m? 17.200
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 1,21

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; Einwohner: Stadt Sendenhorst
(Stand: 31.12.2023); Verkaufsfladche auf 100 m? gerundet; Angaben ohne Leerst&nde.

In der nachstehenden Abbildung 4 wird deutlich, dass sich die erfassten Einzel-
handelsbetriebe im Stadtgebiet in rdumlicher Hinsicht weitestgehend auf die
Siedlungskerne Sendenhorst und Albersloh beschranken. Punktuell ergdnzen peri-
pher gelegene Kleinstbetriebe (z. B. Hofladen) das Einzelhandelsangebot abseits
der Kernsiedlungsbereiche. In der Sendenhorster Kernstadt Idsst sich zudem eine
Lagedifferenzierung erkennen: Wdhrend sich im Innenstadtbereich vorwiegend
kleinteilig strukturierte Einzelhandelsbetriebe konzentrieren, sind insbesondere im
Osten der Kernstadt auch mehrere grof3fldchige Betriebe verortet.

?  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Abbildung 4: Strukturprégende Einzelhandelsstandorte in Sendenhorst
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht

unter ODbL.

Die untenstehende Abbildung 5 stellt die Verteilung des Einzelhandels in Bezug
auf die erfasste Verkaufsfldche im Sendenhorster Stadtgebiet nach Warengrup-
pen und Lagebereichen dar. Dabei beziehen sich die Lagebereiche auch auf die
bisherige Abgrenzung der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche gem. des
EHZK Sendenhorst 2007. Die Abbildung zeigt, dass die Verkaufsflachen in Sen-
denhorst sehr heterogen auf die verschiedenen Warengruppen verteilt sind. Bei
einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Sendenhorst ein Grof3teil
der Verkaufsfldchen in stadtebaulich integrierten Lagen (rd. 38 % in ZVB, rd. 28 %
in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen) verortet sind. Gleichzeitig befinden
sich rd. 34 % der Verkaufsfldchen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stddtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fir die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

= Das Einzelhandelsangebot in der Gesamtstadt Sendenhorst ist hinsicht-
lich der Verkaufsflache insbesondere geprdgt durch den Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel. Das Verkaufsfldchenangebot ist ca. zur
Halfte auf die Bestandsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen
(insb. Edeka und Aldi Nord im Innenstadtzentrum, Edeka in Albersloh) zu-
ruckzufUhren. DarUber hinaus befinden sich zwei weitere Lebensmittel-
markte (Lidl, K+K) in stadtebaulich integrierter Lage. Bei dem sortiments-
spezifischen Verkaufsfldchenanteil in nicht integrierter Lage handelt es
sich v. a. um Hofladen, Tankstellen sowie einen Getrankemarkt im Gewe-
begebiet. Somit ist insgesamt eine gute Integration des Lebensmittelan-
gebots in der Gesamtstadt Sendenhorst gegeben.

= Die klassischen innenstadtrelevanten Sortimente (z.B. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, PBS, Zeitungen/Zeitschriften, BUcher sowie Uh-
ren/Schmuck) sind in Sendenhorst nur eingeschrénkt vorhanden. Die be-
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stehenden Verkaufsfldchen in diesen Sortimenten konzentrieren sich je-
doch insb. auf das Sendenhorster Innenstadtzentrum, was positiv zu be-
urteilen ist.

* Eine verkaufsflachenmdaBige und damit auch angebotsstrukturelle Bedeu-
tung haben auch die Sortimente Pflanzen/Gartenbedarf sowie nachge-
ordnet Baumarktsortiment i. e. S. inne (insb. bereitgestellt durch Raiffei-
senmadrkte in Sendenhorst und Albersloh, Blumenhof, Gartnerei Potthinck
sowie EBM Baumarkt). Hierbei handelt es sich um Sortimente, die auf-
grund ihres Charakters i. d. R. in flachenintensiven Betriebsformaten be-
reitgestellt werden und folglich seltener in den stddtebaulich gewachsenen
und eher kleinteilig strukturierten integrierten Lagen zu finden sind. Somit
|asst sich der hohe Verkaufsflachenanteil der Sortimente in den stddte-
baulich nicht integrierten Lagen erkldren und relativieren.

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mébel

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerdte
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck I

Sonstiges

(0] 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000
Verkaufsflache in m?

B Innenstadt Sendenhorst Grundversorgungszentrum Albersloh ® stddtebaulich integrierte Lage nicht integrierte Lage

Abbildung 5: Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Sendenhorst nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; ZVB-Abgrenzung: EHZK Sendenhorst 2007; PBS
= Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér.

Insgesamt Idsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in der Gesamt-
stadt Sendenhorst hinsichtlich der Lageverteilung der Verkaufsflachen und Sorti-
mente als gut zu bewerten ist. Dahingegen ist die Anzahl der Betriebe sowie die
gesamtstddtische Verkaufsflache jedoch als unterdurchschnittlich einzuordnen.
Dies zeigt sich auch angesichts der unten dargestellten Benchmarks (Tabelle 5).
Diesbeziglich ist jedoch anzumerken, dass ein unmittelbarer Vergleich der ge-
samtstddtischen Kennwerte der Kommunen nur bedingt méglich ist, da trotz ei-
ner dhnlichen Ausgangslage (z. B. Versorgungsauftrag der Kommune, Einwohner-
zahl, Lage) individuelle Rahmenbedingungen auf die einzelnen Kommunen wirken,
welche in den entsprechenden Benchmarks keine BerUcksichtigung finden.
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Tabelle 5: Benchmarks der Einzelhandelsausstattung

Strukturdaten Sendenhorst Drensteinfurt Senden Sassenberg
Veroffentlichungsjahr EHK 2024 2023 2018 2022
Einwohner 14.242 16.013 20.817 14.469
Anzahl der Betriebe 61 63 104 62
Gesamtverkaufsfldache in m? 17.200 22.500 76.700 30.400
Verkaufsflachenausstattung in m? 120 1,41 3,68 210

je Einwohner

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten der Stadt Sendenhorst: Stadt Sendenhorst und Stadt + Handel nach Erhebung 12/2023; Daten
der weiteren Kommunen: Einzelhandelskonzepte der jeweiligen Kommunen.

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Stadt stammt.
Mogliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb liegen in der
Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dar-
gestellten Grenzen. DarUber hinaus stellt sich das Einzugsgebiet des Sendenhors-
ter Einzelhandels hinsichtlich der einzelnen Warengruppen differenziert dar. Bei
dem nachstehend abgebildeten Einzugsgebiet handelt es sich folglich um eine ag-
gregierte Darstellung.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Sendenhorst haben insbesondere
folgende Punkte BerUlcksichtigung gefunden:

= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Gesamtstadt,

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

= die soziodkonomischen Rahmenbedingungen von Sendenhorst im Ver-
gleich zum engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort),

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

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

= die grundzentrale Versorgungsfunktion von Sendenhorst.

Somit kann fUr die Gesamtstadt Sendenhorst das in Abbildung 6 dargestellte Ein-
zugsgebiet abgegrenzt werden. Dieses umfasst neben dem gesamten Stadtge-
biet von Sendenhorst auch den Warendorfer Ortsteil Hoetmar. Dieser grenzt un-
mittelbar an das Sendenhorster Stadtgebiet an und ist Uber die L 851 gut an
ebendieses Angebot angebunden. Fir die dort ansdssige Bevolkerung sind die
Sendenhorster Angebotsstrukturen (insb. Nahversorgung) schneller als die
ndchstgelegenen Angebotsstandorte in der Kommune Warendorf erreichbar, so-
dass von nennenswerten Kundenstrombewegungen nach Sendenhorst auszuge-
hen ist.
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Abbildung 6: Aggregiertes Einzugsgebiet der Stadt Sendenhorst
Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdatze™ im Einzelhandel der Stadt Sendenhorst
basiert auf allgemeinen und fUr die Stadt Sendenhorst spezifizierten angebots-
und nachfrageseitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittliche Fldchenproduktivitédten 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 Qualitat 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 nachfrageseitigen Rahmenbedingungen
(s. dazu Kapitel 4.2) plausibilisiert. Dazu zdhlen insbesondere die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft sowie weitere soziookonomische Entwicklun-
gen (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 der Gesamtstadt Senden-

©  Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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horst beurteilt. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Um-
feld sowie die groBflachigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der
Nachbarkommunen im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

Auf dieser Grundlage ergibt sich ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 55,6 Mio. Euro brutto je Jahr. Unter Zunahme der vorhandenen einzelhandels-
relevanten Kaufkraft von rd. 103,4 Mio. Euro ldsst sich in Sendenhorst eine ge-
samtstddtische Einzelhandelszentralitat™ von rd. 54 % erzielen. Die Zentralitat
stellt sich hinsichtlich der einzelnen Warengruppen jedoch deutlich differenziert
dar (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 ZentralitGtswerte in Gesamtstadt Sendenhorst

Ver'l'(aufs- Umsatz Kaufkraft Zentr.aln.:.a t Online-Anteil

flache . . . . (stationdr) .

. in Mio. Euro in Mio. Euro . in %
Warengruppe in m2 in %
Nahrungs- und Genussmittel 5.800 34,9 42,6 82 % 4 %
Drogerie/Parfimerie/Kosme- o o
tik, Apotheken 900 4,5 59 77 % 8%
Blumen, zoologischer Bedarf 700 11 1,6 67 % 6%
;ECSF‘leemungen/Ze|tschr|ften, 200 0.8 32 24 % 39 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 7.600 41,2 53,3 77 %
Bekleidung 800 2.1 7,8 27 % 43 %
Schuhe/Lederwaren 300 0,7 21 30 % 43 %
Pflanzen/Gartenbedarf 4,800 1,7 2,5 73 % 7%
Baumarktsortimenti. e. S. 1.500 3,8 7,5 51 % 7%
Selz’hié/rHousrot/Elnmchtungszu- 200 1.0 17 58 % 18 %
Spielwaren/Basteln/ o o
Hobby/Musikinstrumente 100 04 2.2 16% 35 %
igi’;:;;‘ke'/ Fahrréader/ 100 0,8 3,2 23% 35%
Mittelfristiger Bedarfsbereich 8.300 10,3 271 38 %
Medizinische und orthopddi- o o
sche Artikel/Optik 200 7 2:6 66 % 2%
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnen- <100 01 1,0 9 % 8 %
schutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/ <100 0.1 1,0 13% 18 %
Tischwdsche
Mobel 300 0,3 57 5% 8 %
gleil;’i?/Leuchten/Housholts— 200 0,7 35 1% 359
Neue Me:dmn/Unterhcltungs- <100 0,5 71 7% 40 %
elektronik
Uhren/Schmuck <100 0,3 11 25 % 22 %
Sonstiges 400 0,4 0,9 45 % 35 %
Langfristiger Bedarfsbereich 1.400 4,1 23,1 18 %
Gesamt 17.200 55,6 103,4 54 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2022; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Verkaufsflache auf 100 m?
gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen und den Zentralitdten rundungsbedingt maglich.
Online-Anteil Modellierung Stadt + Handel auf Grundlage von HDE Online-Monitor 2022 - bundesdeutsche und aggregierte Werte, nicht
ortsspezifisch (s. u.).

In der Gesamtstadt Sendenhorst kénnen im Saldo in allen Warengruppen Kauf-
kraftabflUsse festgestellt werden. Der stationdre Einzelhandel in Sendenhorst
kann folglich die zur Verfigung stehende Kaufkraftim Stadtgebiet nicht (voll)um-
fanglich binden. Die Zentralitdten sind zum einen auf das sortimentsspezifisch in
Teilen eingeschrankte Einzelhandelsangebot in Sendenhorst bei gleichzeitiger
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rdumlicher Ndhe zu bedeutenden umliegenden Wettbewerbsstandorten (insb.
MUnster) zurUckzufUhren. Zudem ldasst das Pendlersaldo auf Einkdufe der Aus-
pendler am Arbeitsort schlieBen, welche dementsprechend nicht am Wohnort
Sendenhorst getdtigt werden und damit einen Kaufkraftabfluss beginstigen.
Zum anderen bedingt der Online-Handel weitere KaufkraftabflUsse, welche sich
warengruppenspezifisch z. T. stark voneinander unterscheiden. Dies wird in der
vorstehenden Tabelle 6 durch die dargestellten Anteile des Online-Handels deut-
lich. Dabei handelt es sich um bundesdeutsche und aggregierte Werte, welche
nicht in ihrer Gdnze auf die stationdre Zentralitdt aufzurechnen sind, sondern als
Anhaltswert zur Einordnung der stationdren Zentralitdt zu verstehen sind. Auf-
grund dieser Tatsache werden die Werte in der vorstehenden Tabelle kursiv dar-
gestellt. Insbesondere in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und
Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil Uber 40 % am
Einzelhandelsumsatz ein, dagegen sind die Online-Anteile der Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel oder Drogerieartikel als deutlich geringer einzustufen.

Die Warengruppen, die dem kurzfristigen Bedarfsbereich angehéren, verzeichnen
in allen Sortimentsbereichen Zentralitdtswerte von unter 100 %. In der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel werden rechnerisch weite Teile der Kaufkraft
gebunden, wenngleich gewisse Abflisse zu verzeichnen sind. Diese ergeben sich
u. a.im Kontext mit Pendlerbeziehungen sowie mit Einkaufsfahrten zu in Senden-
horst nicht vorhandenen Betriebstypen (z. B. Verbrauchermarkt). Kaufkraftab-
flUsse sind zudem im Sortiment Drogeriewaren zu verzeichnen. Diese werden im
Wesentlichen durch das Fehlen eines marktgdngigen Drogeriemarktes bedingt.
Allerdings wird ein gewisser Anteil der Kaufkraft durch das Drogeriegeschaft lhr
Platz gebunden. Der Sortimentsbereich Blumen, zoologischer Bedarf kann v. a.
durch die (Rand-)Sortimente der beiden Raiffeisenmdrkte eine gewisse Bindung
der Kaufkraft vorweisen. In der Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bu-
cher ergeben sich insbesondere aufgrund der hohen Online-Affinitat, aber auch
durch die eingeschrankte Angebotssituation in Sendenhorst KaufkraftabflUsse.
Folglich kann das Grundzentrum seiner Versorgungsfunktion im Bereich des kurz-
fristigen Bedarfs nur in Teilen gerecht werden.

Auch in den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen differieren die Zentrali-
tatswerte z. T. deutlich. Die Sortimente Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarkt-
sortiment i. e. S. kénnen dabei im Saldo vergleichsweise geringere Kaufkraftab-
flUsse aus dem Sendenhorster Stadtgebiet verzeichnen. Dies ist auf das Vorhan-
densein entsprechender Angebotsstrukturen (EBM Baumarkt, Raiffeisenmdrkte,
Blumenhof, Gartnerei) zurickzufUhren, welche einen wesentlichen Teil der sorti-
mentsspezifischen Sendenhorster Kaufkraft zu binden vermégen. Auch in der
Warengruppe medizinische und orthopddische Artikel/Optik kann im Saldo zwei
Drittel der zur Verfigung stehenden Kaufkraft in Sendenhorst gebunden werden.
ZurUckzufihren ist dies auf das kleinteilige Fachangebot in Sendenhorst und Al-
bersloh, welches die wesentlichen Bedirfnisse mit entsprechenden Waren be-
dient. Zudem erzielt die Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr mit ei-
ner Zentralitdt von rd. 58 % einen vergleichsweise hohen Wert, welcher v. a. auf
die entsprechenden kleinteiligen Fachgeschdafte (mit Haupt- und Randsortiment)
in Sendenhorst und Albersloh zurickzufUhren ist. In den weiteren Warengruppe
ergeben sich im Saldo hingegen deutliche Kaufkraftabflisse, welche mit dem je-

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 26



weiligen geringen sortimentsspezifischen Angebot in Kontext mit der Idndlich ge-
prdgten Lage Sendenhorsts, der umfassenden Wettbewerbsbeziehung insb. zum
Oberzentrum MUnster und den Anteilen des Online-Handels zu begrinden sind.
Am hochsten fallen die KaufkraftabflUsse in den Warengruppen Mébel, Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik sowie Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz aus. In diesen Warengruppen verfigt die Stadt Sendenhorst Uber
keine groBeren und prdgenden Angebotsstrukturen. Zudem handelt es sich bei
diesen Sortimenten zum Teil um Warengruppen mit einer hohen Online-Affinitat,
welche die rechnerisch hohen Kaufkraftabflisse mitbedingen.

Nahrungs- und Genussmittel 82%
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 77%

Blumen, zoologischer Bedarf 67%

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung 27%
Schuhe/Lederwaren 30%
Pflanzen/Gartenbedarf 73%
Baumarktsortimenti. e. S. 51%

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 58%
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 23%
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche
Mébel
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdate 21%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck 25%

Sonstiges 45%
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Abbildung 7: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von der Gesamtstadt Sendenhorst

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

Mit einem abschlieBenden Blick auf die betrachteten warengruppenspezifischen
Zentralitdten bleibt festzuhalten, dass die Stadt Sendenhorst ihrer grundzentra-
len Versorgungsfunktion weitestgehend nachkommen kann, wenngleich in Bezug
auf die nahversorgungsrelevanten Sortimenten Optimierungsbedarf besteht.

Aufgrund der steigenden Anteile des Online-Handels ist darUber hinaus davon
auszugehen, dass sich aus versorgungstruktureller Perspektive lediglich geringf-
gige Entwicklungspotenziale fUr zukUnftige Einzelhandelsentwicklungen insb. im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ergeben. Umso entscheidender wird da-
her die staddtebauliche Eignung eines moglichen Standortes. Darauf wird in Kapi-
tel 5.2.3 im Zuge der Betrachtung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsperspekti-
ven im Detail eingegangen.

Ergebnisse der Befragung der Gewerbetreibenden

Ein GroBteil der teilnehmenden Sendenhorster Gewerbetreibenden plant auch
langerfristig das Unternehmen in Sendenhorst weiterzufUhren. Fast ein Viertel
der Gewerbetreibenden sieht die Frage der Nachfolge in ihrem Unternehmen in
den ndchsten 5 bis 10 Jahren aufkommen, rund die Hdlfte erst zu einem spdteren
Zeitpunkt. Gleichwohl gaben auch rd. 12 % der Befragten an, keinen Nachfolger
fUr ihren Betrieb ausfindig machen zu kdnnen. Insgesamt wird jedoch deutlich,
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dass das Thema der Nachfolgeproblematik in Sendenhorst eine geringe Bedeu-
tung unter den Gewerbetreibenden einnimmt.

Welche Rolle spielt, ggf. die Suche nach einer JInnerhalb welchen Zeitraums steht die Frage
Nachfolge fur Ihr Unternehmen?” einer Nachfolge fUr lhr Unternehmen an?”

3%

= die Nachfolge

spielt keine Rolle = in den nachsten

3-4 Jahren

= die Nachfolge ist

gesichert = in den ndchsten
5-10 Jahren
= ich finde keine/-n
Nachfolger/-in )
= zu einem
spdteren
m Zeitpunkt
® ich habe mich
noch nicht damit
befasst, mache k. A./ weil3
das aber zeitnah nicht

k. A./ wei3 nicht

Abbildung 8: Gewerbetreibendenbefragung - Uberlegungen zur Betriebsnachfolge
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Gewerbetreibendenbefragung Stadt + Handel 2024; links: n= 33, rechts: n = 31.

Nach Aussage der Gewerbetreibenden erreicht ihre Kundschaft das Zentrum Gb-
licherweise mit dem Pkw oder einem anderen Kfz, wobei auch regelmdaBig (Las-
ten-)Fahrrdder und Pedelecs sowie der FuBweg angegeben wurde. Lediglich die
Nutzung des offentlichen Nahverkehrs wird seltener attestiert. Diese Aussagen
unterstreichen die Bedeutung eines angemessenen Angebotes an Park- und Stell-
pldtzen im Sendenhorster Zentrum.

Pkw/andere KfZ 76 % 9 % n= 34

OPNV (Bus, Bahn) 15 % 41 % n=27

(Lasten-)Fahrrad/Pedelec

Zu FuBB

0% 20% 40% 60% 80% 100%
m haufig M selten nie
Abbildung 9: Gewerbetreibendenbefragung - Verkehrsmittelnutzung der Kundschaft
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Gewerbetreibendenbefragung Stadt + Handel 2024.

Hinsichtlich anstehender und in den letzten 5 Jahren durchgefihrter Verdanderun-
gen in ihren Betrieben zeichnen die Angaben der Befragten ein differentes Bild.
Die meisten Gewerbetreibenden haben bereits Mitarbeiterschulungen umgesetzt
oder planen diese noch durchzufihren. Ebenfalls geben einige der Befragten an
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dieser Stelle Umbau- und Renovierungsarbeiten sowie die Erweiterung von La-
denfldchen, Sortiment und Belegschaft als bereits durchgefihrte oder geplante
Betriebsverdanderungen an. Gleichzeitig beschdftigt sich nur ein Bruchteil der Un-
ternehmen mit der Verkleinerung der Verkaufsfldche bzw. Sortiments oder auch
der Aufgabe von Filialen und Ladenlokalen. Allgemein wird angesichts der Abbil-
dung 10 ersichtlich, dass der Verdnderungsbedarf der teilnehmenden Gewerbe-
treibenden eher als gering einzuschdtzen ist.

Eréffnung neuer Filialen/Ladenlokale 67% n= 24
Standortverlagerung 74 % n=23
SchlieBung anderer Filialen/Ladenlokale 95% n=21
LadenflachenvergréBerung 70% n=i23
UmbaumaBnahmen/Renovierung des.. 15 % 40 % n=20
Ladenflachenverkleinerung 90 % n=21
Sortimentserweiterung 26 % 53 % n=19
Sortimentsumgestaltung 21% 58 % n=19
Sortimentsverkleinerung 95 % n=19
Erhéhung der Anzahl der Mitarbeiter 37% 42% n=19
Mitarbeiterschulung 68 % 18% 4% n=22
Reduzierung der Anzahl der Mitarbeiter | 6% 6% 89 % n=18

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M bereits umgesetzt Hgeplant m kein Bedarf

Abbildung 10: Gewerbetreibendenbefragung - Geplante und bereits umgesetzte Betriebsverénderungen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Gewerbetreibendenbefragung Stadt + Handel 2024; zur besseren Lesbarkeit ist die Abbildung

in gréBerem Format im Anhang hinterlegt.

Die Gewerbetreibenden wurden ebenfalls darum gebeten, die allgemeine wirt-
schaftliche Situation ihres Unternehmens zum jetzigen Zeitpunkt, aber auch (so-
fern moéglich) zum Zeitpunkt vor den Lockdowns im Rahmen der Covid-19-Pande-
mie mithilfe von Schulnoten (1 = sehr gut, 5 = mangelhaft) zu bewerten. In der
nachstehenden Abbildung 11 sind dabei die Befragungsergebnisse der teilnehmen-
den Handlerschaft dargestellt. Die bedeutende Mehrheit der Befragten gibt eine
«gute” wirtschaftliche Situation ,vor Corona” an, wahrend sich die Geschdaftssitu-
ation zum gegenwadrtigen Zeitpunkt hin deutlich verschlechtert hat, wenngleich
sich immer noch rd. zwei Drittel der Befragten die Note ,gut" ausstellen.
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+Wie war die wirtschaftliche Situation lhres +Wie beurteilen Sie die aktuelle wirtschaftliche
Betriebs vor dem ,Corona-Lock-Down"? Situation lhres Betriebs?"

=2 gut
=2 gut
= 3 befriedigend

= 4 gusreichend
m 3 befriedigend
= 5 mangelhaft

Abbildung 11: Gewerbetreibendenbefragung - Wirtschaftliche Situation vor Corona sowie gegenwdrtige Lage
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Gewerbetreibendenbefragung Stadt + Handel 2024; links n= 14 ohne k. A./weiB nicht; rechts
n=13 ohne k. A./wei3 nicht.

Diese Einschdtzungen Ubertragen sich nur bedingt auf die Umsatzentwicklung der
befragten Einzelhandelsunternehmen. Obwohl ein Drittel der teilnehmenden Ein-
zelhdndler einen geringeren Umsatz im Vergleich zum Zeitraum vor dem ,Corona-
Lockdown" meldet, ist der Umsatz bei den meisten Unternehmen gleichgeblieben.
Hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung ist ein groB3er Anteil der Befragten zu-
versichtlich und erwartet eine positive Umsatzentwicklung.

+Wie verhdlt sich der aktuelle Umsatz lhres “Welche Umsatzentwicklung erwarten Sie in den
Betriebs im Vergleich zum Zeitraum vor dem ndchsten 2 bis 3 Jahren fur |lhren Betrieb?"
,Corona-Lockdown"?"

= mehr als -10 % ® mehr als -10 %

= -3 % bis -10 %
m gleichbleibend
= bis -3 %

bis +3 %
m gleichgeblieben sre e

+3 % bis +10 % = +3 % bis +10 %

Abbildung 12: Gewerbetreibendenbefragung - Vergangene und erwartete Umsatzentwicklungen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Gewerbetreibendenbefragung Stadt + Handel 2024; links n= 12 ohne k. A./weif3 nicht; rechts
n=11 ohne k. A./weiB3 nicht.
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4.4 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2007

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird die
Entwicklung des Einzelhandels im Vergleich zum EHZK Sendenhorst 2007 be-
trachtet. Dazu werden die relevanten Strukturdaten verglichen (s. Tabelle 7).

= Die Einwohnerzahl der Gesamtstadt Sendenhorstist in den letzten Jahren
gestiegen (rd. + 6 %). Auch in den kommenden Jahren ist von einer positi-
ven Bevodlkerungsentwicklung auszugehen. Im Zuge dessen ist auBerdem
der demografische Wandel zu bericksichtigen, welcher mit einem zuneh-
mend steigendem Anteil dlterer Menschen einhergeht.

= Im Vergleich zu der vorhergegangenen Bestandserhebung im Rahmen des
EHKZ Sendenhorst 2007 ist die Anzahl der Betriebe um elf Betriebe
(rd. 18 %) gesunken. Dabei handelt es sich maf3geblich um einen Rick-
gang von kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben. Insgesamt gestaltet sich die
Entwicklung in Sendenhorst analog zur bundesdeutschen Entwicklung,
welche insb. auf den Strukturwandel im Einzelhandelssektor, den Online-
Handel und den Auswirkungen der Covid-19-Pandemie zurUckzufiUhren ist.
Der Betriebsrickgang kann somit in Teilen relativiert werden.

= Im gleichen Zeitraum ist trotz RUckgang der Betriebe ein Anstieg der Ge-
samtverkaufsflache um rd. 6 % festzustellen. Dies ist u. a. auf die Ansied-
lung des EBM Baumarktes oder der Erweiterung des Lebensmittelmarktes
K+K zurUckzufihren. Mit dieser Entwicklung einher geht auch eine Erhé-
hung der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner.

= Eine deutliche Steigerung seit 2007 ist in Bezug auf die Kaufkraft der Sen-
denhorster Bevolkerung zu beobachten. Diese kann als Resultat der posi-
tiven Einwohnerentwicklung, der Preis- bzw. Inflationsentwicklung sowie
der allgemeinen Kaufkraftsteigerung, welches hinsichtlich des leichten An-
stiegs des Kaufkraftniveaus sichtbar wird, gedeutet werden.

= Der Umsatz des stationdren Einzelhandels in der Gesamtstadt Senden-
horst hat sich jedoch nicht im gleichen Umfang wie die Kaufkraft erhéht,
weshalb ein Rickgang der Einzelhandelszentralitdt um rd. 20 %-Punkte
auf rd. 54 % festzustellen ist. Dies ist v. a. mit einer wachsenden Konkur-
renzsituation durch den Online-Handel zu erkldren.
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Tabelle 7: Relevante, gesamtstddtische Kennwerte im zeitlichen Vergleich

Strukturdaten 2007 2023 Entwicklung

Einwohner 13.407 14.242 +6% 0
Anzahl Betriebe 72 61 -15 % (§)
Gesamtverkaufsfldche in m? 15.500 17.200 +11 % ﬂ
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 1,15 1,20 + 0,05 0
Kaufkraft in Mio. Euro 64,4 103,4 +61% 0
Kaufkraftniveau 107 102 1 (7
Umsatz in Mio. Euro 47,5 55,6 +17 % ﬂ
Zentralitéat 74 % 54 % - 20 Pp. (§)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023, Einwohner: Stadt Sendenhorst (Stand:
31.12.2023), IFH Retail Consultants GmbH 2022; EHZK Sendenhorst 2007; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; Pp. = Prozentpunkte.

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen des EHZK Sendenhorst 2007 wurden mit der Innenstadt Sendenhorst
und dem Grundversorgungszentrum Albersloh zwei zentrale Versorgungsbereiche
(ZVB) im Stadtgebiet ausgewiesen. Diese werden nachfolgend hinsichtlich der
stadtebaulichen und funktionalen Merkmale analysiert und bewertet. Abbildung
13 gibt eine Ubersicht Uber die bisherigen zentralen Versorgungsbereiche im
Stadtgebiet.

Administrative Grenzen
[ Kommune

Innenstadt
Sendenhorst

3.000m Opamreetidhp (and) contributors, CC-BY-SA

Abbildung 13: Hierarchie- und Funktionsstufen der zentralen Versorgungsbereiche
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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4.5.1 ZVB Innenstadt Sendenhorst

ZVB Innenstadt Sendenhorst

Stddtebauliche Analyse

Versorgungsbereich Gesamtstadt

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
e sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf
L
°

D <
langfristiger Bedarf L il >
Zentrenerganzende Funktion ! I = [l 1 (e °

O Leerstand i )

BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?
O 100 - 399 m?
() 400 -799 m?
(") 800 -1.499 m2

1.500 - 2.499 m?

) 2.500 - 4.999 m?

) ab. 5.000 m? E

Zentren- und Standortabgrenzungen
= — ZVB-Abgrenzung EHK alt

ALDI Nord

100 m

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen

Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe* 27 48 %
ﬂ Qesc:mtverkcufsﬂoche 4.800 35 %
= Nahrungs- und Inm
G ittel
enussmitte Anzahl der Leerstdnde** 7 21 %
= sonstiger kurzfristiger o
Bodurfebereich Zentr('anerganzende 47 )
Funktionen
= mittelfristiger Entwickl
Bedarfsbereich f ntwickiung
Vergleichsdaten EHZK 2007 2007/2024
= langfristiger
Bedarfsbereich Anzahl der Betriebe* 34 -21%

Gesamtverkaufsflache

e 5.300 -9%
Inm

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; ZVB-Abgrenzung: EHZK Sendenhorst 2007; Kar-

tengrundlage: Kreis Warendorf; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote
bezogen auf Standortbereich.
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ZVB Innenstadt Sendenhorst

Versorgungsfunktion fUr das Sendenhorster Stadtgebiet; dabei Schwerpunkt auf dem kurzfris-
tigen Bedarfsbereich (insb. Nahversorgung)

nahversorgungsrelevanter Schwerpunkt und Magnetfunktion Standortbereich ALDI/EDEKA
im Osten der Innenstadt

Ihr Platz als wesentliche Ankernutzung im Westen der Innenstadt

Mix aus inhabergefUhrten Fachgeschaften (z. B. Voges, Wiedehage) und deutschlandweit be-
kannten Filialisten (insbesondere Fachmarkte wie z. B. Ernstings Family, NKD)
Rathausvorplatz als Wochenmarktstandort

hoher Anteil an zentrenergdnzenden Funktionen (insb. in den Randbereichen des zentralen
Stadtkerns)

hoher Wohnnutzungsanteil insb. in den Randbereichen (v. a. Nordstraf3e, OststralBe); dartber
hinaus hoher Wohnungsdruck' auf Leerstdnde in den Erdgeschossen

Uberwiegend kleinteilige und historisch gewachsene Stadtstruktur; Ausnahme: Nahversor-
gungsschwerpunkt im Osten mit funktionaler und kompakter Gestaltung

weitlaufiger, teilweise eingeschrdnkter funktionaler Zusammenhang zwischen dem Innen-
stadtkern und dem Nahversorgungsschwerpunkt

Kirche St. Martin mit stadtbildpragendem Charakter; umgebender Kirchhof als attraktive Auf-
enthaltsfldche in zentraler Lage

Lambertiplatz als multifunktional nutzbare Fldche (Veranstaltungsort, Parkplatz)

Baustilmix aus historischen und moderneren Gebduden meist im Minsterldnder Stil und mit
variierenden Immobilienqualitdten

weitestgehend gute verkehrliche Erreichbarkeit; kleinteilige Parkmaoglichkeiten erstrecken sich
Uber die Innenstadt hinweg

Der ZVB Innenstadt Gbernimmt als bedeutender Verbundstandort aus Einzelhandel und zentr-
energdnzenden Funktionen eine Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt Sendenhorst, die
insbesondere im Bereich der Nahversorgung aktuell weitestgehend ausgefillt wird.

Im Zuge der Gewerbetreibendenbefragung hatten die Teilnehmenden die Még-
lichkeit, unterschiedliche Aspekte ihres Zentrums, der Sendenhorster Innenstadt,
zu bewerten. Dabei schnitt der Aspekt der Parkkosten besonders positiv ab. Un-
terdurchschnittlich bewertet wurde hingegen die Vielfalt des gastronomischen
Angebots sowie das Parkfldchenangebot bzw. die -verfigbarkeit. Der Gesamt-
eindruck der Sendenhorster Innenstadt wurde seitens der Befragten mit einer
Durchschnittsnote von 3,1 bewertet.
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Gesamteindruck 12 % 42 % 8 % XAl =26 23,1

vielfaltiges Einzelhandelsangebot 46 % 13 % 8 % R=240214
vielfaltiges Dienstleistungsangebot (z.B. Arzte, Banken) 9 % 30 % 17 % 9% Al = 23226
E vielfaltiges gastronomisches Angebot | % _ n=2323,8 :

Beratung und Service AT A A r; 7:”2‘3;‘2’,’7“

Veranstaltungen/Events n=2322,8
Werbegestaltung/Schaufenster /o n=2322,8

Ladensffnungszeiten 4 % 43 % 17 % Al n=23224

Stadtbild & StraBenraumgestaltung (z.B. Platze, Wege,... 35 % 26 % 4 % Al = 23227

Aufenthaltsqualitdit/Atmosphtire n=23031

Sauberkeit/Ordnung 5 % 14 % 32 % 23 % n=2203
Orientierung/ Information 9 % 26 % 35 % n=23¢24
Sicherheitsempfinden A 30 % 13 % [EEA CEA n=2322,9

Erreichbarkeit mit dem Pkw IS 22 % 9% 7% 17 % n=23233
Parkflachenangeb: rfugbarke

{ - Parkkosten |
Erreichbarkeit mrirt”dem OPNV (Ndhe zu Haltestellen, Taktung) 7
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad (Fahrradwege, Stellplatze)

Angebot an Gewerbefldchen
Preisniveau der Gewerbeflachen
Passantenfrequenzen

Nahe zu Kunden/Lieferanten/Partnern
0% 20% 40% 60% 80% 100%

msehr gut mgut  befriedigend wausreichend mmangelhaft

Abbildung 14: Gewerbetreibendenbefragung - Bewertung der Innenstadt Sendenhorst
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Befragung Stadt + Handel 01-02/2024; zur besseren Lesbarkeit ist die Abbildung in gréBerem Format
im Anhang hinterlegt.

Im Hinblick auf die Winsche, Ideen und Anregungen der Gewerbetreibenden
wurde insbesondere die Stdrkung des lokalen Einzelhandels genannt. DarUber hin-
aus werden sich vermehrt gastronomische Angebote sowie ein verbessertes
OPNV-Angebot gewinscht. Auch das Thema der Leersténde und damit einherge-
hend die Lebendigkeit in der Innenstadt wurden seitens der Gewerbetreibenden
thematisiert (s. Abbildung 15).

Stadtmarketing Mehr Zebrastreifen

OPNV-Angebot verbessern Leerstéinde bekdmpfen

Besucher anlocken

Lokalen Einzelhandel stdrken

Parkraumangebot verbessern

AuBengastronomie Vielfalt im Bekleidungsangebot

Gastronomische Angebote

Mehr L n!
e ebe Parkraumbewachung verbessern

. . . . Sauberkeit
Mehr Ubersichtlichkeit
Abbildung 15: Gewerbetreibendenbefragung - Wiinsche, Ideen und Anregungen fir die Sendenhorster Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Befragung Stadt + Handel 01-02/2024: n = 10.
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4.5.2 ZVB Grundversorgungszentrum Albersloh

ZVB Grundversorgungszentrum Albersloh

Stddtebauliche Analyse

. Albersloh sowie angrenzende, rdumlich abgesetzte
Versorgungsbereich .
Siedlungslagen

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel . izl .

e sonstiger kurzfristiger Bedarf f

o mittelfristiger Bedarf ] N o

o langfristiger Bedarf . : f —l

e Zentrenergdnzende Funktion - ; I, === =
Leerstand /

BetriebsgréBenstruktur in m?

) unter 100 m? /
O 100 - 399 m? /
() 400 -799 m?

() 800-1.499 m2 \ - ;
> ) ‘
- ol | “ ° ‘l I |
I = . =t (s =
\ ' £ | = 4 2} \
() ab.5.000 m? N e 1 o] o =t
o ' : =) !
Zentren- und Standortabgrenzungen " Te) i '.': :
= 2 ZVB-Abgrenzung EHK alt B // S’ 5 L {
r 4 o 1
\ & [ lie
{ :
N '
,\. I/ fe Te ///, 1
T e r ==y @] }
- O A i
i =
; ; =
I
|
D I -
100 m
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe* 14 24 %
Gesamtverkaufsflache
. R 1.700 12 %
= Nahrungs- und nm
ittel ..
Genussmitte Anzahl der Leerstande** 3 18 %
= sonstiger kurzfristiger Zentrenergdnzende
Bedarfsbereich K 20 -
Funktionen
= mittelfristiger
Bedarfsbereich . Entwicklung
Vergleichsdaten EHZK 2007
9 2007/2024
= langfristiger
Bedarfsbereich Anzahl der Betriebe* 17 -18 %
Gesamtverkaufsflache
inm? 1.700 +/-0

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; ZVB-Abgrenzung: EHZK Sendenhorst 2007; Kar-

tengrundlage: Kreis Warendorf; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote
bezogen auf Standortbereich.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 36



ZVB Grundversorgungszentrum Albersloh

= weitldufige Ausdehnung des ZVB bei tendenziell geringer Nutzungsdichte

= nahversorgungsrelevanter Angebotsschwerpunkt im Nordwesten mit EDEKA

= hoéchste Nutzungsdichte im Westen des ZVB (Kirchplatz/Sendenhorster StraBe)

=  {berwiegend kleinteiliger, inhabergefiUhrter Einzelhandel mit dem Fokus auf dem langfristigen
Bedarfsbereich (Kfz-Zubehdr, medizinische/orthopddische Artikel, Neue Medien/Unterhal-
tungselektronik)

= hohe Funktionalitat durch zahlreiche, unterschiedliche zentrenergdnzende Funktionen (Gast-
ronomie, Dienstleistungen sowie Kindergarten, Bicherei, kirchliche Einrichtung)

= Potenzialfldche im Norden des ZVB verortet

= kleinteilige, oftmals historische stddtebauliche Strukturen mit differenten Nutzungs- und Im-
mobilienqualitdten

=  Westen des ZVB kompakt gestaltet und insbesondere durch die Verkehrszige gepragt

= aufgelockerte und durchgrinte Strukturen im Osten des ZVB

= Der ZVB Grundversorgungszentrum Gbernimmt als Verbundstandort aus Einzelhandel und zen-
trenergéinzenden Funktionen eine Versorgungsfunktion insbesondere fiir den Ortsteil Albersloh
sowie in vereinzelten Bereichen auch fiur die umliegenden Siedlungslagen (z. B. spezialisierter
Einzelhandel oder Dienstleistungen).

4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche
Versorgungsverhalten der Sendenhorster Bevolkerung wird die Nahversorgungs-
struktur der Gesamtstadt Sendenhorst nachfolgend aus mehreren Perspektiven
analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung quan-
titativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleistet wird. In der Zusammenschau dieser
Bewertungsaspekte ergibt sich ein umfassendes Bild im Hinblick auf die Nahver-
sorgungssituation, auf dessen Grundlage fundierte Empfehlungen getroffen wer-
den kénnen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Sendenhorst

Im Sendenhorster Stadtgebiet kann eine Verkaufsflache von rd. 5.700 m? in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ermittelt werden. Bezogen auf die
Einwohnerzahl von Sendenhorst ergibt sich daraus eine Verkaufsfldchenausstat-
tung fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von rd. 0,40 m2 VKF je
Einwohner. Damit liegt Sendenhorst in etwa im Bundesdurchschnitt von
rd. 0,41 m2 VKF je Einwohner®. Wie bereits in Kapitel 4.3 aufgefihrt, betragt die
Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Saldo rd. 82 %.
Die Bestandsstrukturen des Sendenhorster Einzelhandels kénnen folglich die zur
Verfigung stehende sortimentsspezifische Kaufkraft nicht binden, sodass sich
rechnerisch Kaufkraftabflisse ergeben. Das strukturprdgende Lebensmittelan-
gebot (VKF > 400 m?) in Sendenhorst setzt sich aus drei Lebensmittelsupermdark-
ten und zwei Lebensmitteldiscountern zusammen. Zudem wird das Angebot im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel um 16 weitere Lebensmittelbetriebe er-
gdnzt, worunter z. B. Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie Hofldden, ein

™ Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute 2023; Verkaufsflachen strukturpragender
Anbieter (VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadarkte.
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Getrankemarkt sowie ein Reformhaus zdhlt. Insgesamt besteht somit ein ausge-
glichener Angebotsmix im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel. Be-
schrdankend auf die Nahversorgungsqualitdt wirkt in Teilen nicht mehr vollkom-
men gegebene Marktgdngigkeit einiger Betriebe.

Das Sortiment Drogeriewaren/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken™ umfasst eine
Verkaufsflache von rd. 200 m2 FUr die Warengruppe Drogeriewaren ergibt sich
fUr die Stadt Sendenhorst ein Ausstattungswert von rd. 0,06 m2 VKF je Einwoh-
ner, welcher als unterdurchschnittlich zum bundesdeutschen Durchschnitt von
rd. 0,08 m2 VKF je Einwohner™ einzuordnen ist. Die Verkaufsfldchenausstattung
korrespondiert dabei mit der sortimentsspezifischen Zentralitdt, welche mit
rd. 77% rechnerisch auf nennenswerte Kaufkraftabflisse aus dem Sendenhorster
Stadtgebiet hinweist. Die Versorgung im Sortiment Drogeriewaren wird neben
den oben genannten Lebensmittelmdrkten (in Form von Randsortimenten) durch
das Drogeriewarengeschdft |hr Platz im ZVB Innenstadt Sendenhorst weitestge-
hend, jedoch nicht vollumfassend sichergestellt. Dies ist auf das Fehlen eines klas-
sischen, marktgdngigen Drogeriefachmarktes zurickzufUhren, was sich entspre-
chend auf die Nahversorgungsqualitdt in der Warengruppe Drogeriewaren aus-
wirkt. Vier Apotheken arrondieren das Angebot.

Die nachstehende Tabelle 8 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen
und schlieBt mit einer Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahversor-
gungssituation in Form einer Ampel.

Tabelle 8: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in der Gesamtstadt Sendenhorst

Ausstattungsmerkmal Genussmittel

Nahrungs- und Drogeriewaren

Einwohner (Hauptwohnsitz, inkl.
Entwicklung bis 2029)

14.242 (+ 0,7 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

S 5.700 900
inm

Yerkc.ufsflcchenousstottung 0,40 0,06
in m2 je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 82 % 77 %

Betriebstypenmix

3x Lebensmittelsupermarkt . .
1x Drogeriewarengeschaft

4 x  Apotheke

2x Lebensmitteldiscounter

14 x sonstige Lebensmittelgeschafte

Quantitative Nahversorgungssituation ®

Qualitative Nahversorgungssituation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; Einwohner: Stadt Sen-
denhorst (Stand: 31.12.2024); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Insgesamt ist die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren in der Gesamtstadt Sen-
denhorst derzeit als durchschnittlich zu bewerten, wenngleich sich Mdglichkeiten
zur Verbesserung in beiden Warengruppen ergeben. Empfehlungen zur Sicherung

= Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.
“  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Hahn Retail Estate Report 2023/2024.
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und Weiterentwicklung der quantitativen und qualitativen Nahversorgung finden
sich im Nahversorgungskonzept (Kapitel 7).

Rdaumliche Nahversorgungssituation in Sendenhorst

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdrkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser Betriebsgréf3e 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 fuBlaufigen, woh-
nungsnahen Versorgung angenommen. Um mdglichen topografischen Gegeben-
heiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser Nahbereich
nicht nur fur rd. 10 Gehminuten, sondern auch fir rd. 8 und rd. 12 Gehminuten
dargestellt (s. Abbildung 16). Damit soll ferner verdeutlicht werden, dass die Nah-
versorgungsfunktion von Lebensmittelmdarkten nicht schlagartig hinter einer ,ro-
ten Linie" endet, sondern die Qualitdt der fuBldufigen Nahversorgung mit zuneh-
mender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzessive abnimmt. In
Siedlungsgebieten deutlich jenseits der dargestellten Nahbereiche ist somit die
radumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

Administrative Grenzen
1 Kommune
Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
¢ Drogeriewarengeschaft

BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 799 m?
) 800 - 1.499 m?
) 1.500 - 2.499 m

[ ) 2,500 - 4999 m?

(" )ab5.000 m?

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

B 8-Minuten Isochrone

Siedlungslagen

7/, fuBléufig unterversorgter Bereich

Zentren- und Standortabgrenzungen
ZVB-Abgrenzung EHK alt

3.000m

Abbildung 16: Rd&umliche Nahversorgungssituation in Sendenhorst
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5
km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Abbildung 16 verdeutlicht, dass die strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte in der
Sendenhorster Kernstadt und im Ortsteil Albersloh die fuBlaufige Nahversorgung
in weiten Teilen der Siedlungsbereiche der Kommune gewdhrleisten. Lediglich in
den Siedlungsrandlagen ergeben sich Wohnbereiche, welche aktuell Uber keine
hinreichende fuBldufige Nahversorgung verfigen. Diese Lagen sind fiUr beide
Kernsiedlungsbereiche (Sendenhorst und Albersloh) in den beiden nachstehenden
Abbildungen dargestellt. Inwieweit eine Verbesserung der rdumlichen Nahversor-
gungssituation fUr ebendiese Siedlungsbereiche méglich ist, wird im Rahmen des
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Kapitels 7 (Nahversorgungskonzept) erértert. An dieser Stelle festzuhalten ist je-
doch, dass die konzeptionell unterversorgten Siedlungsbereiche Uberwiegend ge-
ringe Einwohnerzahlen umfassen.

Betriebstyp
 Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter ¥
¢ Drogeriewarengeschaft
BetriebsgréBenstruktur in m?
O 400 - 799 m?
¢ 800-1499m*
() 1500 -2.499 m2 ¢

>
{ - 2
.\_) 2500 - 4999 m

i/ \5 ab 5.000 m?
./

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone

71 10-Minuten-Isochrone

I 8-Minuten Isochrone

Siedlungslagen

2/, fuBlaufig unterversorgter Bereich

Zentren- und Standortabgrenzungen

= 2 ZVB-Abgrenzung EHK alt

Garrath &

Hagenholt  —;
ca.1.000 EW

675m . © OpenStreetMap (and) contributors, GCBY-SA

Abbildung 17: Raumliche Nahversorgungssituation in Sendenhorst — Ortsteil Sendenhorst
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5
km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL (EW = Einwohner).
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Abbildung 18: Raumliche Nahversorgungssituation in Sendenhorst - Ortsteil Albersloh
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5
km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL (EW = Einwohner).

Ortsteilspezifische Nahversorgung

Im Rahmen der Angebotsanalyse (s. Kapitel 4.3) wurde deutlich, dass sich der Ein-
zelhandel in Sendenhorst auf die beiden Ortsteile Sendenhorst und Albersloh kon-
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zentrieren. Diese rdumliche Verteilung zeigt sich auch hinsichtlich der Nahversor-
gung. Wdhrend in der Kernstadt von Sendenhorst jedoch insgesamt vier Lebens-
mittelmarkte verortet sind, befindet sich im Ortsteil Albersloh lediglich ein klein-
flachiger Lebensmittelmarkt. Diese Versorgungsstruktur spiegelt sich auch in den
jeweiligen Kennziffern der Ausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel in den beiden Siedlungslagen wider (s. nachfolgende Abbildung 19).

Administrative Grenzen 5 /
[ Kommune

Betriebstyp

Kernort Sendenhorst

Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
¢ Drogeriewarengeschéft
BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 799 m?
800 - 1.499 m?
1.500 - 2.499 m?

VKF-Ausstattung: 0,57 ng
: VKF NuG/EW i

Zentralitdt: 102 %
") 2.500 - 4999 m?

) ab 5.000 m?

Gehzeit in Minuten

Ortsteil Albersioh
12-Minuten-Isochrone
10-Minuten-Isochrone

Il 8-Minuten Isochrone VKF-Ausstattu ng:
0,177 m2 VKF NuG/EW

Siedlungslagen

2/ fuBlaufig unterversorgter Bereich e
Zentralitat: 41 %

Zentren- und Standortabgrenzungen =

ZVB-Abgrenzung EHK alt & 3 = - %
\‘ : > Potenzial fUr eine weitere }

e ;Nohversorgungsentwicklungg
: vorhanden :

3.000m

Abbildung 19: Ortsteilspezifische Nahversorgung (NuG)
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; Isochronen: ESRI, here.com (Ge-
schwindigkeit: 5 km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL (EW = Einwohner).

Demnach kann in der Kernstadt Sendenhorst eine Uberdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung von rd. 0,51 m2 VKF NuG/EW sowie eine Zentralitdt von
rd. 102 % erzielt werden, woraus sich eine Uberdurchschnittliche Versorgung mit
dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ableiten lasst. Im Ortsteil
Albersloh ist die Verkaufsflachenausstattung mit rd. 0,77 m? VKF NuG/EW als
deutlich unterdurchschnittlich zu bewerten. Ebenso ergeben sich sortimentsspe-
zifisch deutliche Kaufkraftabflisse aus dem Ortsteil. Es ist davon auszugehen,
dass gréBere Teile der Albersloher Kaufkraft den Angebotsstrukturen in der Sen-
denhorster Kernstadt und in die nahegelegenen weiteren Kommunen (z. B. Mins-
ter-Wolbeck oder -Hiltrup) zuflieBen. Die Kennwerte liefern einen ersten Anhalts-
wert zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation in Albersloh. Die quantitative
Nahversorgungsausstattung in Albersloh ist angesichts dessen als unterdurch-
schnittlich zu bewerten. In qualitativer Hinsicht ist festzuhalten, dass in Albersloh
lediglich ein kleinfldchiger Lebensmittelvollsortimenter besteht, welcher nicht den
aktuellen Anforderungen an eine moderne und marktgdngige Nahversorgung ent-
spricht. In Zusammenschau ist angesichts dessen ein Potenzial zur Weiterent-
wicklung der Nahversorgung im Albersloh zu konstatieren. Die sich daraus erge-
benden maoglichen Entwicklungsszenarien sowie ortsteilspezifischen Empfehlun-
gen zur Nahversorgung werden im Nahversorgungskonzept (Kapitel 7) themati-
siert.
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4.7 SONDERSTANDORTANALYSE

Im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Sendenhorst 2007 wurde
mit dem Standortbereich Ostheide ein Entwicklungsbereich fUr einen Ergdn-
zungsstandort im Sidosten der Sendenhorster Kernstadt ausgewiesen. Der
Standort soll der rdumlichen Konzentration von nicht zentrenrelevantem (groB3-
flachigen) Einzelhandel dienen (vgl. EHZK Sendenhorst 2007, S. 103).

Mit der Ausweisung von entsprechenden Ergdnzungs- oder Sonderstandorten
kann groBflachiger, nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
del an stadtentwicklungspolitisch gewlnschte Standorte gelenkt werden. Eine
gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige Son-
derstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standortbin-
delung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fUr das Uberdrtliche Nach-
fragepotenzial im Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die Standort-
konzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus
dem Umland beitragen.

Ergdnzungsstandort Ostheide (Entwicklungsbereich)

Rdumliche Analyse

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
e sonstiger kurzfristiger Bedarf
e mittelfristiger Bedarf

» langfristiger Bedarf

Raiffeisen

Markt —\. Raiffeisen
&— | Tankstelle

® Zentrenerganzende Funktion

BetriebsgréBenstruktur in m? a0
° 7 N
7/ N
/. i
B 7/ ~
// \\\
/ S
7’ ~
7 NS
4 ~
= / NS
/ S
| ~
2 \ 7
~ /
X /
~
- X /
NS /
Zentren- und Standortabgrenzungen Y /
— = Entwicklungsbereich des = S ,l
™= Ergdnzungsstandortes alt N /
S /
5SS /
S /

~
EBM Baumarkt \\\,'

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; Kartengrundlage: Kreis Warendorf

Magnetbetriebe

EBM Baumarkt

Wesentliche Rahmenbedingungen

Gewerbestandort im SUdosten der Kernstadt Sendenhorsts (Stadtrandlange)

verkehrliche ErschlieBung Uber den StraBenzug ,Ostheide”

EBM Baumarkt als einziger Betrieb mit Einzelhandel i. e. S.

ebenso Pragung durch diverse Gewerbenutzungen und Freiflachen

Raiffeisenmarkt (inkl. Tankstelle) nordwestlich des Ergédnzungsstandorts verortet

weiteres Umfeld insbesondere durch weitere Gewerbenutzungen und in 6stlicher Richtung durch Landwirt-
schafts- und Grinfldchen gepragt
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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 die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und nachfol-
gend der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir die Gesamtstadt Sen-
denhorst zu erarbeiten.

51 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR DIE
STADT SENDENHORST

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Sendenhorst
bestmoglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Priorita-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Erhalt und Starkung der grundzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Sendenhorst; dabei Sicherung der Einzelhan-
delszentralitdt sowie zielgerichtete und bedarfsgerechte Weiterentwick-
lung des Einzelhandelsangebots unter BerUcksichtigung der absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsperspektiven.

2. Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche: Sicherung und Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche durch Sicherung, Ergdnzung und Weiter-
entwicklung der Angebotsstrukturen im Rahmen der jeweiligen Versor-
gungsfunktion; zudem Erhalt und nach Méglichkeit Weiterentwicklung des
kleinteiligen Fachangebots; Nahversorgungsangebote sind als wesentliche
Frequenzbringer der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern, wobei ins-
gesamt negative Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche
sowie die Nahversorgung zu vermeiden sind.

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Sicherung und bedarfsge-
rechte Stdarkung der Nahversorgungsstandorte; Sicherung der Zukunftsfa-
higkeit der Nahversorgung im Rahmen des demografischen Wandels sowie
zur Gewdhrleistung eines qualitativ hochwertigen Nahversorgungsange-
bots; quantitative und qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung
im Ortsteil Albersloh; insgesamt sind negative Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche zu vermeiden.

4. Ergdnzung durch stadtentwicklungspolitisch sinnvolle Standorte: Sinn-
volle Ergdnzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversor-
gung durch Standorte fUr den grof3- und kleinfldchigen nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel; dabei restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten
Sortimente an diesen Standorten sowie Vermeidung zunehmend stddte-
baulich negativer Wechselwirkungen zwischen diesen und der Zentren-
und Nahversorgungsstruktur; Sicherung der Gewerbegebiete fiUr das
Handwerk und das produzierende Gewerbe.

Abbildung 20 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen fUr die Gesamtstadt Sendenhorst.
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1. Ziel

Stdarkung
der Gesamtstadt

Erhalt und Starkung der
grundzentralen Versorgungs-
funktion der Stadt Sendenhorst

Zielgerichtete und bedarfs-
gerechte Weiterentwicklung
des Einzelhandelsangebots

Dabei Bericksichtigung der
absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven

Sicherung und Starkung der
Einzelhandelszentralitat

2. Ziel

Stdrkung der zentralen
Versorgungsbereiche

Sicherung und Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche
durch Sicherung, Erganzung und
Weiterentwicklung der
Angebotsstrukturen im Rahmen
der jeweiligen Versorgungs-
funktion

Erhalt und nach Méglichkeit
Weiterentwicklung des
kleinteiligen Fachangebots

Sicherung der Nahversorgungs-
angebote als wesentliche
Frequenzbringer der zentralen
Versorgungsbereiche

Gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf die integrierte

3. Ziel

Sicherung und Stérkung
der Nahversorgung

Nahversorgungsstandorte sichern
und bedarfsgerecht starken

Sicherung der Zukunftsfahigkeit
der Nahversorgungsstrukturenim
Rahmen des demografischen

Wandels sowie zur Gewdhrleistung

eines qualitativ hochwertigen
Nahversorgungsangebots

Quantitative und qualitative
Weiterentwicklung der
Nahversorgung im Ortsteil
Albersloh

Gleichzeitig schadliche Auswirk-
ungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche vermeiden

Stadtentwicklungspolitisch
sinnvolle Ergdnzung der
zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung durch
Standorte fUr grof3- und
kleinflachigen nicht zentren-
relevanten Einzelhandel

Restriktiver Umgang mit
zentrenrelevanten Sortimenten

Vermeidung von stddtebaulich
negativen Wechselwirkungen
zwischen den Standorten und
zentralen Versorgungsbereichen

Sicherung von Gewerbegebieten
for Handwerk und
produzierendes Gewerbe

Nahversorgung vermeiden

Abbildung 20: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir die Stadt Sendenhorst
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prézise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung ei-
nes Zieles nicht die Umsetzung eines anderen gefdhrdet.

5.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN
FUR DIE STADT SENDENHORST

Die Ableitung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven der Stadt
Sendenhorst dient - als absatzwirtschaftliche KenngréBe — der Einordnung und
Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen im Stadtgebiet. Es werden
angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf
ihre zukUnftige perspektivische Entwicklung hin untersucht.

5.2.1 Vorbemerkung zu den ermittelten Entwicklungsperspektiven

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

* Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung maoglicher
Entwicklungsperspektiven in der Stadt Sendenhorst auf der Basis zukinf-
tigen angebots- und nachfrageseitigen Entwicklung. Die Betrachtung
stellt somit keine ,,Grenze der Entwicklung” dar. Sie dient vielmehr als Leit-
planke fur die zukUnftige Einzelhandelsentwicklung.

* 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 fUr die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen lie-
fern, sondern eine erste Einschdtzung beziglich der Auswirkungsintensitdt
neuer Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend hinsichtlich ihrer jeweili-
gen stddtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

5 vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)
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=  Geringe oder fehlende Entwicklungsperspektiven stellen somit keinesfalls
ein ,Entwicklungsverbot” dar, sondern sind im Rahmen einer spdteren
standortbezogenen und stddtebaulichen Gesamtabwdgung zu berick-
sichtigen. Insbesondere Entwicklungen in den zentralen Versorgungsberei-
chen sind unter Beachtung landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele
und Grundsdatze sowie der Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes zu befUrworten.

=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsflachen ge-
schaffen, so sind zundchst grundsdtzlich erhéhte Umsatzumverteilungen
zu erwarten, falls die neu geschaffenen Verkaufsflachen auch etwaige
Entwicklungsperspektiven der Gesamtstadt Uberschreiten. Die Standort-
frage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stddtebauliche Beurteilung er-
folgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, 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 raumlich
gefassten Entwicklungsleitbilds kann die Erfillung der Entwicklungsper-
spektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt wer-
den.

* Die absatzwirtschaftlichen Nachwirkungen der Covid-19-Pandemie, Aus-
wirkungen des Ukraine-Kriegs sowie der Inflation sind stark nach Waren-
gruppe und Standort zu differenzieren und noch nicht in Gdnze abschlie-
Bend zu prognostizieren.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind dariUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsatzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der ermittelten Ent-
wicklungsperspektiven noch keine BerUcksichtigung finden kénnen.

5.2.2 Methodik und Berechnung

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose der zukUnfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwdrtigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdar-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in der Stadt Sendenhorst werden der
Berechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.
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Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Angebotsseite Nachfrageseite

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

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Verschiebung sortimentsspezifischer

= Entwicklung der Flachenproduktivitat esElb o e

= Verkaufsfldchenanspriche der Anbieter » Verschisbung!von Alsgabeantsileniniden
Distanzhandel

¥

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion sowie Einzelhandelszentralitat, Erhéhung der Einkaufsqualitat

Abbildung 21: Methodik zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsperspektiven
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen
sind mogliche versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse
einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
spielrdume von Bedeutung. Der zukinftige Versorgungsgrad einer Kommune kor-
respondiert mit ihrer seitens der Landes- und Regionalplanung angestrebten
zentraloértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Litera-
tur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Grundzentren wie die Stadt Sendenhorst
die wohnstandortnahe Versorgung mit qualifiziertem Grundbedarf Ubernehmen.
Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird mit den
stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen der Kommune abgeglichen und als
Zielperspektive fUr die Gesamtstadt Sendenhorst 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 EingangsgroBen fir das Prognosejahr 2029% einzeln erldutert.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Sendenhorst

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in der Ge-
samtstadt Sendenhorst werden Prognosedaten des Landesbetrieb Information
und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) zu Grunde gelegt”. Das Basisjahr bil-
det das Jahr 2024, in welchem die Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes stattgefunden hat. Die Prognose ergibt fir die Stadt Sen-
denhorst einen Bevdlkerungsanstieg von rd. + 0,7 % bis zum Prognosejahr 2029.

®  Ein Prognosezeitraum von fUnf Jahren erscheint aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels
und den aktuellen Unwégbarkeiten als sachgerecht. GréBere Prognosezeitrdume erhdhen nach gutachterlicher
Auffassung nicht die Qualitat der Entwicklungsprognose.

7 Im Rahmen der Erarbeitung wurden Stichtagsdaten herangezogen. Etwaige alternative Bevélkerungsprogno-
sen mit ggf. geringfugigen Abweichungen fuhren im Normalfall zu keinen grundlegenden differenten Aussa-
gen.
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Dementsprechend sind bevélkerungsdynamisch keine nennenswerten bzw. ge-
ringfUgige Impulse im Hinblick auf das kinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potenzial zu erwarten.
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Abbildung 22: Einwohnerprognosen fir die Gesamtstadt Sendenhorst

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: IT.NRW 2024 (Einwohnerstdnde jeweils zum 01.01.)

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. Wahrend die privaten Konsumausgaben von 2000 bis
2019 stetig angestiegen sind, zeigt sich im Jahr 2020 ein durch die Corona-Pan-
demie bedingter RUckgang um rd. 7 % (geschlossene Gastronomie, geringere Rei-
setdatigkeit etc.). In den Jahren 2021 bis 2023 stiegen die privaten Konsumausga-
ben wieder an.
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Abbildung 23: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Im Gegensatz zu den leicht rickldufigen privaten Konsumausgeben wdhrend der
Corona-Pandemie stieg der Nettoumsatz des Einzelhandels weiter kontinuierlich
an (jedoch mit umfdanglichen Verschiebungen in digitale Absatzkandle). Der Ein-
zelhandelsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen RUck-
gdngen in den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei rd. 30 %. Im
Jahr 2020 ist ein deutlicher Anstieg auf rd. 35 % feststellbar. Diese Entwicklung
ist mit einem erhéhten Anteil an Ausgaben fUr Lebensmittel und GUter des kurz-
fristigen Bedarfsbereichs wdahrend der Coronapandemie zu erkldren. 2021 bis
2023 sank der Anteil wieder leicht ab und befindet sich aktuell wieder auf regula-
rem Niveau.

Mit Ausnahme der Jahre 2020 und 2021, welche durch die Corona-Pandemie be-
stimmt waren, ist eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausga-
ben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben wer-
den kann, ist angesichts andauernder Unsicherheiten des Konsumklimas (Infla-
tion, Energiekrise) nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung der absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven wird daher fir die ndchsten Jahre eine
insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit sor-
timentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente erge-
ben sich allerdings deutliche Unterschiede: Wdhrend die stationdr relevante Kauf-
kraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren auf-
grund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der Preis-
entwicklung sowie des verdnderten Konsumverhaltens weiter deutlich ansteigt,
ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Unterhal-
tungselektronik) von einem weiteren RiUckgang 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-
kaufsfldchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten.
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Abbildung 24: Entwicklung der Fldchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Seit 2018 zeichnet sich jedoch eine leichte Stagnation bzw. ein leichter Rickgang
der Verkaufsflachen ab. Eine RUckkehr zum Trend des Verkaufsflachenwachs-
tums ist nicht zuletzt aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels
(s. u.) unwahrscheinlich. Die Umsatzentwicklung lag zwischen 2002 und 2014 un-
terhalb des Indexwertes von 2000 und stagnierte nahezu. Dies fUhrte folglich
dazu, dass die Flachenproduktivitdt bei steigenden Verkaufsfldchen stetig ab-
nahm. Seit 2010 sind kontinuierliche Zunahmen der Umsatzentwicklung und so-
mit auch der Fldchenleistungen erkennbar. Der stationdre Einzelhandelsumsatz
(und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergangenheit durch einen
ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller Marktverdrdngung
der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz
jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Entwick-
lung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt (siehe Abbildung 24). Zukinftig
kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der Raumleistung
ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Warengruppe je nach Be-
treiber gegensdtzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandelsumsatz wdchst
kontinuierlich und lag im Jahr 2021 unter anderem bedingt durch einen verstdrk-
ten Online-Absatz hervorgerufen durch die Covid-19-Pandemie bei rd. 86,7 Mio.
Euro (rd. 14,7 % des Einzelhandelsumsatzes) (siehe Abbildung 25).
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Abbildung 25: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Die Prognose fur 2024 zeigt, dass der Online-Anteil nach einem deutlichen Rick-
gang 2022 insbesondere bedingt durch die stark steigenden Nettoumsdtze des
Einzelhandels aktuell stagniert (rd. 88,3 Mio. Euro bzw. rd. 13,1 % des Einzelhan-
delsumsatzes).

Sortimentsspezifisch sind hinsichtlich der Entwicklung der Onlineumsatze bzw.
Onlineanteile groBe Unterschiede festzustellen. Insbesondere in den Warengrup-
pen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher, Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate sowie Neue Medien/Un-
terhaltungselektronik nimmt der Anteil des Online-Handels am Gesamtumsatzim
Einzelhandel stetig zu (siehe Abbildung 26). Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen MafRe innerstddtische Leitsortimente betroffen.
Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr
2028 je nach Sortiment zwischen rd. 6,0 % und rd. 48,1 % liegen wird.
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Abbildung 26: Anteil des Onlinehandels am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2019 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Quelle: Modellierung Stadt + Handel auf Grundlage von HDE Online-Monitor 2024; FMCG = 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 Mobilitat 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, Zentralitat 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.

Versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse

Die heutige gesamtstddtische Einzelhandelszentralitat fir die Stadt Sendenhorst
betrdagt rd. 54 %, wobei jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede er-
kennbar sind. Hieraus erwachsen fir einige Warengruppen mogliche Entwick-
lungsperspektiven im Stadtgebiet im Rahmen von Ansiedlungen oder Erweiterun-
gen von Einzelhandelsbetrieben.

Die Gesamtstadt Sendenhorst verfUgt im kurzfristigen Bedarfsbereich Uber eine
gemittelte Zentralitdt von rd. 77 %. Aufgrund der damit einhergehenden rechne-
rischen Kaufkraftabflisse aus dem Stadtgebiet bestehen im Rahmen des grund-
zentralen Versorgungsauftrages der Kommune Entwicklungsimpulse, die unter
anderem durch den Erhalt und die Stdarkung der Versorgungsfunktion, z. B. eine
marktgerechte Aufstellung der Mdrkte im Stadtgebiet gesichert werden kénnen.
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In Bezug auf die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs sind
angesichts der zum Teil deutlichen Kaufkraftabflissen mit entsprechend niedri-
gen Zentralitdten rechnerisch gewisse Entwicklungsperspektiven und Expansi-
onsbedarfe begrindbar, welche angesichts des grundzentralen Versorgungsauf-
trags der Kommune jedoch beschrdnkt sind. Anzumerken ist zudem, dass mogli-
che Entwicklungsimpulse jedoch im Kontext der prognostizierten Zunahme des
Onlinehandels, der siedlungsrdumlichen Rahmenbedingungen oder dem gedn-
derte Konsumverhalten der Verbraucher nur in Teilen im stationdren Einzelhandel
realisiert werden kénnen. Umso wichtiger werden ein attraktives Standortumfeld
und eine proaktive Begleitung von Handelsentwicklungen an Standorten, die den
Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entsprechen.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

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

Tabelle 9: Relevante Rahmenbedingungen fir die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven von der Stadt Sendenhorst
. Entwicklungsperspektive
Rahmenbedingun Impuls - .
gung P fUr die Stadt Sendenhorst bis 2029
leicht positive Einwohnerentwicklung
Demografische Entwicklun O . .. o
9 9 bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten im kurzfristigen Bedarfsbereich, bran-
chenUbergreifend keine nennenswerten Impulse

Entwicklung der

Flachenproduktivitat

nennenswerte positive Entwicklung nur in ausgewdhlten Sorti-
mentsbereichen (konjunkturbedingte Abschwdchung erwartet)

Entwicklung des
Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden

Versorgungsstrukturelle und
stadtentwicklungspolitische Im-

pulse

sortimentsspezifische Entwicklungsperspektiven im Rahmen der
mittelzentralen Versorgungsfunktion

Weltweite multiple Krisen

absehbar sich fortsetzende weltweite Krisen beeintrdchtigen das
Konsumklima und Lieferketten (aktuell u. a. Inflation, Energiekrise,
Ukraine-Krieg)

C|O |00

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

5.2.3 Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Stadt Sen-
denhorst

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der moglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fir
die Gesamtstadt Sendenhorst bis 2029 warengruppenspezifische Entwicklungs-
perspektiven, die in Tabelle 10 in qualitativer Form dargestellt werden.
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Tabelle 10: Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Stadt Sendenhorst bis 2029

Warengruppe

Expansi-
onsbedarf

Erlduterung

Nahrungs- und
Genussmittel

] |l

Sicherung des vorhandenen Angebots sowie bedarfsgerechte Weiterent-

wicklung der Nahversorgung in quantitativer und qualitativer Hinsicht; Si-

cherung und Starkung des Angebots in der Sendenhorster Kernstadt; be-
darfsgerechter Ausbau des Angebots im Ortsteil Albersloh

Drogerie, ParfUmerie &
Kosmetik

] |l

Sicherung und nach Méglichkeit Ausbau der Versorgungsfunktion (dabei
BertUcksichtigung einer zentrenvertrdglichen Entwicklung); Sicherung der
lokalen Fachgeschafte (Apotheken); weitere Fachgeschdfte als mogliche
Angebotsarrondierung im Innenstadtzentrum (z. B. Kosmetikgeschdaft), al-
lerdings geringe Realisierungswahrscheinlichkeit wegen hoher Online-Affi-
nitdt im Segment ParfUmerie & Kosmetik

sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

] |l

Erhalt der bestehenden Fachgeschdafte in den zentralen Versorgungsberei-
chen (Florist, Buchhandlung); dariUber hinaus vertrdgliche Sicherung der er-
gdnzenden Angebote im Kontext der Randsortimente der weiteren Ange-
bote; weitere Entwicklungen im Bereich Papier/BUro/Schreibwaren sowie
BUcher insb. in der Sendenhorster Innenstadt winschenswert, jedoch auf-
grund der hohen Online-Affinitdt und des bestehenden Angebots (u. a.
Randsortimente der Lebensmittelmdrkte) wenig realistisch

Fashion & Accessoires

Wm0

Sicherung und nach Méglichkeit gezielte und kleinteilige Starkung der Ver-
sorgungsfunktion unter besonderer Beachtung der Wettbewerbssituation
(u. a. unmittelbare Ndhe zum leistungsstarken Oberzentrum Munster), der
Konkurrenz durch den Online-Handel sowie der Folgen der weltweiten mul-
tiplen Krisen; Innenstadtzentrum als Fokusbereich fUr sortimentsspezifi-
sche Entwicklungen

Heimwerken & Garten

Wm0

Sicherung der Versorgungsfunktion im Sortiment Pflanzen/Garten sowie
im Baumarktsortiment

Freizeit & Hobby

|

Aufgrund der grundzentralen Versorgungsfunktion Sendenhorsts und der
hohen Online-Affinitat der jeweiligen Warengruppen besteht trotz der ak-
tuell geringen Angebotsfunktion nur ein eingeschréanktes Entwicklungspo-
tenzial; Sicherung des bestehenden, kleinteiligen Fachangebots (z. B. Fahr-
radgeschaft, Handarbeitsgeschdaft); Fokussierung moglicher Angebotser-
gdnzungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (insb. Innenstadtzent-
rum Sendenhorst)

Gesundheit & Wellness

Wm0

geringer Handlungsbedarf aufgrund der angemessenen Angebotsabde-
ckungi. S. der grundzentralen Versorgungsfunktion; Sicherung und be-
darfsgerechte Weiterentwicklung bzw. Ergénzung insb. auch vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels

Wohnen & Einrichten

|

Sicherung des bestehenden Fachangebots; geringe Entwicklungspotenziale
in den Bereichen Mébel, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Son-
nenschutz sowie Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche aufgrund der
grundzentralen Versorgungsfunktion Sendenhorsts, jedoch sind speziali-
sierte Angebotsformen grundsdatzlich méglich

Elektronik &
Haushaltsgerate

Wm0

Sicherung des kleinteiligen Fachangebots; Entwicklungspotenzial aufgrund

der hohen Online-Affinitat der Warengruppe und der grundzentralen Ver-

sorgungsfunktion Sendenhorsts gering; moégliche Weiterentwicklungen im

Rahmen dieser Warengruppen sollten primdar im Innenstadtzentrum erfol-
gen

Uhren & Schmuck

|

Sicherung des bestehenden Fachangebots; i. S. d. grundzentralen Versor-
gungsfunktion Sendenhorsts kein wesentlicher Handlungsbedarf zum Aus-
bau des Einzelhandelsangebots erforderlich, jedoch auch kein Entwick-
lungsverbot; sortimentsspezifische Weiterentwicklungen sollten im ZVB In-
nenstadt erfolgen

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; HEE = hoher
Handlungsbedarf vorhanden; CICC = geringer Handlungsbedarf vorhanden.
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Die Ermittlung der warenspezifischen Entwicklungsperspektiven fir die Stadt
Sendenhorst zeigt in Teilen gréBere Entwicklungsspielrdume in den Warengrup-
pen des kurzfristigen Bedarfsbereichs auf. In Bezug auf den Einzelhandel des mit-
tel- und langfristigen Bedarfsbereichs sind die Entwicklungsperspektiven insb.
aufgrund der aktuellen Rahmenbedingungen fir den stationdren Einzelhandel
und des Versorgungsauftrags der Stadt Sendenhorst begrenzt. FUr die Gesamt-
stadt Sendenhorst bedeuten die Prognoseergebnisse zu den warengruppenspezi-
fischen Entwicklungsperspektiven, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion der
Stadt Sendenhorst insb. in den kurzfristigen Warengruppen durch Erhalt
und Starkung vorhandener Angebote gewdhrleistet werden soll;

= 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 der ermittelten Handlungsbedarfe so-
wie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
men Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wett-
bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Ent-
wicklungsméglichkeiten fUr die zentralen Versorgungsbereiche einerseits
und die flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultieren
kann;

= insbesondere in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel sowohl die Sicherung der Bestandsstrukturen als auch
die qualitative und rédumlicher Verbesserung der Nahversorgung in einzel-
fallbezogenen Prifungen im Fokus stehen sollten;

* bei Warengruppen mit einer begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsperspektive die Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen
Steuerungsgeschehen ein besonderes 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 Einzelhandelsan-
gebots in der Stadt Sendenhorst beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsat-
zen der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Sendenhorst korres-
pondieren.
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6 Zentrenkonzept

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-zentrenrelevan-
ter Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleit-
satze fir die Gesamtstadt Sendenhorst entwickelt.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden im folgenden Kapitel detailliert vor-
gestellt.

6.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND
FESTLEGUNGSKRITERIEN VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Innenstddte sowie Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als Ausprad-
gung 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 (§ 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 (§ 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" schlief3lich
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 Bebauungsplane
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 Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
ten als informelles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verlei-
hen. SchlieBlich ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche
auch als Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvor-
stellung einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die
rdumlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zen-
tren 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 (s. Abbildung 28). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhan-
delsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das ge-
samtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)

Nahversorgungsstandort (NVS)

fUr den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stddtebaulich integriert . stadtebavulich nicht integriert

Abbildung 27: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

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

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 Stddte) 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 Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),
= 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 erfullt.2

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.?

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

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

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

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

2 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdaBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stadtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Gber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GroéfBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen geman aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in groBeren Stdadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fUr die Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepten sind diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhr-
leisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Ge-
setzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu berUcksichtigen. 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 Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 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 28 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stdadtebaulich-funktionale 4 ‘
«Zentren”
(Bestandsebene) ’ ’

erhdhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstddtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

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

«Zentrale Versorgungsbereiche"

(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 28: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

% Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BeriUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Festlegungskriterien fir 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 offentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe 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.?

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

% Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestatigt, 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 gegentUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

% Als stadtebauliche Barrieren wirken z. B. Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdngliche Areale wie groBere Gewerbebetriebe, Industrieanlagen etc.
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= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= 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.

6.2 ZENTRENSTRUKTUR DER STADT SENDENHORST

Das EHZK Sendenhorst 2007 definiert mit der Innenstadt Sendenhorst und dem
Grundversorgungszentrum Albersloh insgesamt zwei zentrale Versorgungsberei-
che im Stadtgebiet. Auf Grundlage der stddtebaulichen Analyse (s. Kapitel 4.5)
und den Untersuchungsergebnissen hinsichtlich der dargestellten Festlegungskri-
terien fUr zentrale Versorgungsbereiche, werden im Rahmen des vorliegenden
Konzeptes fUr die Stadt Sendenhorst die zwei folgenden zentralen Versorgungs-
bereiche fortgeschrieben:

Administrative Grenzen
I Kommune

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK neu

2 km
I

Abbildung 29: Zentrenstruktur der Stadt Sendenhorst
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Dariber hinaus lassen zwar weitere Standorte gewisse Funktionsbindelungen
und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen (z. B.
Standortbereich Ostheide), diese weisen jedoch aktuell sowie perspektivisch nicht
die genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale Versorgungsbereiche auf.
Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung,
die stadtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich er-
gdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen, Gastronomie, &ffentliche
Einrichtungen) nicht ausreichend ausgeprdgt. Von dieser Bewertung unberihrt
bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse Versorgungsfunkti-
onen Ubernehmen kénnen und sollten. Im Rahmen des Nahversorgungs- sowie des

STADTHANDEL zentrenkonzept 60



Sonderstandortkonzeptes werden weitere Standortkategorien definiert (s. Kapi-
tel 7und 7.5).

6.2.1 ZVB Innenstadtzentrum Sendenhorst

Das Innenstadtzentrum Sendenhorst ist hinsichtlich der Ausdehnung der gréBte
zusammenhdngende, stadtebaulich integrierte Geschdftsbereich der Stadt Sen-
denhorst. Dieser weist stadtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine hohe stdd-
tebauliche Dichte, Nutzungsmischung sowie eine gewisse Frequenz auf. Eine de-
taillierte stddtebauliche Analyse des zentralen Versorgungsbereiches findet sich
in Kapitel 4.5. Das Innenstadtzentrum Ubernimmt die Versorgungsfunktion pri-
mar fur die Gesamtstadt von Sendenhorst.

Rdaumliche Ausprdgung

Das Innenstadtstadtzentrum Sendenhorst umfasst diejenigen Bereiche mit der
groBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit
relevanten Kundenldufen sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitdt des
Zentrums wichtige zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung
orientiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter
Bericksichtigung der stddtebaulichen Zielstellungen fUr die Gesamtstadt Sen-
denhorst.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (s. Kapitel 6.1) begrindete Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches:

* Parzellenscharfe Abgrenzung entsprechend den Anforderungen der Ge-
setzgebung.
= Weitestgehende Fortschreibung der bisherigen Zentrenabgrenzung in An-
lehnung an das bewdhrte Konzept.
* Rdumlich gut integriert und Uberwiegend von Wohnbebauung eingefasst
erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich in West-Ost-Ausdehnung
und umfasst den Innenstadtkern entlang der Durchgangsstraf3e L586 so-
wie die beiden Lebensmittelmarkte im Osten.
= Eine EinkiUrzung des ZVB erfolgt in den nérdlichen und stdlichen Randbe-
reichen:
= Aufgrund des fehlenden Besatzes an Einzelhandel und zentrenergdn-
zenden Funktionen sowie zunehmender Leerstdnde wird der nordliche
Bereich entlang der NordstraBBe nicht mehr Bestandteil des ZVB. Eine
Reaktivierung des Bereichs durch Einzelhandel ist angesichts der aktu-
ellen Rohmenbedingungen weder realistisch noch im Sinne einer raum-
lichen Konzentration gewerblicher Nutzungen zielfGhrend.

= Ebenso erfolgt eine Einkirzung des ZVB im Siden, wobei sich der ZVB
stdrker an die Bestandsstrukturen anpasst.

= Des Weiteren wird der ZVB um die Flache des Lambertiplatzes redu-
ziert. Bei diesem handelt es sich um einen bedeutenden, innerstadti-
schen Veranstaltungsort, welcher als solcher auch weiterhin gesichert
werden soll.
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FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in folgender Abbildung fUr das Innen-
stadtzentrum Sendenhorst dargestellt.
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Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenergdnzende Funktion

e o 0 & o

o
X

Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m2

O unter 100 m?
) 100 -399 m?
() 400-799 m?

() 800 -1.499 m?
O 1.500 - 2.499 m?

O 2.500 - 4999 m?

O ab. 5.000 m?
A

Zentren- und Standortabgrenzungen

= — ZVB-Abgrenzung EHK alt
[ zvB-Abgrenzung EHK neu
[ Potentialfléche
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—

Abbildung 30:
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R&umliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Sendenhorst
Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: Kreis Warendorf.
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Es ergeben sich anhand der dargestellten Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches die folgenden Ausstattungskennwerte fUr das Innenstadtzent-
rum Sendenhorst (s. Tabelle 11). Durch die neue Abgrenzung befinden sich drei
Leerstdnde sowie eine zentrenergdnzende Funktion fortan nicht mehr im zentra-
len Versorgungsbereich. Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe bleibt in diesem Zu-
sammenhang gleich.

Tabelle 11: Ausstattungskennwerte des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Sendenhorst
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzchll der Betriebe 57 48 %
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt)

.. . )
Gescr'n'tverkoufsﬂoche inm 4.800 359,
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt)
Anzahl der Leerstdnde 4 13 %
(anteilig bezogen auf Standortbereich) °
Zentrenergdnzende Funktionen 46 -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; ZVB-Abgrenzung: EHZK Senden-

horst 2024; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet
Potenzialfldchen
Aktuell kann mit der Flache im Kreuzungsbereich Lorenbeckstraf3e/Héckerskamp
lediglich eine nutzbare Potenzialfldche identifiziert werden, welche aufgrund ihrer
GroéfBBe von ca. 700 bis 800 m? keine gréBeren Entwicklungspotenziale eréffnet.
Dariber hinaus bietet der ZVB innerhalb der weitestgehend geschlossenen und
z. T. historischen Strukturen keine verfUgbare gréBere Potenzialfldchen, die ggf.
zur Etablierung von (groBeren oder groBformatigen) Einzelhandelsstrukturen ge-
eignet sind. Aus diesem Grund sollten ggf. auch Maéglichkeiten zur Umstrukturie-
rung bestehender Ladenlokale und Betriebseinheiten, z. B. die Flachenzusammen-
legung getrennter Ladenlokale geprift werden. Solche Fldchenzusammenlegun-
gen sind allerdings nur bei entsprechender Investitionsbereitschaft der Immobili-
eneigentUmer maoglich. Sie rechnen sich somit nur bei der Entstehung gréBerer,
marktfdhiger Verkaufsflachen und fUhren meist zu erhéhten Mietpreisen. Daher
sollte aufgrund der aktuellen und auch zukinftigen Situation und den dargestell-
ten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen eher kleinere Ladenlokale
und Leerstdnde in der Innenstadt mit einem hohen Anteil an inhabergefUhrten
Einzelhandelsgeschdaften als wichtige Entwicklungsfldchen angesehen werden.
Dazu missen sich entsprechende Immobilien in einem guten Zustand befinden
und maglicherweise fir kleinere Nutzungskonzepte renoviert werden. In diesem
Fall bieten solche Immobilien auch Grindern eine gute Chance fUr Ansiedlungen
im Innenstadtzentrum der Stadt Sendenhorst.

FUr den sUdlich an den ZVB Innenstadtzentrum angrenzenden Standortbereich
Lambertiplatz (vormals innerhalb der ZVB-Abgrenzung) besteht eine anderwei-
tige stadtentwicklungspolitische Zielstellungen (Sicherung als Veranstaltungs-
ort), sodass die entsprechenden Flachen fUr umfangreiche Einzelhandelsentwick-
lungen nicht zur Verfigung stehen.

Allgemeine Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums Sendenhorst fir die
Gesamtstadt ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne einer
grundzentralen Versorgungsfunktion eine kinftige Herausforderung, aus welcher
nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen
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in allen staddtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt
Sendenhorst bericksichtigt werden.

Entwicklungsziele Innenstadtzentrum Sendenhorst

Erhalt und Starkung der Angebotsfunktion unter Bericksichtigung der grundzentralen Versor-
gungsfunktion Sendenhorsts

nach Moglichkeit qualitative, quantitative und branchenspezifische Angebotsergdnzungen
Fokusraum fUr zentrenrelevante Einzelhandelsentwicklungen

gleichzeitig Bericksichtigung bei Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten und nahversorgungs-
relevantem Einzelhandel (insb. kleinteilige Fachgeschdafte)

Erhalt und Weiterentwicklung des Nutzungsmixes aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
tungen und Wohnen

Erhalt und bedarfsgerechte Weiterentwicklung des 6stlichen Nahversorgungspols als zentraler
Frequenzbringer fUr das Innenstadtzentrums (ansprechende Wegeverbindung von Bedeutung)
Stdrkung der Verbindung entlang OststraBBe bzw. Osttor in stddtebaulicher und funktionaler
Hinsicht

Potenzialfldchen im rdumlichen Zusammenhang mit dem &stlichen Nahversorgungspol (z. B.
im Kontext der Qualifizierung der Nahversorgung nutzbar)

6.2.2 ZVB Grundversorgungszentrum Albersloh

Im bislang giltigen EHZK Sendenhorst 2007 wurde der Standortbereich als
Grundversorgungszentrum ausgewiesen. In der vorliegenden Fortschreibung wird
der Bereich weiterhin als ZVB Grundversorgungszentrum Albersloh ausgewiesen.

Das Grundversorgungszentrum ist ein zentraler Versorgungsbereich mit einer
Versorgungsfunktion, welche sich insbesondere auf den gleichnamigen Ortsteil Al-
bersloh und warengruppenspezifisch in Teilen auf die umliegenden Siedlungsbe-
reiche der Stadt Sendenhorst bezieht.

Rdaumliche Ausprdgung

Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen
Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen Zielstellungen
fUr die Stadt Sendenhorst.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (s. Kapitel 6.1) begrindete Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches:

= Parzellenscharfe Abgrenzung entsprechend den Anforderungen der Ge-
setzgebung.
=  Weiterhin Einbezug der Potenzialfldche Wolbecker Straf3e Sid im nord-
ostlichen Bereich des ZVB (gemdf Stadtratsbeschluss vom 10.07.2025).
= Engere Fassung im SUdwesten aufgrund des fehlenden gewerblichen Be-
satzes (Fokus Wohnen).
FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird auf folgender Abbildung fir das
Grundversorgungszentrum Albersloh dargestellt.
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Abbildung 31: R&umliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Grundversorgungszentrum Albersloh

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: Kreis Warendorf.
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Es ergeben sich anhand der dargestellten Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches die folgenden, zur bisherigen Abgrenzung gleichbleibenden Aus-
stattungskennwerte fUr das Grundversorgungszentrum Albersloh:

Tabelle 12: Ausstattungskennwerte des zentralen Versorgungsbereiches Grundversorgungszentrum Albersloh
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe

- 14 24 %
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) °
Gesamtverkaufsflache in m?

"’ 1.700 12 %
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) °
Anzahl der Leerstande 3 18 %
(anteilig bezogen auf Standortbereich) °
Zentrenergdnzende Funktionen 20 -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; VKF auf 100 m? gerundet.

Potenzialfldchen

Die weitestgehend geschlossenen Strukturen im Grundversorgungszentrum Al-
bersloh bieten kaum verfigbare gréBere Potenzialfldchen, die ggf. zur Etablie-
rung von Einzelhandelsstrukturen geeignet sind, wenngleich gemaf Stadtratsbe-
schluss vom 10.07.2025 die Potenzialflache Wolbecker StrafBe SUd im norddstli-
chen Bereich des ZVB weiterhin in den ZVB miteinbezogen bleibt. Somit sollten
zur Fortentwicklung der Bestandsstrukturen sowohl die ausgewiesene Potenzial-
flache als auch Méglichkeiten zur Umstrukturierung im Bestand geprift werden.

FUr den zentralen Versorgungsbereich Grundversorgungszentrum Albersloh kon-
nen folgende lagespezifischen Entwicklungszielstellungen getroffen werden, wel-
che bei allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der
Stadt Sendenhorst Bericksichtigung finden sollen.

Lagespezifische Entwicklungszielstellungen Grundversorgungszentrum Albersloh

= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgung als wesentlicher Anker
des ZVB (insb. EDEKA)

=  Fokusraum fUr Einzelhandel des erweiterten Grundbedarfs sowie spezialisierte, kleinteilige An-
gebote

= Einzelhandelsentwicklungen nur in enger funktionaler Abstimmung zum ZVB Innenstadt Sen-
denhorst (keine Entwicklungen zulasten des der Innenstadt)

= Erhalt und Weiterentwicklung der Multifunktionalitdt (Einzelhandel, Dienstleistungen, soziale
und kirchliche Einrichtungen, Gastronomie und Wohnen)
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7 Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.6 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in der Stadt Sen-
denhorst ausgesprochen.

7.1 NAHVERSORGUNGSENTWICKLUNG IM ORTSTEIL ALBERSLOH

Die Analyse der Nahversorgungssituation (s. Kapitel 4.6) hat gezeigt, dass der
Ortsteil Albersloh im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aktuell un-
terdurchschnittlich ausgestattet ist und grundsdtzliches Potenzial fir eine wei-
tere Nahversorgungsentwicklung bietet. Vor diesem Hintergrund wurde drei még-
liche Handlungsszenarien fUr die Nahversorgungsentwicklung in Albersloh erar-
beitet und diese anschlieBend in Bezug auf ihre Chancen und Risiken bewertet.
Dabei handelt es sich um folgende Szenarien:

1. Neuaufstellung des EDEKA am Bestandsstandort
2. Verlagerung des Bestandsmarktes EDEKA bzw. Neuansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes westlich der Werse

DarUber hinaus wurden noch weitere mégliche Flachen fUr eine Nahversorgungs-
entwicklung in Betracht gezogen (z. B. ehem. Potenzialflache Wolbecker Straf3e
SUd, Grunfldche im Bereich der Sendenhorster Straf3e). Eine Entwicklung dieser
Standorte ist jedoch aufgrund fehlender Flachenverfigbarkeiten nicht méglich.
Des Weiteren kénnen sich zukUnftig noch weitere Handlungsszenarien ergeben,
welche aktuell noch nicht absehbare Entwicklungen (z. B. umfangreichere Wohn-
bauentwicklung) bericksichtigen. Vor dem Hintergrund gilt es hinsichtlich der
Nahversorgungsentwicklung in Albersloh, etwaige Méglichkeiten stetig im Blick zu
behalten.

Die Szenarien 1 und 2 werden im Folgenden dargestellt und in Bezug auf ihre
Chancen und Risiken eingeordnet.
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Mégliches Handlungsszenario 1: Neuaufstellung des Bestandsbetriebs

* Szenario-Standort
® Bestandsmarkt

[] zvB 6vz Albersioh

600m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - versffent-
licht unter ODbL.

Chancen

= Entwicklung im Bestand

innerhalb des ZVB
Sicherung eines bedeuten-
den Ankers im Grundver-
sorgungszentrum
Qualifizierung der Nahver-
sorgung in Albersloh
durch

Ver- bzw. Auslagerung von

Umstrukturierung
Getrdanken; somit ggf.
mehr verfigbare Fldache

fUr Lebensmittel

Risiken
fehlende
barkeit
Klarung der Investitions-
bereitschaft des Betrei-

Flachenverfig-

bers/Eigentimers not-
wendig

marktgdngige Aufstellung
des Marktes aufgrund der
Einbettung in stddtebau-
lich gewachsene Struktu-
ren schwierig

geringer Beitrag zur quan-
titativen Nahversorgungs-
ausstattung (voraussicht-
lich weiterhin unterdurch-
schnittliche Ausstattung)

Mégliches Handlungsszenario 2: Verlagerung/Neuansiedlung westlich der Werse

* Szenario-Standort

® Bestandsmarkt

[[] zvB 6vz Albersioh
600m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver&ffent-
licht unter ODbL.

Chancen
Weiterentwicklung und
Stdrkung des ZVB

bei Verlagerung: Nahr-

ungs- und Genussmittel
bezogene  Nachnutzung
moglich

Qualifizierung der Notver-
sorgung in Albersloh (insb.
bei der Schaffung eines
differenten, bislang noch
nicht bestehenden Be-
triebstypen)

Schaffung hinreichenden
quantitativen Nahversor-
gungssituation in Albers-
loh (Kaufkraftrickbindung

zU erwarten)

Risiken
unzureichende planerische
Voraussetzungen (ASB-

Ausweisung)

Verlagerung der Passan-
tenfrequenzen

fehlende Bereitschaft des
Betreibers bzw. der
GrundstickseigentUmer
eingeschrdnkte stadte-
baulich-funktionale Ver-
bindung zum gewachse-
nen Ortskern
Standortbereich als Uber-
schwemmungsgebiet im
Regionalplan dargestellt,
grundsdatzlich keine Einzel-
handelsentwicklung mog-
lich

insb. bei einer Neuansied-
lung: Umsatzumverteilun-
gen zu Lasten der Be-

standsbetriebe

Aufgrund des Beitrags zur Stdarkung des ZVB Grundversorgungszentrum Albers-
loh sowie der kurz- bis mittelfristigen Umsetzbarkeit und der planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen kann nur prioritédr das Handlungsszenario 1, die Neuaufstel-
lung des Bestandsbetriebs, empfohlen werden. Sofern eine entsprechende Ent-
wicklung nicht realisierbar ist (z. B. fehlende FlachenverfUgbarkeit), sollte Szena-
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rio 2, die Verlagerung bzw. Neuansiedlung westlich der Werse, in Betracht gezo-
gen werden - nicht jedoch im Bereich des im Regionalplan dargestellten Uber-
schwemmungsgebiet. Hierbei handelt es sich jedoch um eine mittel- bis langfris-
tige Option, fUr deren Realisierung die erforderlichen planungsrechtlichen Grund-
lagen (ASB-Ausweisung) geschaffen werden missen und dies mit einem langer
andauernden Planverfahren verbunden ist. Bei aktuell noch nicht absehbaren Ent-
wicklungen im Ortsteil Albersloh (z. B. umfangreiche Wohnbauentwicklung, Ver-
dnderung von EigentUmerstrukturen) besteht zudem die Méglichkeit, auf das
Handlungsszenario 3 zurUckzugreifen, welches ohne konkreten Standortbezug
weitere Optionen konzeptionell flexibel aufgreifen kann. Zu bericksichtigen sind
in diesem Kontext raumordnerische, landes- und regionalplanerische sowie kon-
zeptionelle Vorgaben.

7.2 ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN ZUR SICHERUNG DER
WOHNUNGSNAHEN GRUNDVERSORGUNG

Bei der Analyse der rdumlichen Nahversorgungssituation wurde deutlich, dass in
Teilen Defizite bezUglich der fuBlaufigen Nahversorgung bestehen, welche sich
mafBgeblich fir die Siedlungsrandbereiche der Kernstadt Sendenhorst und des
Ortsteils Albersloh ergeben. Insgesamt ist die Ansiedlung eines marktgdngigen,
standardisierten Lebensmittelmarktes im rdumlichen Zusammenhang mit den
fuBlaufig unterversorgten Bereichen aufgrund der dort jeweils geringen Einwoh-
nerpotenzial als kaum realistisch einzustufen. Fir einen marktgdngigen, standar-
disierten Lebensmittelmarkt bedarf esi. d. R. ein Einwohnerpotenzial von mindes-
tens 3.000 - 4.000 Einwohnern im unmittelbaren Einzugsgebiet. Ein entspre-
chendes Nachfragepotenzial weist jedoch keiner der Bereiche — auch in der rdum-
lich sinnvollen Agglomeration mehrerer unterversorgter Bereiche — auf.

Es ist davon auszugehen, dass sich die unterversorgten Siedlungsbereiche gut
Uber die bestehenden Lebensmittelangebote versorgen kénnen. Dennoch kénnen
vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBlaufigen Nahversorgung alternative Vertriebskonzepte und Versor-
gungsangeboten zur Optimierung der Nahversorgung in Betracht gezogen wer-
den. Ebenso kénnen entsprechende Alternativkonzepte bei auch fehlender Reali-
sierbarkeit der Neuaufstellung des bestehenden Lebensmittelmarktes in Albers-
loh dazu beitragen, die Nahversorgungssituation im Ortsteil in kurz- bis mittel-
fristiger Sicht zu qualifizieren. Dabei bestehende folgende alternative Méglichkei-
ten:

* 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

= moderne Klein- und Kleinstflachenkonzepte

=  Hofladen

= Dorfladen

Der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist eine Méglichkeit als Alternative
im landlichen Raum, um die Nahversorgung sicherzustellen — entweder als Spezi-
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alanbieter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit einem breit gefdcherten Sortiment als mo-
biler Laden. Eine zeitliche wie rdumliche BUndelung mehrerer Verkaufswagen bie-
tet zudem die Mdéglichkeit der Schaffung eines ,Minimarkts” mit einem vielfalti-
gen Angebotsspektrum.

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 tatigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen. In einem
vorwiegend ldndlich geprégten Raum wie der Stadt Sendenhorst sind Liefer- und
Bestellservices jedoch bislang selten vertreten.

Aktuell treten Innovationen im Bereich von Klein- und Kleinstfldchenformaten des
Lebensmitteleinzelhandels in Form personalloser SB-Ldaden (i. d. R. unter 100 m?
VKF; z. B. Tante M, Tegut... Teo, Tante Enso), begUnstigt bzw. ermdglicht durch
die Digitalisierung, in Erscheinung. Diese kénnen eine Grundversorgung in Berei-
chen sichern, in welchen fUr den standardisierten Lebensmitteleinzelhandel kein
ausreichendes Einwohnerpotenzial zur Verfigung steht. Diese kdnnen z. T. auch
durch zusdtzliche Angebote zu Multifunktionsldden oder Dienstleistungshubs
ausgebaut werden.

Eine weitere Alternative, die Nahversorgung in GrundzUgen zu gewdhrleisten, sind
Hofladen, welche meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe dienen
und im Stadtgebiet von Sendenhorst bereits vertreten sind. Diese kénnen zudem
durch eine Erweiterung zu einem Multifunktionsladen/Dorfladen mit vielfaltigen
Kopplungsmdglichkeiten (dhnlich zu Nahversorgungsagglomerationen oder Zen-
tren) umgestaltet bzw. ausgebaut werden. Die Bandbreite an Ausgestaltungs-
moglichkeiten ist dabei sehr grof3 und jeweils auf die lokale Nachfrage und ziel-
gruppenspezifische BedUrfnisse anzupassen (z. B. Post/Bank-Service, Wésche-
rei/BiUgelservice, Gastronomie/Mittagstisch, Verwaltungsleistungen, kultu-
relle/soziale Angebote).

7.3 EINSCHATZUNG ZUR POTENZIELLEN ANSIEDLUNG EINES
DROGERIEMARKTES

Die Ergebnisse der Nahversorgungsanalyse haben gezeigt, dass die Ausstattung
in Bezug auf das Sortiment Drogeriewaren als unterdurchschnittlich bis durch-
schnittlich zu bewerten ist. Demnach besteht — auch bevélkerungsseitig — Inte-
resse an die Etablierung eines modernen Drogeriemarktes in der Stadt Senden-
horst. Aufgrund dessen erfolgt in dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentren-
konzept eine erste Einschdtzung, ob die Ansiedlung eines marktgdngigen Droge-
riemarktes in der Stadt Sendenhorst grundsatzlich moglich ist und welche Chan-
cen und Risiken damit verbunden sind. Die Ergebnisse der Einschdtzung dienen
dabei der stadtentwicklungspolitischen Abwdgung.

Zundchst wird Uberprift, ob eine grundsdtzliche Tragfdhigkeit fUr einen Droge-
riemarkt in der Stadt Sendenhorst besteht. Hierfur wird zundchst das Kaufkraft-
potenzial im Sortiment Drogeriewaren in der Gesamtstadt Sendenhorst fir das
Prognosejahr 2029 ermittelt. Dieses betragt rd. 5,9 Mio. Euro (s. Tabelle 13)
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Tabelle 13: Kaufkraftpotenzial im Sortiment Drogeriewaren fir das Prognosejahr 2029

Parameter Stadt Sendenhorst
Einwohner (Stand: 31.12.2023) 14.242
Einwohnerprognose bis 2029 (+ 0,7 %) 14.341
Kaufkraft je EW im Sortiment Drogeriewaren 2022 in Euro 412

Erwartbare Kaufkraft im Sortiment Drogeriewaren 2029 in
Mio. Euro**

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel nach IfH 2022, Stadt Sendenhorst 2023 und IT.NRW 2024; *Berechnung nach IT.NRW
2024 (Stand 01.01.2024 und 01.01.2029); ** im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird nur die Einwohnerentwicklung, nicht aber die positiv
erwartbare Kaufkraftentwicklung im Sortiment Drogeriewaren zur Ermittlung des Nachfragepotenzials 2029 herangezogen.

59

Erfahrungsgemaf kann davon ausgegangen werden, dass rd. 40 % der zur Ver-
fugung stehenden Kaufkraft im Sortiment Drogeriewaren durch die Randsorti-
mente der Lebensmittelmdrkte sowie sonstige Drogeriewarengeschdafte (u. a.
ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken) gebunden werden. Durch Drogeriemdrkte
werden daher regelmaBig rd. 60 % des Kaufkraftpotenzials im Sortiment Droge-
riewaren gebunden. In der Gesamtstadt Sendenhorst sind dies rd. 3,5 Mio. Euro
pro Jahr. Ein durchschnittlicher, standardisierter Drogeriemarkt erwirtschaftet
im Jahr rd. 3,0 Mio. Euro im Sortiment Drogeriewaren und unterschreitet damit
das bindungsfdahige Kaufkraftpotenzial in der Stadt Sendenhorst (s. Abbildung
32).

Rechnerisches Kaufkraftpotenzial im Sortimentsbereich Drogeriewaren
in Gesamtstadt Sendenhorst fir die Prognose 2029
rd. 5,9 Mio. Evro p.a.

¥

rd. 40 % durch Randsortimente
der Lebensmittelmdrkte sowie Durch Drogeriefachmérkte bindungsfiihiges Kaufkraftpotenzial
sonstige Drogeriewaren- im Sortimentsbereich Drogeriewaren (rd. 60 %)
geschdafte (u. a. Parfomerie/ rd. 3.5 Mio. Euro p.a.
Kosmetik, Apotheken)

Durchschnittlicher Umsatz im
Sortiment Drogeriewaren eines

standardisierten Drogerie-
marktes:
3,0 Mio. Euro p. a.

Abbildung 32: Ersteinschdtzung der Tragfdhigkeit eines Drogeriemarktes
Quelle: Berechnungen Stadt + Handel; Durchschnittsumsatz eines Drogeriemarktes nach Hahn Retail Estate Report 2023/2024.

Somitist gem. der erfolgten Ersteinschdtzung grundsdtzlich ein rechnerisches Po-
tenzial fUr die Etablierung eines marktgéngigen Drogeriemarktes in der Gesamt-
stadt Sendenhorst vorhanden. Allerdings wird die Entwicklung eines modernen
Drogeriemarktes voraussichtlich zulasten des bestehenden lhr Platz im Innen-
stadtzentrum einhergehen, da fir die Koexistenz beider Betriebe rechnerisch kein
hinreichendes Kaufkraftpotenzial besteht. Dies gilt es in der stadtentwicklungs-
politischen Abwdgung zwingend zu beriUcksichtigen (s. nachfolgende Tabelle 14).
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FUr den Ortsteil Sendenhorst ergibt sich fUr das Prognosejahr 2029 ein Kaufkraft-
potenzial im Sortiment Drogeriewaren von rd. 2,4 Mio. Euro pro Jahr. Damit un-
terschreitet das ortsteilspezifische Kaufkraftpotenzial den erwartbaren Jahres-
umsatz eines Drogeriemarkts. Dabei ist allerdings zu beachten, dass ein Droge-
riemarkt i. d. R. ein deutliches weitmaschigeres Angebotsnetz als Lebensmittel-
mdrkte verfigt.

Tabelle 14: Chancen und Risiken zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes
Chancen Risiken
= deutliche Verbesserung der Versorgungs- = Verlust eines etablierten Betreibers in zent-
funktion im Sortiment Drogeriewaren (auch raler Lage des Innenstadtzentrums (lhr Platz
i. S. d. grundzentralen Versorgungsauftrags als wichtiger Anker in der westlichen Innen-
Sendenhorsts) stadt) und damit einhergehende Reduzierung

= Erhdhung der Angebotsqualitat (auch unter
Bericksichtigung des Wettbewerbsumfelds)

der Passantenfrequenzen und - bei fehlender
Nachnutzung - Entstehen mind. eines Leer-
stands

= Erhdhung der gesamtstddtischen Zentralitat

(insb. auch durch Kaufkraftrickbindung)

= darUber hinaus Wettbewerbsverschdrfung
zu bestehenden Fachgeschaften im Innen-
stadtzentrum in Bezug auf die insb. innen-
stadtrelevanten Randsortimente eines stan-
dardisierten Drogeriemarktes

= damit einhergehend Gefahr des Verlusts des
innerstdadtischen Engagements der entspre-
chenden Einzelhdndler

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Vor dem Hintergrund der absehbaren Risiken ist daher die Standortfrage eines
moglichen Drogeriemarktes von hoher Relevanz. Dabei wdre ein Standort in zent-
raler Lage des ZVB Innenstadtzentrum erforderlich, um die Risiken zu reduzieren.
Ein solcher Standort ist jedoch aufgrund der fehlenden FldchenverfUgbarkeit
nicht gegeben, da

* die dargestellte Potenzialfldche im ZVB zu klein ist,

= der anden ZVB anschmiegende Lambertiplatz aus stadtentwicklungspoli-
tischer Sicht nicht zur VerfUgung steht,

= die Grinflache rund um das Ehrenmal nérdlich an den ZVB angrenzend
nicht Gberplanbar ist,

= sich aufgrund der kleinteiligen Nutzungsstruktur keine gréBeren Leerstdn-
den ergeben und

= dabsehbar keine groBeren Umstrukturierungen zu erwarten sind, welche
eine mogliche Fldche verfigbar machen.

Infolgedessen wdre die Ansiedlung eines Drogeriemarktes in der Sendenhorster
Kernstadt folglich aktuell nur auBerhalb des ZVB Innenstadtzentrum mdglich,
wenngleich auch hier aufgrund der dichten und gewachsenen Siedlungsstruktur
die Ansiedlungsmaoglichkeiten stark begrenzt sind. Eine entsprechende Entwick-
lung wdre in stddtebaulicher Hinsicht voraussichtlich mit negativen Auswirkungen
verbunden. Dieses Szenario sowie die Thematik einer Drogeriemarktansiedlungim
Allgemeinen wurden verwaltungsintern sowie im Rahmen des Arbeitskreises in-
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tensiv diskutiert. Im Ergebnis sprachen sich die im Erarbeitungsprozess Beteilig-
ten aus der Politik und Fachéffentlichkeit gegen eine entsprechende Entwicklung
aus. Im Rahmen der abschlieBenden politischen Diskussion (Ausschuss fir Stadt-
entwicklung am 26.06.2025) wurde vor dem Hintergrund des Ansiedlungsbegeh-
rens eines Drogeriemarktes am Standort Blumenhof (s. Nahversorgungsstandort
Hoetmarer Straf3e, Kapitel 7.5) diese Diskussion erneut eréffnet. Dementspre-
chend ist die Fragestellung einer Drogeriemarktentwicklung auBerhalb des ZVB
konzeptionell nicht abschlieBend geklart und ist somit weiteren politischen Bera-
tung und Entscheidungen zugdnglich, welche ergdnzend durch eine Einzelfallpri-
fung (Auswirkungsanalyse) zu begleiten wdre.

7.4 HANDLUNGSPRIORITATEN

Das zusdatzliche Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente in der Gesamt-
stadt Sendenhorst ist begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Um-
satzumverteilungen stadtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen kénnen,
die wiederum mit ggf. negativen Auswirkungen auf die konzeptionell gewinsch-
ten und gesicherten Nahversorgungsstrukturen einhergehen kénnen, sollten die
zukUnftigen Ansiedlungsbemihungen der Stadt Sendenhorst aus einer nach
Handlungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen:

Empfehlungen zur Nahversorgung in der Stadt Sendenhorst

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in den zent-
ralen Versorgungsbereichen als zentrale Anker der Zentren.

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten.

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere auch Verbesserung der Zugdnglichkeit und Nutzbarkeit fUr dltere Perso-
nengruppen im Zuge des demografischen Wandels).

Ziel 2: Integrierte Nahversorgungsstandorte sichern und gemaB landes- und regionalplanerischen
Vorgaben bedarfsgerecht und nicht zulasten der ZVB weiterentwickeln

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte
und ggf. im Bedarfsfall Neuentwicklung (dabei Orientierung an den Kriterien fUr Nahversor-
gungsstandorte (s. Ziel 3 und Kapitel 7.5)).

Bedarfsgerechte Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit und Nutzbarkeit fur
dltere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schddliche
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder auf die konzeptionell gewinschten
und gesicherten Nahversorgungsstrukturen auszuiben.

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen an stddtebaulich-funktional
nicht gewinschten Standorten resultieren kénnten.

Die Diskussion um einen Drogeriefachmarkt am Blumenhof ist dabei explizit konzeptionell nicht
abschlieBend gekldrt und somit weiteren politischen Beratung und Entscheidungen zugdnglich,
welche ergdnzend durch eine Einzelfallprifung (Auswirkungsanalyse) zu begleiten wdre.
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Ziel 3: Neue Nahversorgungsstandorte missen die konzeptionellen Kriterien erfillen (s. u.)

Ziel 4: Restriktiver Umgang mit Nahversorgungsentwicklungen in stddtebaulich nicht integrierten

Lagen.

= |n stddtebaulich nicht integrierten Lagen sind Neuansiedlungen von Lebensmittelmdrkten aus-
zuschlieBen. Ausnahmsweise kdnnen an diesen Standorten Tankstellenshops, Kioske oder Hof-
ladden zugelassen werden.

= |Instddtebaulich nicht integrierter Lage sind Erweiterungen von Betrieben mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment in einem geringfigigen Umfang ausnahmsweise gemaB Ziel 6.5-7
LEP NRW mdoglich, wenn von der gesamten Einzelhandelsnutzung keine wesentliche Beein-
trdchtigung der zentralen Versorgungsbereiche oder der integrierten Nahversorgungsstruktu-
ren zu erwarten ist.

Sonstige Empfehlungen:

= Bedarfsgerechte quantitative Weiterentwicklung der Nahversorgung

= Damit einhergehend auch qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf
Modernitdt, Betriebstypenmix, Andienung, Parkpldtze und Service

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (s. Kapitel 10),
die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fla-
che beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch
entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

7.5 NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in der Gesamtstadt Senden-
horst die Ausweisung sogenannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei han-
delt es sich um Einzelhandelsstandorte von Lebensmittelmdrkten (sowie zum Teil
ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeut-
same Nahversorgungsfunktion Ubernehmen, aber nicht im hinreichenden Male
die rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche erfillen (s. dazu
auch Kapitel 6.1). Die gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und
die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragen beginstigend dazu bei, die
Nahversorgung in der Stadt Sendenhorst dauerhaft zu sichern sowie gezielt und
nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert an den
Bestandsstrukturen der Stadt Sendenhorst. Um auch zukUnftige, zum Zeitpunkt
der Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewer-
ten zu kdénnen, werden im Folgenden die durch das Einzelhandels- und Zentren-
konzept vorgegebenen Kriterien fir Nahversorgungsstandorte aufgefUhrt.

Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte

= Der Standort muss stddtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten radumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll idealer-
weise groBBtenteils von Wohnbebauung umgeben sein. Dariber hinaus soll eine fuBBlaufige An-
bindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen
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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 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 N&dhe 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 fuB3ldu-
figer Distanz zu strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten und Potenzialfldchen 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 erfillt sein:
=  Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher Anteil der
Bevolkerung 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 Nahversorg-
ungsstrukturen im Ortsteil beitragen.
= Sicherung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am Standort soll zur
Sicherung der Verkaufsflachenausstattung oder Zentralitdt beitragen.
= Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelmdaBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen. Der Standort
soll sich mindestens innerhalb eines 600 m-Radius zu einem regelmdfBig frequentierten Halte-
punkt befinden. Von einer regelmaBigen Anbindung kann bei einer mind. einstindigen Taktung
Uber einen Zeitraum von sechs Stunden ausgegangen werden.

Als mogliche Nahversorgungsstandorte kommen die Standortbereiche der Be-
triebe Hoetmarer StrafBe (Lidl) und Nordtor (K+K) in Betracht. Beide Standorte
werden nachstehend im Hinblick auf ihre Eignung als Nahversorgungsstandort
untersucht.

Standort Hoetmarer StrafBBe (Lidl)

Der Standortbereich befindet sich im nordlichen Siedlungsbereich der Senden-
horster Kernstadt und wird aktuell durch den kleinflachigen Lebensmitteldiscoun-
ter Lidl geprdgt. Infolge seiner eingeschrdnkten Marktgdngigkeit weist der Stand-
ort aktuell einen eingeschrdnkten (qualitativen) Beitrag zur Nahversorgung auf.
Der Markt ist fast vollstdndig in die umliegende Wohnbebauung eingebettet und
weist demnach eine gute stddtebauliche Integration auf. Der ndchstgelegene
OPNV-Haltepunkt befindet sich rd. 100 m sidlich des Standorts. Mit einer Ent-
fernung von lediglich rd. 200 m weist der Standorte eine gewisse rdumliche Ndhe
zum ZVB Innenstadtzentrum auf, weshalb Wechselwirkungen mit der Versor-
gungsfunktion des ZVB zu erwarten sind. Die unmittelbar sitdlich verlaufende
Bahntrasse, welche eine gewisse stddtebauliche Trennwirkung entfaltet, mildert
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diese Wechselwirkungen jedoch ab. Der Standort nimmt in rdumlicher Hinsicht
eine wichtige discountierte Versorgungsfunktion fUr die Siedlungsbereiche nérd-
lich der Bahntrasse ein.

Standortmerkmale

. Stadtebauliche ®
BetriebsgraBenstruktur in m? Integration
baadia
%, ot OPNV-Erreichbarkeit ()

1500 - 2499 m”

2.500 - 4999 m?

Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche

ab. 5.000 m?

3 Eikney o momstaneert ® Sicherung/Optimierung o
der Nahversorgung
@ Eignung als ®
© Nahversorgungsstandort
10m Ausweisung als \/

Nahversorgungsstandort
Abbildung 33: Bewertung des Standorts Hoetmarer StraBe (Lidl)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; Kartengrundlage: Kreis Warendorf.

Der Standortbereich erfillt folglich die Prufkriterien der Anforderungen an Nah-
versorgungsstandorte und wird demnach als Nahversorgungsstandort ausgewie-
sen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des Nahver-
sorgungsangebotes insb. fUr den nérdlichen Siedlungsbereich der Sendenhorster Kernstadt

= Vermeidung negativer Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum (stets nach Prifung der
stadtebaulichen Vertraglichkeit)

= Das Ansiedlungsbegehren eines Drogeriemarktes am Standort Blumenhof und somit aul3er-
halb des ZVB ist konzeptionell nicht abschlieBend geklart und somit weiteren politischen Bera-
tung und Entscheidungen zugdnglich, welche ergédnzend durch eine Einzelfallprifung (Auswir-
kungsanalyse) zu begleiten wdre.

Standort Nordtor (K+K)

Der Standort befindet sich im Norden der Sendenhorster Kernstadt. Aktuell wird
der Standort durch den Lebensmittelvollsortimenter K+K genutzt sowie durch
eine Bdckerei ergdnzt. Das unmittelbare Umfeld des Standorts ist durch Wohn-
bebauung geprdgt, weshalb der Standort hinsichtlich seiner Lage als stddtebau-
lich integriert zu bewerten ist. Der ndchstgelegene Bushaltepunkte befindet sich
in rd. 150 m Entfernung siUdéstlich des Standortbereichs, sodass dem Standort
eine gute OPNV-Erreichbarkeit attestiert werden kann. Das Innenstadtzentrum
Sendenhorst stellt den ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereich dar. Die-
ser befindet sich in rd. 700 m Entfernung, zum nd&chstgelegenen Lebensmittel-
markt im ZVB Innenstadtzentrum sind es jedoch rd. 1,3 km. Zudem Ubernimmt der
Markt eine wichtige rdumliche Nahversorgungsfunktion fiur die nérdliche Kern-
stadt. Wesentliche Einzugsbereichsiberschneidung sind deshalb angesichts der
ausgepragten Mantelbevolkerung beider Standortbereiche nicht zu erwarten. Der
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betreffende Standortbereich trdgt angesichts des weitestgehend modern aufge-
stellten Marktes dariUber hinaus in qualitativer und quantitativer Hinsicht zur
Nahversorgung in Sendenhorst bei.

Standortmerkmale

Stadtebauliche
Betriebsgraenstruktur in m? Integration

unter 100 m?

100 - 399 m?
7)) 400-799 m? . . .
8001499 mé OPNV-Erreichbarkeit

() 1500-2.499 m? >

) 25500 - 4999 m?

Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche

ab. 5.000 m?

Nahversorgungsstandort ®
3 £hK new

Sicherung/Optimierung
der Nahversorgung

Eignung als
Nahversorgungsstandort

Ausweisung als \/
Nahversorgungsstandort
Abbildung 34: Bewertung des Standorts Nordtor (K+K)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; Kartengrundlage: Kreis Warendorf.
Der Standortbereich erfillt in der Gesamtbetrachtung die Prifkriterien der An-
forderungen an Nahversorgungsstandorte und wird demnach als Nahversor-
gungsstandort ausgewiesen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des Nahver-
sorgungsangebotes insb. fir die nérdliche Kernstadt Sendenhorsts

= Restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
(deutlich untergeordnet und lediglich zur Versorgung des ,engeren Gebiets")

= Vermeidung negativer Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum (stets nach Prifung der
stadtebaulichen Vertraglichkeit)

AbschlieBend wird die konzeptionelle Nahversorgungssituation in der Stadt Sen-
denhorst zusammenfassend kartografisch dargestellt.
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Abbildung 35: Konzeptionelle Nahversorgungssituation in der Stadt Sendenhorst

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 12/2023; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht

unter ODbL.
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8 Sonderstandortkonzept

Neben den zentralen Versorgungsbereichen besteht in der Stadt Sendenhorst mit
dem Standortbereich Ostheide ein weiterer Einzelhandelsstandort mit einem ge-
wissen Standortgewicht. Im folgenden Kapitel wird erortert, welche Entwick-
lungsempfehlungen fUr Sonderstandorte grundsdétzlich erkennbar und zugunsten
einer gewinnbringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu formulieren sind.

8.1 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 grofBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie dienen der Er-
gdnzung des Einzelhandels in zentralen Versorgungsbereichen, indem sie Einzel-
handelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

= die im Innenstadtzentrum wie auch im Grundversorgungszentrum rdum-
lich schlecht anzusiedeln wdren,

= die Sortimente fUhren, die die zentralen Versorgungsbereiche 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 diesbezlgliche 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 gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige
Sonderstandorte ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
bindelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberértliche
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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 Haupt-
sortiment verhindert werden. Ebenso ist ein restriktiver Umgang mit zentrenrele-
vanten sowie nahversorgungsrelevanten Randsortimenten notwendig.

Der im Rahmen des EHZK Sendenhorst 2007 als Entwicklungsbereich fir einen
Ergdnzungsstandort ausgewiesene Standortbereich wird nicht als Sonderstand-
ort fortgeschrieben, da er im Regionalplan MUnsterland als Bereich fUr gewerbli-
che und industrielle Nutzungen (GIB) festgelegt ist - gemdaB Z 6.5-1LEP NRW darf
in einem solchem Bereich keine Bauleitplanung fir groBfldachigen Einzelhandel er-
folgen. Zudem besteht in der Stadt Sendenhorst aktuell kein wesentlicher Ansied-
lungsdruck durch grof3fldchigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel, es wird in
diesem Gesamtkontext daher auf eine explizierte Ausweisung eines Sonderstand-
orts im Konzept verzichtet.

8.2 HANDLUNGSPRIORITATEN

Im Folgenden werden zundchst grundsdtzliche Handlungsprioritdten im Umgang
mit Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment aufgestellt. Daraus leiten sich standortspezifi-
sche sowie grundsdtzliche und gesamtstddtisch wirksame Entwicklungszielstel-
lungen fUr den Sonderstandort in der Stadt Sendenhorst ab.

Empfehlungen zum nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

Ziel 1: Wenn méglich, Fokussierung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung, Diversifizierung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
Komplettierung des Angebotes auch in den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen insb.
im Rahmen kleinflachiger Betriebsformate

Ziel 2: Grundsdatzlich dariber hinaus im gesamten Stadtgebiet mdéglich, wenn stddtebauli-
che/stadtentwicklungspolitische Griinde dafir und raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen

Bei neuen, bislang nicht durch Einzelhandel gepragten Standorten, sind die stadtebaulichen
Zielstellungen der Stadt Sendenhorst zu berUcksichtigen.

Grundsdatzlich sind die raumordnerischen Ziele und Grundsdtze der Landes- und Regionalpla-
nung zu beachten bzw. zu berUcksichtigen.

Bei der Entwicklung neuer Standorte sind im besonderen Mafe die stddtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen zu berUcksichtigen (stadtebaulich, Verkehr, Larm etc.).

Ziel 3: Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe
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Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in der Stadt
Sendenhorst als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant
zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit
Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Bau-
genehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen fest-
gestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen
und Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht.

9.1 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 Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes zu beachten, um die Sortimente bezUglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen.
Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden,
die noch nicht oder nur in geringem MafBe in einem zentralen Versorgungsbereich
vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort
verstdrkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kUnftigen Zielperspek-
tive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch er-
reichbar 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 fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-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 rdumlich integ-
rieren lassen,

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

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kdnnen und

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

Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

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

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung
beitragen.
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Nicht zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die zentrale Lagen nicht prdgen 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.
Obschon in einigen Sortimenten eine rdumlich nicht eindeutige Vorpragung (Ver-
ortung der Verkaufsfldchen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund
der angefUhrten Beurteilungskriterien fUr die Zentrenrelevanz (Besucherfre-
quenz, Integrationsfdahigkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfdhigkeit) die Voraus-
setzung zur Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf.

9.2 SORTIMENTSLISTE DER STADT SENDENHORST

Neben den rechtlichen Anforderungen, unter Bericksichtigung der aktuellen stad-
tebaulichen Verortung der Verkaufsflachen, den dargestellten stadtebaulichen
Zielstellungen sowie der bewdhrten Sortimentsliste aus dem EHZK Sendenhorst
2007 ergibt sich die Liste zentrenrelevanter bzw. nahversorgungsrelevanter Sor-
timente. Ebenso in der Beurteilung der Zentren- und Nahversorgungsrelevanz der
einzelnen Sortimente findet die Sortimentsliste des LEP NRW 2019 und das Wa-
rengruppenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes (WZ 2008) Bericksichti-
gung. Die sog. ,Sendenhorster Liste" stellt auf den oben genannten Grundlagen
die Einordnung der entsprechenden Sortimente dar.

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung
beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Zen-
tren- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Sendenhorst als nicht kritisch ge-
sehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend. Eine Langfas-
sung der Sortimentsliste befindet sich im Anhang.
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Tabelle 15:

zentrenrelevante
Sortimente

Sortimentsliste fir die Gesamtstadt Sendenhorst (Kurzfassung)

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Briefmarken und Minzen

Bucher

Campingartikel (ohne Campingmébel)
Elektrokleingerdte

Fahrrader und Zubehor
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwéasche
Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien (Gardinen, Sicht-/Sonnen-
schutz)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handar-
beiten sowie Meterware fur Bekleidung
und Wadsche (inkl. Wolle)

Medizinische und orthopdadische Gerdte
(inkl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Papier/Buroartikel/Schreibwaren sowie
KUnstler- und Bastelbedarf

Parfumerieartikel und Kosmetika
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Wohneinrichtungsbedarf (ochne Mébel),

Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegen-

stande
Uhren/Schmuck

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putz-
mittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Re-
formwaren)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
(Schnitt-)Blumen
Tiernahrung

Zeitungen/Zeitschriften

Baumarktsortiment i. e. S.

Bettwaren, Matratzen
ElektrogroBgerdate

Gartenartikel

Jagd- und Angelartikel, Waffen
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor)
Kinderwagen

Lampen/Leuchten

Mébel (inkl. Garten- und Campingmaobel)
Pflanzen/Pflanzartikel
SportgroBgerdte

Teppiche (Einzelware)

Jagd- und Angelartikel, Waffen

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere
(ohne Tiernahrung)

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

erlauternd, aber nicht abschlieBend.

Die Sortimentsliste gemdR EHZK Sendenhorst 2007 kann weiterhin als weitge-
hend plausibel und bewdhrt betrachtet werden. Gleichwohl ergeben sich folgende
Uberprifungen und Anderungen mit der vorliegenden Fortschreibung:

= Ausweisung der Sortiment ParfUmerieartikel und Kosmetika (zuvor zen-

tren- und nahversorgungsrelevant) in Anlehnung an den LEP 2019 sowie
aufgrund des Beitrags des Sortiments zu einem attraktiven innerstddti-

schen Angebotsmix als zentrenrelevant.

= Ausweisung von (Schnitt-)Blumen und Tiernahrung (zuvor zentrenrele-

vant) aufgrund der Zuordnung zum kurzfristigen Bedarfsbereich sowie der
Bedeutung des Sortiments als Randsortiment von Nahversorgungsbetrie-
ben als nahversorgungsrelevant.

= Ausweisung des Sortiments Jagd- und Angelartikel, Waffen sowie Teppi-

che (Einzelware) (zuvor zentrenrelevant) aufgrund des geringen Beitrags
zu einem attraktiven innerstddtischen Nutzungsmix und der fehlenden An-
gebotsprdgung in der Stadt Sendenhorst als nicht zentren- und nicht nah-

versorgungsrelevant.

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
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Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung
einer hinreichenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine
Zuordnung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Waren-
gruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.
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10

Steverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in der Stadt Sendenhorst und ermdglichen somit
eine Steuerung der stddtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der
Zukunft.

10.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven, des
kUnftigen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sowie einer Spezifizierung der
zentrenrelevanten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vor-
haben oder die Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine Verknip-
fung dieser Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instru-
ment 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
ggof. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in der Stadt Sendenhorst insbesondere zugunsten einer ge-
samtstddtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestal-
ten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fiUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MafBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen 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.

10.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR DIE STADT SENDENHORST

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr die Stadt Sendenhorst empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ist auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche zu konzentrieren.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen pri-
mar auf den ZVB Innenstadtzentrum Sendenhorst konzentriert werden,
um eine weitere Attraktivierung, Spezialisierung und Qualifizierung der In-
nenstadt zu begUnstigen.
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= Im hierarchisch nachgeordneten ZVB Grundversorgungszentrum Albersloh
sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment unter-
geordnet (kleinflachig) und in enger funktionaler Abstimmung zum ZVB In-
nenstadtzentrum Sendenhorst vorzusehen. Zentrenrelevante Einzelhan-
delsentwicklungen im ZVB Grundversorgungszentrum dirfen folglich nicht
zulasten des ZVB Innenstadtzentrums erfolgen.

= |n den sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen sind entsprechende Ein-
zelhandelsbetriebe lediglich deutlich untergeordnet und nur zur Versor-
gung des ,engeren Gebietes" moglich.

= |n nicht integrierten Lagen soll eine Entwicklung von Einzelhandel mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment im Rahmen der planungsrechtlichen Moég-
lichkeiten restriktiv gehandhabt werden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum Sendenhorst sowie nachgeordnet im ZVB Grundversorgungszentrum Al-
bersloh als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des Ein-
zelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen insbe-
sondere fUr das Innenstadtzentrum demnach keine Entwicklungsgrenze dar, da
es sich bei diesem um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen Ein-
zelhandelsstandort handelt. Die nachrangige Bericksichtigung des ZVB Grund-
versorgungszentrum Albersloh bei Einzelhandelsentwicklungen (Neuansiedlun-
gen) mit zentrenrelevantem Hauptsortiment begrindet sich in dem Schutz des
Innenstadtzentrums Sendenhorsts. Im ZVB Grundversorgungszentrum Albersloh
sind dementsprechend lediglich ergdnzende und untergeordnete zentrenrele-
vante Einzelhandelsentwicklungen vorgesehen, welche nicht in unmittelbarer
Konkurrenz zum ZVB Innenstadtzentrum stehen.

Zusdtzlich zu den genannten Regelungen kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment auch in den sonstigen stddtebaulich integrierten
Lagen ausnahmsweise, in stark begrenztem Mafe und deutlich untergeordnet zu-
ldssig sein, wenn keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu erwarten sind. Diese sind i. d. R. dann nicht anzunehmen, wenn Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment keine strukturprdgende
GroéBenordnung erreichen und in ihrer Ausprdgung sowie Funktion auf die Versor-
gung des ,engeren Gebietes" begrenzt sind.

Leitsatz ll: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll pri-
mdr in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhrleistung der Nahver-
sorgung sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden.

= Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besu-
cherfrequenz in zentralen Versorgungsbereichen sollen Einzelhandelsvor-
haben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zent-
ralen Versorgungsbereichen Innenstadtzentrum Sendenhorst und Grund-
versorgungszentrum Albersloh angesiedelt werden. Eine Differenzierung
der Zulassigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungstypen mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment (z. B. Lebensmittelmarkt, Drogerie-
markt) in den zentralen Versorgungsbereichen soll gemdB der Hierarchie-
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stufe und Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbe-
reichs erfolgen. Demnach ist eine Entwicklung eines Drogeriemarktes im
ZVB Grundversorgungszentrum Albersloh nicht vorgesehen.

= Zur Sicherung bzw. Weiterentwicklung der Nahversorgung kann Lebens-
mitteleinzelhandel sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorgese-
hen werden, sofern mehr als unerhebliche, stddtebauliche negative Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe
Grundversorgung vermieden werden. Dies gilt ebenso fir einen Drogerie-
fachmarkt bei entsprechender politischer Entscheidung.

= |n sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen nur ausnahmsweise deutlich
nachgeordnet (i. d. R. deutlich kleinfldchig) zur Versorgung des ,engeren
Gebietes" (z. B. Lebensmittelhandwerk, Nachbarschaftsladen).

= |n stddtebaulich nicht integrierten Lagen restriktiver Umgang mit Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (als
Ausnahme: Tankstellenshops, Kioske, Hofladen).

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem (und gleichzeitig nicht nah-
versorgungsrelevantem) Hauptsortiment ist — sofern mdéglich — primér in den
zentralen Versorgungsbereichen sowie dariiber hinaus grundsétzlich auch an an-
deren Standorten im gesamten Stadtgebiet mdglich, wenn stddtebauliche/stadt-
entwicklungspolitische dafir und raumordnerische Griinde nicht dagegen spre-
chen.

= |m Sinne eines rdumlich gebUndelten und vielfdltigen Angebots soll Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment bei geeigneter Flachenverfigbarkeit und Andienung pri-
mdr in den zentralen Versorgungsbereichen vorgesehen werden. I. S. d. hie-
rarchischen Zentrenmodells sollten entsprechende Entwicklungen dabei
zundchst auf den ZVB Innenstadtzentrum Sendenhorst fokussiert werden.

= Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren- und nicht nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment kénnen darUber hinaus grundsdtzlich im gesam-
ten Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stédtebauliche und/oder stadt-
entwicklungspolitische Grinde dafir und raumordnerische Ziele nicht da-
gegen sprechen.

= Die Verkaufsfldche der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente ist auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche auf bis zu
10 % der Gesamtverkaufsflédche (bzw. auf max. 2.500 m? VKF) je Betrieb
zu begrenzen?.

= Es soll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum
Hauptsortiment gegeben sein. Hierdurch werden Vorhaben aus Kunden-
sicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentra-
len Versorgungsbereiche vermieden.

= Eine ausdifferenzierte Steuerung der Randsortimente kann im konkreten
Einzelfall unter BerUcksichtigung mdglicher absatzwirtschaftlicher und
stadtebaulicher Auswirkungen sowie unter BerUcksichtigung der landes-
planerischen Vorgaben stattfinden.

¥ 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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Leitsatz IV: ,,Anschmiegen” an den zentralen Versorgungsbereich - Ausnahms-
weise kann eine Entwicklungsfldche zur Ansiedlung eines einzelhandelsbasierten
Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereichen unter Beriicksichtigung der zu-
geordneten Versorgungsfunktion aufgenommen werden.

Dieser Sachverhalt ist an eine intensive Einzelfallprifung geknipft, welche min-
destens die folgenden Kriterien enthalten soll:

= FUrdasEinzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine Entwick-
lungsfléchen zur Verfigung.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funk-
tional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsflachenbezogen)
und ergénzt/arrondiert das Angebot im ZVB.

= Die Entwicklungsfldche steht in einem direkten stddtebaulich-funktionalen
Zusammenhang mit dem ZVB.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den ge-
samtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsfldchen-, standort- und sorti-
mentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Senden-
horst.

= Eine etwaige Anderung der réumlichen Fassung des ZVB durch Aufnahme
einer der zuvor genannten Kriterien entsprechenden Entwicklungsfldche
ist durch das zustdndige Gremium der Stadt zu beschlieBen. Zudem sollte
bereits im Vorfeld eine (informelle) Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange bzw. der Fachbehorden erfolgen.

Leitsatz V: Handwerkerprivileg - Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstéatten
von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden
und weiterverarbeitenden Betrieben.

Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
Betrieben des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes (,Annexhan-
del") kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsfldache

= 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

= die Grenze der GroB3flachigkeit von max. 800 m?2 nicht Uberschreitet.

Eine Begrenzung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung
moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen sowie unter
BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zul@ssig, welche im Uberwiegenden Maf3 selbst
hergestellte Waren verduBern oder die Waren (im Falle eines Handwerksbetriebs)
als branchenibliches Zubehér betrachtet werden kénnen bzw. im Zusammenhang
mit der erbrachten Dienstleistung stehen.
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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 Sendenhorst kUnftig effizient zu be-
antworten sein, was fir eine Verfahrensbeschleunigung zutrdglich sein kann. Die
Steuerungsleitsdtze umschlieBen dabei auch die Betriebsart der Verkaufsauto-
maten oder der vollautomatisierten Kleinstsupermarkte. Zwar besteht aktuell
noch Uneinigkeit darUber, ob es sich bei Verkaufsautomaten tatsdchlich um Ein-
zelhandel im engeren Sinne handelt, jedoch tragen entsprechende Angebote in
Ansdtzen zur Versorgung bei und sollten demnach auch in konzeptioneller Hin-
sicht analog zum Einzelhandel gesteuert werden.
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11

& Einzelhandelskonzept

O Weitere Schritte

Schlusswort

Mit dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Senden-
horst wurden vergangene Entwicklungen und die aktuelle Einzelhandelsstruktur
erfasst, analysiert und ausgewertet. Die Fortschreibung der zentralen Versor-
gungsbereiche, Nahversorgungs- und Sonderstandorte bildet die Basis zur zielge-
richteten Steuerung in den kommenden Jahren. Dafir wurden Leitlinien und Ent-
wicklungsempfehlungen erarbeitet, um stringente Instrumente zur bauleitplane-
rischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und kinftiger
Vorhaben abzuleiten. Von der stddtischen Verwaltung wurde dies laufend kon-
struktiv begleitet. Damit verfUgt die Stadt Sendenhorst Uber die notwendige Aus-
gangssituation, den Einzelhandel und insbesondere die Zentren sowie die Nahver-
sorgungsstrukturen zu sichern und zu starken.

Durch den Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch das zustdn-
dige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung
zu einer insbesondere zu berUcksichtigenden sonstigen stddtebaulichen Planung,
die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. §1Abs. 6
Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre groB3tmogliche Wirkung fUr die Rechtssicherheit der Bauleit-
planung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, die
Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu gewdhrleis-
ten (siehe nachfolgende Abbildung).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Steverung

Aktivierung

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Aktive Weiterentwicklung des Ortszentrums

Genehmigungspraxis (ggf. vertiefende stadtebauliche Analyse)

§ 9 Abs. 2a BauGB Citymanagement

A Bauleitplé Stddtebauliche Aktive
JRassUng Sy e pene MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwehr:
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Aktivierung von
Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimern

Abbildung 36: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt zundchst ein primdr stadtplane-
risches Instrumentarium dar, jedoch kann es auch in anderen Zusammenhdngen
Beitrdge zu einer Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten und Anknip-
fungspunkte fiUr Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen so-
wie fUr prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung weiterer Akteure in
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die MaBnahmen zur Standortstdrkung zu bieten. Insbesondere kann das Einzel-
handelskonzept erste Erkenntnisse zur stdrkeren Positionierung gegeniber dem
Online-Handel und Konkurrenzstandorten (insbesondere benachbarten Zentren)
liefern. Auch die Folgewirkungen aktueller und vergangener Krisen sind derzeit
noch nicht abschlieBend zu bewerten. Es ist davon auszugehen, dass sich die ak-
tuellen politischen und weltwirtschaftlichen Entwicklungen weiterhin auf die Ein-
zelhandels- und Zentrenstruktur aber auch das Einkaufsverhalten in der Stadt
Sendenhorst auswirken werden. Diese und weitere Dynamiken im Einzelhandel
machen einen mittelfristigen Bedarf zur Fortschreibung notwendig, was erfah-
rungsgemdfB alle fUnf Jahre bewertet werden sollte. Eine Fortschreibung sollte
auch dann geprift werden, wenn sich erhebliche Verdnderungen der gesetzlichen
Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ergeben.

STADTHANDEL schiusswort 92



Literatur- und Quellenverzeichnis

LITERATUR

Bezirksregierung Minster (2024): Regionalplan Minsterland (im Aufstellungsver-
fahren). MUnster.

Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (Hrsg.) (2017): On-
line-Handel — Maégliche rdumliche Auswirkungen auf Innenstddte, Stadtteil- und
Ortszentren. Bonn.

Hahn-Gruppe (Hrsg.) (2023): Retail Real Estate Report Germany 2023/2024. Ber-
gisch Gladbach.

Handelsverband Deutschland (HDE) / IFH Retail Consultants GmbH (Hrsg.)
(2022): Online-Monitor 2022. Berlin.

IFH Retail Consultants GmbH (Hrsg.) (2022): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
2022. Kaln.

Junker+Kruse (2007): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fUr die Stadt Senden-
horst. Dortmund.

Kuschnerus, Ulrich/Bischopink, Olaf/Wirth, Alexander (2018): Der standortge-
rechte Einzelhandel. 2. Auflage. Bonn.

Ministerium fir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes
Nordrhein-Westfalen (2019): Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW). DUsseldorf.

Statistische Amter der Lédnder (2024): Pendleratlas Deutschland.

Statistisches Bundesamt (Hrsg.) (2008): Klassifikation der Wirtschaftszweige.
Ausgabe 2008. Wiesbaden.

DATENBANKEN

EHI Retail Institute (Hrsg.): handelsdaten.de

Handelsverband Deutschland (Hrsg.): einzelhandel.de

Landesbetrieb IT.NRW (Hrsg.): www.it.nrw

Statistische Amter der Lédnder und des Bundes (Hrsg.): regionalstatistik.de
Statistische Amter der Lander (Hrsg.): pendleratlas.statistikportal.de

Statistisches Bundesamt (Hrsg.): destatis.de

STADTHANDEL schiusswort 93



Abbildungsverzeichnis

ABBILDUNG SEITE
Abbildung 1 Erarbeitungsschritte des Einzelhandels- und
ZentrenKONZEPLES oocuii ettt e 11
Abbildung 2: Zusammensetzung der Befragten der
Gewerbetreibendenbefragung ...ccccecveeciieienieciececeeeeee e 13
Abbildung 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt
Sendenhorst und Umgebung......ccceecvieeeciieeciiecieeeeeeee e 18
Abbildung 4: Strukturprdgende Einzelhandelsstandorte in Sendenhorst......20
Abbildung 5: Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Sendenhorst
nach Warengruppen und Lagebereichen......cccovceiviiiiiniiienncieennnen. 21
Abbildung 6: Aggregiertes Einzugsgebiet der Stadt Sendenhorst.................. 23
Abbildung 7: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von der
Gesamtstadt Sendenhorst......ooeeieiieiiiiieeeeeeeee e 27
Abbildung 8: Gewerbetreibendenbefragung - Uberlegungen zur
Betriebsnachfolge. ..t 28
Abbildung 9: Gewerbetreibendenbefragung - Verkehrsmittelnutzung der
KUNASCRATE it s 28
Abbildung 10:  Gewerbetreibendenbefragung - Geplante und bereits
umgesetzte Betriebsverdnderungen .....ccccceeceeeeciieniiiencieeenieennne, 29
Abbildung 11: Gewerbetreibendenbefragung - Wirtschaftliche Situation
vor Corona sowie gegenwdrtige Lage....ccoccvveiieciieeieciieeecciieeeens 30
Abbildung 12:  Gewerbetreibendenbefragung - Vergangene und erwartete
UMSsatzentwWickIUNGEN ..ottt 30
Abbildung 13:  Hierarchie- und Funktionsstufen der zentralen
VersorgungsbereiChe. .. e 32
Abbildung 14:  Gewerbetreibendenbefragung - Bewertung der Innenstadt
SENAENNOIST ..eiiiiieetee e 35
Abbildung 15:  Gewerbetreibendenbefragung - Winsche, Ideen und
Anregungen fUr die Sendenhorster Innenstadt........ccccuveevveennneen. 35
Abbildung 16:  Rdumliche Nahversorgungssituation in Sendenhorst................. 39
Abbildung 17:  Rdumliche Nahversorgungssituation in Sendenhorst —
Ortsteil SeNdenhorst. .. e 40
Abbildung 18:  Rdumliche Nahversorgungssituation in Sendenhorst -
Ortsteil AIDErslon ..o 40
Abbildung 19:  Ortsteilspezifische Nahversorgung (NUG) ......ccceeeveeecieeccieeecieens 47
Abbildung 20:  Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fur die Stadt
SENAENNOIST et 44
Abbildung 21:  Methodik zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsperspektiven ... 46
Abbildung 22:  Einwohnerprognosen fir die Gesamtstadt Sendenhorst.......... 47

STADTHANDEL Tabellenverzeichnis

94



Abbildung 23:
Abbildung 24:

Abbildung 25:

Abbildung 26:

Abbildung 27:

Abbildung 28:

Abbildung 29:
Abbildung 30:

Abbildung 31:

Abbildung 32:
Abbildung 33:
Abbildung 34:
Abbildung 35:

Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland....48

Entwicklung der Fladchenproduktivitdt im deutschen

EiNZelNANAEl .eviieiiiiiieeeee et 49
Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am
EinzelhdndelsUmSAtzZ ....ccciieeiiieiieeeeeeeee e 50

Anteil des Onlinehandels am Einzelhandelsumsatz in

Deutschland 2019 und 2025 (Prognose) ....cccceeeceeeeieeniieesveesneenns 51
Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem
(CaaTeTe =Y11 Yo s TR 56
Methodik der Ableitung von zentralen

Versorgungsbereichen ... 58
Zentrenstruktur der Stadt Sendenhorst ......ccocevveivcincncnicnnen. 60

Rdaumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadtzentrum Sendenhorst.......ccceecieecieeeciecciieee e, 63

Rdaumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Grundversorgungszentrum Albersloh ......cceviiiiiiiniieinieeeies 66

Ersteinschdtzung der Tragfdhigkeit eines Drogeriemarktes.... 72
Bewertung des Standorts Hoetmarer StraBe (Lidl)....cccccvveueee. 77
Bewertung des Standorts Nordtor (K+K) ...ccceeveiieviiiinieenieenieen, 78

Konzeptionelle Nahversorgungssituation in der Stadt

SY=T g e 1T o T =3 USSR 79

Abbildung 36: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive
Stadtentwicklungspolitik ..o 91
STADTHANDEL Tabellenverzeichnis 95



Tabellenverzeichnis

TABELLE SEITE
Tabelle 1: Soziodkonomische Rahmenbedingungen der Stadt

SENAENNOIST ..ttt 16
Tabelle 2: Soziodkonomische Rahmenbedingungen des Kreises

WMV ArENAOrT .ottt 16
Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen............. 17
Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Gesamtstadt Sendenhorst .................. 19
Tabelle 5: Benchmarks der Einzelhandelsausstattung.......ccceccveevieeeceeennnen. 22
Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in

Gesamtstadt Sendenhorst......ooceeieiiriiiieeeeeeeee 25
Tabelle 7: Relevante, gesamtstddtische Kennwerte im zeitlichen

VErGIEICH ittt 32
Tabelle 8: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in

der Gesamtstadt Sendenhorst.......ccevieecieiiiiieninceeeeeeeee, 38
Tabelle 9: Relevante Rahmenbedingungen fir die

absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven von der

Stadt SENAENNOrSt ..ot 52
Tabelle 10: Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fur die

Stadt Sendenhorst bis 2029....ccc.oiiiiiiiiieeeeeeeeeee 53
Tabelle 11: Ausstattungskennwerte des zentralen

Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Sendenhorst........... 64
Tabelle 12: Ausstattungskennwerte des zentralen

Versorgungsbereiches Grundversorgungszentrum Albersloh... 67
Tabelle 13: Kaufkraftpotenzial im Sortiment Drogeriewaren fir das

Prognosejahr 2029 ...ttt 72
Tabelle 14: Chancen und Risiken zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes.... 73
Tabelle 15: Sortimentsliste fUr die Gesamtstadt Sendenhorst

(KUFZFASSUNG) ettt ettt eve et seee e eneeae e beessaesnnaensaes 84
Tabelle 16: Sortimentsliste fUr die Stadt Sendenhorst (Langfassung).......... I

STADTHANDEL Tabellenverzeichnis

96



Abkirzungsverzeichnis

BauGB
BauNVO
BBSR

BVerwG
EHZK

EuGH
EW
insb.

IT.NRW

LEP

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung

Bundesinstitut fUr Bau-,
Stadt- und Raumforschung

Bundesverwaltungsgericht

Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept

Europdischer Gerichtshof
Einwohner
insbesondere

Landesbetrieb Information
und Technik Nordrhein-
Westfalen

Landesentwicklungsplan

Miv

niL

NRW
OPNV

oVG
sil

v.a.

VKF
z. B.
ZVB

motorisierter Individualver-
kehr

stadtebaulich nicht inte-
grierte Lage

Nordrhein-Westfalen

offentlicher Personennah-
verkehr

Oberverwaltungsgericht

stadtebaulich integrierte
Lage

vor allem
Verkaufsfladche
zum Beispiel

Zentraler Versorgungsbe-
reich

STADTHANDEL AbkUrzungsverzeichnis

97



Anhang

Abbildungen

Gewerbetreibendenbefragung - Geplante und bereits durchgefihrte Betriebsverdnderungen
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Gewerbetreibendenbefragung - Bewertung der Innenstadt Sendenhorst
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Sortimentsliste Langfassung

Tabelle16:  Sortimentsliste fir die Stadt Sendenhorst (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 Sportbekleidung)
Briefmarken und MiUnzen aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Briefmarken und Min-
zen)
Bicher 47.61 Einzelhandel mit Buchern
47.79.2 Antiquariate
Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:
bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)
Elektrokleingerate (ohne ElektrogroB- aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
gerdate) kleingerdte einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrdadern, Fahrradteilen und -zubehér
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)
Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)
Heimtextilien (Gardinen, Sicht-/Son-  aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
nenschutz) zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nahnadeln,
arbeiten sowie Meterware fUr Beklei- handelsfertig aufgemachte N&ah-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlisse
dung und Wésche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fUr Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen 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
Papier/Buroartikel/Schreibwaren so-  aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NICHT: Ein-
wie Kinstler- und Bastelbedarf zelhandel mit Postern)
Parfumerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Parfumerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Schuhe, Lederwaren 47.72.1 Einzelhandel mit Schuhen
47.72.2 Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepdck
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung; aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
ohne Campingartikel) zelhandel mit Campingartikeln)
aus 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Einzelhandel mit Sportbekleidung)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah- ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Mébel, Briefmarken und Minzen)
men/Kunstgegenstdnde aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Postern)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
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(Fortsetzung von 16)

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9  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)
Reformwaren)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken
(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, SGdmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)
Tiernahrung aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit
Futtermittel fUr Haustiere)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

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, Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken,
Kopfkissen u. a. Bettwaren und Einzelhandel mit Matratzen)

ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptlmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken
und -truhen)

Gartenartikel (ohne Gartenmobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fUr 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 Kraftréddern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehor)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

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 Gartenmébeln)

Pflanzen/Pflanzartikel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, SGdmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

SportgroBgerd&te aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Sportgrof3-
gerdten)

Teppiche (Einzelware) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und Laufern)

Jagd- und Angelartikel, Waffen 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 (daraus NICHT: Einzelhandel

Tiere (hier OHNE: Tiernahrung)

mit Futtermittel fUr Haustiere)

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 Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Sendenhorst als nicht

kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werk-

zeuge, Sanitdr- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbelage/Parket/Fliesen.
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