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1 Anlass und Zielsetzung der
Fortschreibung

Die Stadt Minden verfiigt Gber ein gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept, welches sich aus ei-
nem urspriinglichen Gutachten', einem ergdnzenden Gutachten? sowie einer Teilfortschreibung?
zusammensetzt. Dieses Einzelhandelskonzept wurde von der Mindener Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen.

Ein solches konsensfdhiges Einzelhandelskonzept stellt eine unverzichtbare Grundlage fiir sachge-
rechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und Abwéagung von (ins-
besondere grolflachigen) Einzelhandelsvorhaben dar. Zum einen erleichtert es der Stadt Minden
friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Planvorhaben bzw. Standortentscheidungen auf die
Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet einschdtzen zu kdnnen und dient Stadtverwaltung und Po-
litik der Stadt Minden so als fundierte Bewertungsgrundlage und Orientierungshilfe fiir sachge-
rechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspezifischen Stadtentwick-
lungsfragestellungen. Zum anderen zeigt das Konzept (insbesondere baurechtliche) Handlungs-
notwendigkeiten zur Schaffung von geeigneten stddtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die
stadtentwicklungspolitisch gewiinschte Einzelhandelsentwicklung auf und stellt vor diesem Hin-
tergrund eine bedeutende Argumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der bauleitplane-
rischen Umsetzung dieser Zielsetzungen dar.

Eine bedeutsame Grundlage des Einzelhandelskonzeptes — sowohl fiir die Bewertung der Ist-Situ-
ation, aber auch fiir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungen — ist das empirische
Grundgeriist des Konzeptes, welches mittlerweile tiber 15 Jahre alt ist. Im Jahr 2005 wurde im
Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes die letzte flichendeckende Vollerhebung des
Mindener Einzelhandelsbestandes durchgefiihrt.

Doch nicht nur die Mindener Einzelhandelslandschaft erfahrt Verdnderungen, auch die rechtlichen
Rahmenbedingungen auf Bundes- (BauGB-Novellen) wie auf Landesebene (Landesentwicklungs-
plan NRW — zuletzt gedndert im Juli 2019 — (LEP NRW) Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel))
mit neuen Zielen und Grundséatzen zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels in NRW sowie
die darauf reflektierende Rechtsprechung haben sich weiterentwickelt*.

Vgl. CIMA (2006): Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Minden
Nachfolgend im Einzelhandelskonzept: EHK 2006

Vgl. CIMA (2008): Ergdnzendes Einzelhandelsgutachten zu den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Minden;
Die Ergdnzungen ergaben sich aus den Vorgaben, die das damalige Landesentwicklungsprogramm an das Konzept
stellte: die Dreigliederung der Mindener Standortstruktur in Haupt- sowie Nahversorgungszentren 1. und 2. Ord-
nung.

Nachfolgend im Einzelhandelskonzept: EHK 2008

Vgl. CIMA (2013): Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhandelsgutachtens fiir die Stadt Minden;
Die Teilfortschreibung beinhaltet die zusatzliche Ausweisung eines Zentralen Versorgungsbereiches (RingstraBe/
FriedrichstraBe) als Nahversorgungszentrum erster Ordnung.

Nachfolgend im Einzelhandelskonzept: EHK 2013

zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleit-
planung, u. a. Urteil des OVG NRW (Miinster) vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), bestétigt durch das
Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des Oberverwaltungsgerichtes
NRW (Miinster) vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)
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Aus diesen Griinden hat die Stadt Minden das Planungsbiiro Junker + Kruse, Stadtforschung Pla-
nung (Dortmund) mit einer aktuellen Einzelhandelsbestandserfassung sowie der Neuaufstellung
des Einzelhandelskonzepts beauftragt.

Diese Untersuchung soll — unter Berlicksichtigung aktueller rechtlicher, demographischer und
stadtebaulicher Rahmenbedingungen als auch betrieblicher Anforderungen — einzelhandelsspezi-
fische Entwicklungserfordernisse und -grenzen aufzeigen sowie darauf aufbauende Strategien flr
die zukiinftige Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels in Minden im Allgemeinen und ins-
besondere der zentralen Versorgungsbereiche im Speziellen entwickeln. Dabei spielen vor allem
die staddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Minden, wie die Sicherung und Stdrkung der zent-
ralen Versorgungsbereiche und die Sicherung und Weiterentwicklung einer funktionsfahigen
Grundversorgungssituation, eine bedeutende Rolle.

Vor allem soll die Neuaufstellung des Konzeptes auch die Planungs- und Rechtssicherheit fiir zu-
kiinftige Entscheidungen und Verfahren sowohl auf kommunaler wie auch privater Seite weiter-
hin gewahrleisten. Die Stadt Minden erhdlt mit dem neu aufgestellten Einzelhandelskonzept und
dem abschlieBenden Ratsbeschluss ein stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S. d. § 1 (6) Nr. 11
BauGB, welches sie auch zukiinftig in die Lage versetzt — fiir den weitaus groBten Teil der zukiinf-
tigen Anfragen — Entscheidungen auf Basis des Einzelhandelskonzepts herbeizufiihren und dies
auch im moglichen Bauleitplanverfahren zu begriinden, ohne flir den Einzelfall die staddtebauliche
Vertraglichkeit belegt oder widerlegt zu haben’. Dies wiederum , entlastet” die Stadt von der héu-
fig strittigen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen Wirkungsanalysen, die sehr hdufig zu
anderen Ergebnissen kommen, als das jeweilige Einzelhandelskonzept fiir den betrachteten Stand-
ort vorgibt.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spdteren bauleitplanerischen
Umsetzung) eines solchen stadtebaulichen Konzepts i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 ist in einschlagigen Ur-
teilen, z.B. des OVG NRW (Miinster), nochmals hervorgehoben worden: Denn ,erst solche kon-
zeptionelle Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n.F. (friher: § 1 Abs. 5 Satz 2
Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitpldne zu berticksichtigen sind, lassen
in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten
Standorte in das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Stadt funktionsgerecht eingebun-
den ist."®

Dieses Einzelhandelskonzept wurde wéhrend der weltweiten Krise aufgrund der Corona-Pande-
mie verfasst. Es basiert auf Daten, die im November und Dezember 2020 erhoben wurden. Még-
licherweise ist nach der Pandemie, in Folge von wirtschaftlichen Verdnderungen, eine Auseinan-
dersetzung mit den Konsequenzen flir den Handel und die Dienstleister notwendig.

Die Entwicklungen und Schlussfolgerungen, die sich daraus ergeben, sind in Kapitel 4.1.3 darge-
stellt.

> BVerwG, Urteil vom 26. Marz 2009 — 4 C 2.07

®  OVG NRW (Minster), Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines
Einzelhandelskonzepts auch OVG NRW (Miinster), Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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2 Ubergeordnete Zielaussagen

Im Folgenden werden die Planungen und Konzepte auf Landes-, regionaler und kommunaler
Ebene behandelt, die auf das EHK 2023 Einfluss nehmen, insbesondere vor dem Hintergrund der
Einzelhandelsteuerung.

2.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Mit seinen Zielen und Grundsétzen ist der ab dem 06. August 2019 geltende Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW), welcher sich aus der LEP-Fassung von 2017 ergibt, das
wichtigste Planungsinstrument der Landesplanungsbehérde in Nordrhein-Westfalen. Die Vorga-
ben der Landesplanung sind bei der Erarbeitung von Regionalplanen, Flachennutzungsplanen und
Bebauungspldnen sowie anderen Fachpldnen der nachgeordneten Planungsebenen zu beachten.
Der LEP NRW beinhaltet

die raumstrukturellen Zielsetzungen mit den Entwicklungsachsen der Siedlungsrdume und den
natirlichen Lebensgrundlagen wie Freiraum, Natur, Landschaft, Wald und Wasser;

die Flachenvorsorge flir Wohnbauland, fiir die Wirtschaft, fir GroRvorhaben, fiir Boden-
schatze sowie fir Freizeit und Erholung;

die Infrastruktur fiir Verkehr, Energieversorgung und Entsorgung.

Kapitel 6.5 befasst sich mit Regelungen zum groBflachigen Einzelhandel. Dabei werden die im
Raumordnungsgesetz (ROGQ) festgelegten Grundsédtze der Raumordnung zur Daseinsvorsorge so-
wie zur Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche im Hin-
blick auf den groBflachigen Einzelhandel konkretisiert. Vor dem Hintergrund der Einzelhandels-
steuerung ist somit hervorzuheben, dass durch die Festlegung der zentralen Orte eine Versorgung
der Bevolkerung mit einem ausgewogenen Warenangebot, sozialen, kulturellen und wirtschafts-
bezogenen Einrichtungen und Dienstleistungen sowie eines entsprechenden Wohnungsangebo-
tes im Sinne des dezentralen Konzentrationsgebotes auf kurzem Wege sichergestellt wird. Die
Festlegung von Zielen und Grundsitzen fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groR-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen tragt dazu bei, dass in allen Landesteilen eine bedarfsorien-
tierte Warenversorgung der Bevolkerung durch eine ausgewogene und breit gefacherte, nach
Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt wird. Die Stadt Minden wird
als Mittelzentrum eingestuft.”

Der Landesentwicklungsplan gibt in seinem Kapitel 6.5 vor, dass Kerngebiete und Sondergebiete
fir Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsgebieten (ASB) festgesetzt
werden kdénnen. Dariiber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung des zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Landesplanung stddtebaulich integrier-
ten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den zentralen Versorgungsbereichen den
Vorrang einrdumt. In Anlage 1 werden zentrenrelevante Leitsortimente dargestellt, die die Innen-
stadtlagen prdgen sowie zu einer hohen Besuchsattraktivitdt beitragen. Diese Liste ist auf Grund-
lage der ortlichen Situation zu Gberprifen und ggf. zu erganzen (vgl. Kap. 7.4).

7 siehe dazu: LEP NRW Kapitel 2, Abbildung 1
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Folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug zum groBflachigen Einzelhandel werden im LEP NRW
im Kapitel 6.5 festgelegt:

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel
Ziele und Grundsatze

6.5-1 Ziel Standorte des groB3flachigen Einzelhandels nur in Aligemeinen Siedlungsgebieten
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO diirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in

zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten

Kernsortimenten nur:

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer
raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung fir die Versorgung der Bevolkerung zentrale
Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.

Zentrenrelevant sind

die Sortimente gemal Anlage 1 und

weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sortiments-
liste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO mit nahversorgungsrelevanten

Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn

nachweislich:

eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden,
insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein histo-
risch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben i. S.d. § 11 (3)
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben i. S.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der dazu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Fest-
setzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir
die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter Rand-
sortimente
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Sondergebiete flir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen
nur dann auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn
der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betrdgt und es sich bei
diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsor-
timente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3)
BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
2.500 m2 Verkaufsflache nicht berschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflachigem Einzelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben i.S.d. § 11
(3) BauNVO auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemaB § 11 (3) BauNVO
dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf
die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Schutz genieBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zulassige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder geandert, sind
die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen.
Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Darliber hinaus ha-
ben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglome-
rationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.
Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpldnen in die Abwé-
gung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO
Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO sind, soweit von § 12 (3a) S.1
BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1,
6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den Fest-
legungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3,
6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Anlage 1 (Leitsortimente)

Papier / Biirobedarf / Schreibwaren,

Blicher,

Bekleidung, Wasche,

Schuhe, Lederwaren,

medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel,
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,
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Spielwaren,

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Rdmpingartikel, Fahrrader
und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrofgerate),

Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, ~Computer, Foto,
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten),
und

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),

Gesundheits- und Korperpflegemittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

2.2 Ziele und Grundsatze der Regionalplanung

Minden befindet sich im Regierungsbezirk Detmold und gehért dementsprechend zum Geltungs-
bereich des Regionalplans OWL. Dieser weist als zusammenfassender, tberértlicher und fach-
Ubergreifender Plan die fachlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen unter Aufzeigung der
Zielvorstellungen fur die kiinftige Entwicklung des Regierungsbezirks Detmold auf. Der Regional-
plan bildet die Schnittstelle zwischen der Landesentwicklungsplanung und der kommunalen Bau-
leitplanung sowie den raumbedeutsamen Fachplanungen. Zu den wesentlichen Themenfeldern
gehoren die Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung, des Verkehrs und der techni-
schen Infrastruktur, von Transportleitungen, der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur, der Rohstoff-
sicherung sowie der Energieversorgung.

Der Regionalplan wird zum Bearbeitungszeitraum des Einzelhandelskonzepts fortgeschrieben:
2020 wurde ein erster Entwurf® und 2023 ein zweiter Entwurf® erstellt.

Da die Thematik des groBflachigen Einzelhandels bereits im LEP NRW abschlieBend behandelt
wurde, werden im Regionalplan OWL keine weiteren Festlegungen vorgenommen. Es wird ledig-
lich darauf hingewiesen, dass groBflachige Einzelhandelsbetriebe nicht in Bereichen fiir gewerbli-
che und industrielle Nutzung (GIB) geplant werden dirfen. Sogenannter Annexhandel ist davon
ausgenommen.

Wie und in welcher Form das Thema Einzelhandel schlussendlich im finalen Regionalplan behan-
delt wird, bleibt abzuwarten.

& Quelle: Webseite der Bezirksregierung Detmold: Regionalplan OWL — Entwurf 2020 [1. Entwurf]. Abruf unter

https://www.bezreg-detmold.nrw.de/wir-ueber-uns/organisationsstruktur/abteilung-3/dezernat-32/regional-
plan-owl-20 (Zugriff im Januar 2022)

Quelle: Webseite der Bezirksregierung Detmold: Regionalplan OWL — Entwurf 2023 [2. Entwurf]. Abruf unter
https://www.bezreg-detmold.nrw.de/system/files/media/document/file/3.32_2023_textliche festlegungen.pdf
(Zugriff im November 2023)

0 Quelle: Bezirksregierung Detmold (2020): Regionalplan OWL: Entwurf 2023 [2. Entwurf] (Stand: Juni 2023). Det-
mold
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2.3 Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Minden stellt fir das Mindener Stadtgebiet die
verschiedenen Bauflachen nach der Art ihrer baulichen Nutzung gemaR § 1 BauNVO dar, dazu
gehoren:

Wohnbaufldchen
gemischte Bauflachen
gewerbliche Bauflachen
Sonderbauflachen

W =

Die Entwickelbarkeit von Standorten fiir (groBflachige) Einzelhandelsbetriebe beruht auf den Fest-
setzungen zu den Baugebieten (8§ 2-11 BauNVO). Besondere Festsetzungen hinsichtlich der Ein-
zelhandelssteuerung im FNP stellen die Sondergebiete mit spezifischen Zweckbestimmungen dar
(z. B. Mobel oder Bau- und Gartenmarkt).

Die Ausweisung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist im Rahmen der Fortschrei-
bung des FNP zu Uberprifen und kann kiinftig in den FNP aufgenommen werden.

2.4 Stadtentwicklungskonzepte

Im Rahmen der &ffentlichen Férderprogramme von Bund und Land NRW helfen Foérdermittel, der
Stadt den demographischen und wirtschaftlichen Strukturwandel zu gestalten. Dazu wurden stad-
tebauliche Entwicklungskonzepte gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB erarbeitet und beschlossen,
womit der Zugang zu &ffentlichen Férdermitteln erméglicht wurde. An dieser Stelle sei aber nur
das Konzept zitiert, das Auswirkungen auf das Thema Einzelhandel hat:

Das Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept , Aktives Stadtzentrum Minden Innen-
stadt" (/SEK Minden 2076, 2015) ist eine Fortschreibung des Integrierten Handlungskonzept
2009 - 2017 und setzt dessen Umsetzung fort. Es definiert ein umfangreiches Projekt- und MaRB-
nahmenbiindel, um die Innenstadt mit ihren Grundpfeilern Wirtschaft und Handel, Wohnen, Bil-
dung sowie Freizeit und Kultur zu starken und diese fir zukinftige Herausforderungen zu wapp-
nen. U. a. soll ein attraktives Einkaufserlebnis ermdglicht werden, um Leerstinden entgegenzu-
wirken. Dazu sollen u. a. die Aufenthaltsqualitdt gesteigert werden, indem der 6ffentliche Raum
aufgewertet wird, beispielweise durch eine Erneuerung der FuRgangerzone, Mafinahmen der Bar-
rierefreiheit sowie eine Aufwertung der privaten Fassaden. Dabei wurde ein Fokus auf bauliche
MaBnahmen zur Starkung des lokalen Einzelhandels gelegt."

Quelle: Webseite der Stadt Minden: Flachennutzungsplan. Abruf unter https://www.geodaten.minden.de/geo-
detims/HTML/register/geo_register.php?PJ=Flaechennutzungsplan&EB=FNP_semitransparent,FNP% 20Sym-
bole % 20(allg. % 20Nutzung), FNP % 20(nachrichtliche % 20FI% C3% 83 % C2 % A4chen),FNP% 20Sym-

bole% 20(nachrichtl. % 20FI% C3 % 83 % C2% A4chen),Stadtplan % 20Minden % 20(grau), FNP% 20-% 20Sanierungs-
rahmenplan% 20(semitransp.) (Zugriff im Marz 2022)

Quelle: Stadt Minden (2015): Aktives Stadtzentrum Minden Innenstadt: Integriertes stddtebauliche Entwicklungs-
konzept 2009 - 2017: Fortschreibung ISEK 2016 - 2020. Minden
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Dariiber hinaus bestehen weitere stadtebauliche Konzepte, die allerdings nicht das Thema Einzel-
handel behandeln und somit auch nicht fiir das EHK relevant sind, wie z. B. das Pflege- und Ent-
wicklungskonzept Glacis sowie das /SEK Rechtes Weserufer.
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3 Methodik

Die Neuaufstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Minden stiitzt sich sowohl auf die
Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundarstatistische Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch ab-
gesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlun-
gen ermOglicht wird. In erster Linie zdhlt hierzu die flichendeckende Vollerhebung aller Ein-
zelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamten Mindener Stadtgebiet sowie die Er-
hebung der Dienstleistungsbetriebe in zentralen Bereichen.

Sowohl eine Online-Umfrage der Mindener Bevolkerung als auch eine Kundenherkunfts-
erhebung im Hauptzentrum Innenstadt wurden nicht durchgefiihrt, da aufgrund der
corona-bedingten Verdnderung des Einkaufsverhalten die Ergebnisse verzerrt und unre-
prasentativ ausgefallen waren.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pldne, Programme, Ver-
6ffentlichungen) zuriickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertempordren
Vergleich der fir die Stadt Minden gewonnenen Daten dienen. Dazu zédhlen insbesondere
auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor allem die
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beur-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kri-
terien zur Uberpriifung der Definitionen und Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche
i.S.d. 881 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und
somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stddtebauliche Analyse stellt
eine qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau
(Angebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand
ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Minden ergibt, welches die Grundlage
fur die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

3.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Angebotssituation wurde eine flichendeckende Vollerhebung des Mindener
Einzelhandelsbestands durch das Biro Junker + Kruse durchgefiihrt. Sie basiert auf einer fla-
chendeckenden Begehung / Befahrung des Stadtgebiets bei gleichzeitiger, soweit moglich, laser-
gestutzter Bestandsaufnahme und Kartierung der Einzelhandelsbetriebe. Im Rahmen der Voller-
hebung wurden die Adressen sowie die Verkaufsflichen der Einzelhandelsbetriebe differenziert
nach Einzelsortimenten (vgl. Tabelle 1) aufgenommen. Weiterhin wird eine Lagezuordnung vor-
genommen (vgl. dazu Tabelle 2). Die Erhebung fand im Zeitraum von Anfang November bis Mitte
Dezember 2020 statt.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:
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GemalB dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Verkaufs-
fliche die dem Kunden zugdngliche Fliche maBgeblich. Hierzu gehéren auch Schaufenster,
Génge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen flir Einrichtungsgegenstande
und Freiverkaufsflaichen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

= Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zdhlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber die
Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Per-
sonal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

= Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich
eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

=  Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG NRW
(AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsfliche zuzurechnen soweit sie
dem Kunden zugénglich sind. Fiir Kunden unzugangliche Lagerrdume fiir Pfandgut ge-
héren nicht zur Verkaufsflache.

= Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zdhlen, auf denen fiir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt
sowie die (reinen) Lagerflichen. Abstellflichen fiir Einkaufswagen gehdren, soweit sie
auBerhalb des Gebdudes gelegen sind gemdB dem Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 /
08) vom 06. Februar 2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jingere Rechtsprechung zum
Thema , Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung” ist eine sehr dezidierte Bestand-
serfassung notwendig. Dabei sind insbesondere auch relevante Randsortimente zu erfassen, die
neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragende Funktionen einnehmen kénnen. Um die
sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewéhrleisten zu kénnen, wurden daher
einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erhebungsschliissels)
differenziert erfasst und die jeweils dazugehoérigen Verkaufsflichen ermittelt.

In der sich anschlieRenden Auswertung wurden die Sortimente den in der folgenden Tabelle dar-
gestellten 17 Warengruppen zugeordnet.

Tabelle 1: Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

Warengruppe Sortimente

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getrdanke

Blumen (Indoor) / Zoo Blumen

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel

Gesundheit und Koérperpflege Apotheke

Drogeriewaren
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Warengruppe

ﬁ

Papier / Biroartikel / Schreibwaren / Zeitun- | Blcher
gen / Zeitschriften / Blicher

Papier / Biroartikel / Schreibwaren

Zeitungen / Zeitschriften

uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Textilien Bekleidung

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle

Schuhe / Lederwaren Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik / Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel Hobbyartikel
Musikinstrumente und Zubehor
Spielwaren

Sport und Freizeit Angler-, Jagdartikel und Waffen
Campingartikel
Fahrrader und technisches Zubehor
Sportartikel
Sportbekleidung und Sportschuhe
SportgroBRgerate

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung Bettwaren / Matratzen
Heimtextilien

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtungsartikel
Mobel Mobel
Elektro / Leuchten ElektrogroRgerate

Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia Elektronik und Multimedia
Medizinische und orthopadische Artikel Medizinische und orthopdadische Artikel
Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente Bauelemente / Baustoffe

Baumarktspezifisches Sortiment

Gartenartikel und -geréte

Pflanzen / Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Sonstiges Erotikartikel

Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentraler Versor-
gungsbereich, stddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lage und stadtebaulich nicht integrierte Lage zu-
geordnet. Deren Merkmale werden in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert:
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Tabelle 2:

Definition von Lagekategorien

Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch stadte-
bauliche und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine
Versorgungsfunktion fir ein iber den unmittelbaren Nah-
bereich hinausgehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist
in der Regel eine Multifunktionalitdt, d. h. die Mischung
von unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und
Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und Frei-
zeit sowie unterschiedlicher Betriebsformen und -groRen.
Zentrale Versorgungsbereiche sind schitzenswert im Sinne
der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und §
11 (3) BauNVO.

Beispiel: Zentraler Versorgungsbereich
(Hauptzentrum Innenstadt, BackerstraBe /
Scharn)

Stadtebaulich integrierte (Solitdr-)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage"
existiert nicht. Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Minden handelt es sich dabei um Einzelhandelsbe-
triebe, die in das Siedlungsgeflige der Stadt Minden inte-
griert sind und einen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen
haben. Die Einzelhandelsdichte und -konzentration reicht
jedoch nicht aus, um die Lagen als zentralen Versorgungs-
bereich zu bezeichnen. Konkret wurden alle Standorte als
integriert eingestuft, deren direktes Umfeld an mindestens
zwei Seiten von zusammenhdngenden Wohnsiedlungen
angrenzt, ohne dass stddtebauliche Barrieren wie Haupt-
verkehrsstrafen oder Bahngleise den Standort von der
Wohnsiedlung separieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit
einschrdnken.

Beispiel: stadtebaulich integrierte Lage (Ro-
denbeck, Rodenbecker StraBe / Hohenstau-
fenring)

Stédtebaulich nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst sdémtliche Standorte, die
nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen,
z. B. Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen bzw.
BundesstraBen und autokundenorientierten Standorten (z.
B. in Gewerbegebieten).

Beispiel: stadtebaulich nicht integrierte Lage
(Hahlen, KonigstraBe / Sollingweg)

Quelle: eigene Zusammenstellung

AuBerdem wurde eine Zuordnung der Betriebe zu den folgenden 19 Mindener Stadtbezirken vor-

genommen:
Barenkdmpen Bolhorst
Dankersen Ditzen
Haddenhausen Hahlen
Haverstadt Innenstadt
Konigstor Kutenhausen
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Leteln-Aminghausen Meillen
Minderheide Nordstadt
Pdpinghausen Rechtes Weserufer
Rodenbeck Stemmer
Todtenhausen

Die durchgefiihrte flichendeckende Vollerhebung des Mindener Einzelhandels im Stadtgebiet
stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Ein-
zelhandelsangebotes sowohl auf gesamtstadtischer als auch auf Ebene einzelner Stadtbezirke und
Siedlungsbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie unter Berlicksichtigung der
raumlichen Lage der Betriebe werden die absatzwirtschaftlichen Kennwerte ermittelt, die in die
zukiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist
die differenzierte Ausweisung der Verkaufsflaichen und Sortimente im Hinblick auf die im Rahmen
dieses Konzeptes zu erstellende ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten.

3.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfragesitu-
ation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild (iber das spezifische einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
volumen der Bevélkerung in Minden und der Region und erméglicht in der Gegenliberstellung
zur Angebotssituation Riickschliisse Gber den aktuellen Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und
-analysen geschieht auf Grundlage sekundarstatistischer Daten. Da sowohl in der amtlichen Sta-
tistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine entsprechenden Daten iber Einkommen
und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft durch eine Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs
aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden. Dabei werden in der vorliegen-
den Untersuchung Werte der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln zugrunde gelegt. Diese soge-
nannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert veréffentlicht wer-
den, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhaltnis zu
dem des gesamten Bundesgebietes. Der Indexwert von 100 beschreibt den Bundesdurchschnitt.
Liegt die Kaufkraftkennziffer einer Kommune unter dem Indexwert 100, so ist diese durch ein
dem entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert tiber dem Index-
wert 100, dann zeichnet sich die Kommune durch ein vergleichsweise hoheres einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftniveau aus.

Umsatzberechnung
Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Mindener Einzelhandels werden nicht nur die

ermittelte Verkaufsfliche pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte fiir
einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mitberticksichtigt.
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Dazu zahlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitit der Vertriebsformen, die spe-
zifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der detaillierten Angebots-
strukturen in Minden. Diese werden schlieRlich auf den Verkaufsflichenbestand fiir die einzelnen
Warengruppen hochgerechnet.

3.3 Definition Nahversorgung

Im Rahmen der Analyse der Einzelhandelssituation und kommunalen Daseinsvorsorge kommt der
wohnungsnahen Grundversorgung eine besondere Bedeutung zu. Dabei nimmt die Zuordnung
von Einzelhandelsbetrieben zu den verschiedenen Lagekategorien einen wichtigen Stellenwert
ein.

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Blrger mit Giitern und Dienstleistungen des
kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten
werden.

Zu den Gltern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheits- und Korperpflege, Papier / Biiroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften /
Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezéhlt (s. 0.). Ergdnzt werden diese Warengruppen haufig
durch weitere kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis und somit
auch in diesem Einzelhandelskonzept wird als Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssi-
tuation die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

Nahversorgungsstandorte kdnnen unterschiedlich ausgestattet sein. Neben einer rein quantitati-
ven Betrachtung sind im Rahmen der Analyse und Bewertung der Angebotssituation auch rdum-
liche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit und Betriebsformenmix) von Bedeutung. Dabei geht
es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die warengruppenspezifische Angebotsstruktur
und -vielfalt. Bei der radumlichen Betrachtung wird die (fuBldufige) Erreichbarkeit von Lebensmit-
telbetrieben als Bewertungsmalistab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersu-
chungen haben diesbeziiglich ein EntfernungsmaR zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Dis-
tanz herausgestellt”. Aufgrund der spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Minden wird
eine Distanz von rd. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fir FuRgéngerdistanzen zwischen
Wohnstandorten und Grundversorgungsangeboten (hier: strukturprdgenden Lebensmittelmark-
ten) festgelegt.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufsbetriebe in Wohngebie-
ten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier gewahrleisten sol-
len.

Von Nahversorgungsstandorten (mit einzelnen Betrieben) sind zentrale Versorgungsbereiche wie
beispielsweise Nahversorgungszentren zu unterscheiden. Sie nehmen eine lber die rein fuBldufige
Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gitern und Dienstleistungen auf Ebene
einzelner Stadtteile oder -bereiche ein.

3 Legt man eine Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 7 min eine Distanz von rund
600 m zurlickgelegt. Dabei orientieren sich die Darstellungen in dieser Untersuchung am bestehenden Wegenetz
(600 m-Isodistanzen), so werden - im Gegensatz zur Darstellung von Radien (Luftlinie) - auch Barrieren berticksich-
tigt. Eine 600 m-Isodistanz ist hinsichtlich ihrer Abdeckung mit einem 500 m Radius vergleichbar.
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Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kdnnen beispielhaft bzw. idealtypisch als re-
levant fiir die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung (Beispiel)

Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren
Fleisch- und Wurstwaren

~idealtypische” Getranke 4 ke ] ol
Ausstattung Drogerie- und Kérperpflegeartike
Apothekerwaren
Post, Bank

Arzte, Friseur

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Bucher, Schreibwaren
Zusatzausstattung  JEIVE

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiiro, Bankfiliale / Geldinstitut, Lotto,
etc.

Quelle: eigene Zusammenstellung

3.4 Stadtebauliche Analyse

Die stddtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwéchen der Versorgungs-
standorte in Minden im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt
der Betrachtungen auf den zentralen Versorgungsbereichen. Die vorhandenen (wie auch ggf.
neue faktische oder perspektivische) zentralen Versorgungsbereiche werden anhand einer trans-
parenten und einheitlichen Bewertungsmatrix Giberpriift und abgegrenzt. Dies geschieht auch mit
Blick auf die jlingste Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex. Grundlage hierfiir bildet in je-
dem Fall die aktuelle stddtebauliche Analyse der einzelnen Standortbereiche.

Fir die Prosperitdt eines zentralen Versorgungsbereiches sind neben dem Einzelhandelsprofil auch
stddtebauliche Belange und die Organisationsstruktur verantwortlich. Fir eine tiefergreifende
Analyse von Geschéftszentren sind daher insbesondere die Verkniipfung und die wechselseitigen
Beeinflussungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stad-
tebau von Belang. Nur dadurch ist auch gewahrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der
Erstellung des Einzelhandelskonzeptes, die richtigen MaBnahmen fiir eine nachhaltige Aufwer-
tung und Qualifizierung der Zentren genannt werden.

Folgende Kriterien werden bei der stddtebaulichen Analyse untersucht:
= Einzelhandelsdichte™

= Lage der Einzelhandelsmagneten

" Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs- oder

Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von
rd. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach
eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.
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Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitdt der Einzelhandelslagen
Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen Einrich-
tungen

Einkaufsatmosphére
Raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes fir
die Stadt Minden. Sie liefert vor allem die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher Handlungs-
empfehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte in der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber auch einen
unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO
dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen
Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund der Rechtsprechung™ keine planerische , Ab-
grenzungsiibung", sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage fiir spa-
tere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

3.5 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 1): die Analyse
der Angebots- und Nachfrageseite in Minden zum Status-Quo, die Darstellung und Bewertung
von Entwicklungsperspektiven (Potenziale / Strategien) und die Entwicklung einer klnftigen Steu-
erungsstrategie im Rahmen der konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzeptes (liberge-
ordnete Ziele, Standortstruktur, Grundsatze zur Umsetzung).

Am Ende des Erarbeitungsprozesses steht eine Beschlussfassung im Rat der Stadt. Dadurch erhalt
das Einzelhandelskonzept, das ein stddtebauliches Konzepti. S. v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB darstellt,
eine Verbindlichkeit in Form einer kommunalen Eigenbindung. Es stellt damit eine fundierte, em-
pirisch abgesicherte, gemeinschaftlich getragene Grundlage fiir kiinftige Entscheidungen zu An-
siedlungen, Veranderungen oder Verlagerungen von Einzelhandelsbetrieben dar. Darliber hinaus
liefert es Grundlagen und Begriindungszusammenhange fiir die Bauleitplanung.

1 Vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ 7A
1059/06)
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Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau

>
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Ableitung aktuel- Entwurf Ratsbeschluss
ler Entwicklungs- Fortschreibung
potenziale Konzept

Quelle: Eigene Darstellung

Prozessbegleitung

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung des besten Konzepts nur dann maéglich,
wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzubinden als
auch — auf einer breiteren Ebene — allen Akteursgruppen (insbesondere Politik, lokale Kaufmann-
schaft, Verwaltung, IHK, Handelsverband) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne Kon-
zept) aufzuzeigen. Dies wird jedoch in der Regel nicht nur durch eine entsprechende Streuung
des Konzepts erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und persénliche Informationen und Diskus-
sionen mit den Betroffenen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Minden wurde dementsprechend
durch eine Lenkungsgruppe begleitet. Da das vom Gutachterbiiro vorgelegte Einzelhandelskon-
zept eine Entscheidungsgrundlage darstellt, dessen Umsetzung nicht zuletzt auch von der Akzep-
tanz der politischen Entscheidungstrdger in der Stadt Minden abhdngt, wurden die politischen
Vertreter in die projektbegleitende Lenkungsgruppe eingebunden.

Diese Lenkungsgruppe hat sich im Jahresverlauf 2022 mehrmals in digitaler Form getroffen. Es
wurden die Analyseergebnisse, konzeptionellen Bausteine sowie der Konzeptentwurf des Einzel-
handelskonzepts vorgestellt und diskutiert. So bestand die Mdglichkeit, Feedback zu geben und
Anregungen mitzuteilen.

Den Teilnehmern der Lenkungsgruppe sei fiir ihr Mitwirken und ihre konstruktive Mitarbeit an
dieser Stelle ausdriicklich gedankt.

Zudem haben mehrere Abstimmungstermine zwischen Verwaltung und Gutachterbiiro stattge-
funden, bei denen die Ergebnisse sowie das weitere Vorgehen besprochen wurden.
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4 Ubergeordnete standortrelevante
Rahmenbedingungen der
Einzelhandelsstruktur in Minden

Zur Einordnung der Stadt Minden hinsichtlich der untersuchungsrelevanten Einzelhandels- und
stadtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht (iber die Rahmenbedingungen, die
sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch
auf die Prosperitdt des Einzelhandelsstandortes auswirken kénnen. Im Folgenden werden die
standortrelevanten Rahmenbedingungen betrachtet.

4.1 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends der
Einzelhandelsentwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stindigen Wandel. Neben den allgemeinen
betriebstypischen Entwicklungen verstarken derzeit insbesondere die Digitalisierung, die stei-
gende Bedeutung des Onlinehandels und nicht zuletzt die Corona-Pandemie und der Ukraine-
Krieg den Strukturwandel im stationdren Einzelhandel. Diese sich gegenseitig beeinflussenden
und verstarkenden dynamischen Entwicklungen und Trends sowohl auf der Angebot- als auch
Nachfrageseite haben erheblichen Einfluss auf die Entwicklung der stadtischen Zentren und die
raumliche Einzelhandelsstruktur.

4.1.1 Standort- und Strukturentwicklungen im stationdren Einzelhandel

Zwischen den Jahren 2010 und 2020 erhdhte sich die Verkaufsflache des Einzelhandels in
Deutschland von rund 122 Mio. m2 um rd. 3 % auf rd. 125 Mio. m2 ', Die jéhrlichen Zu-
wachsraten sind in den letzten Jahren jedoch gesunken und weisen auf Sattigungstendenzen
und einen sich verscharfenden Wettbewerb hin.

6 Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsfliche im Einzel-

handel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2020 (in Millionen m2), Abruf unter www.statista.de, (Zugriff:
07/2022)
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Abbildung 2: Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland (2010 bis 2020)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwick-
lung der Verkaufsfliche im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2020 (in Millionen m2), Abruf
unter www statista.de, (Zugriff: 07/2022)

Abbildung 3: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 bis 2022)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz im Ein-
zelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2022 (Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne
= Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) und Bundesverband E-Commerce und Ver-
sandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2020;
Abruf unter www statista.de (Zugriff: 07/2022)

m  Der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr 2009
erholen. Nach einem zwischenzeitlich riickldufigen Gesamtumsatz von rund 419 Mrd. Euro
im Jahr 2009, wurde im Jahr 2019 ein Gesamtumsatz von rund 546 Mrd. Euro im deutschen
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Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 30 % entspricht. Infolge der Corona-Pan-
demie kam es 2021 zu leichten Umsatzriickgdngen im Vergleich zum Vorjahr, jedoch auf
weiterhin hohem Niveau. Fiir das Jahr 2022 ist ein weiterer Umsatzanstieg auf ca. 607 Mrd.
Euro prognostiziert, der damit im Bereich der jdhrlichen Zuwachsraten, die in der Zeit vor
Corona erzielt wurden, liegt. Allerdings ist dabei auch zu beriicksichtigen, dass der Einzelhan-
delsumsatz 2022 tGber héhere Preise nominal um drei Prozent zum Vorjahr wéchst, preisberei-
nigt jedoch zwei Prozent seiner Erlse verliert”. Ein wesentlicher Grund der insgesamt wei-
terhin nominal steigenden Umsatzzahlen ist auf den Online-Handel zuriick zu fiihren, deren
Anteil am Gesamtumsatz sich 2022 von rd. 5% im Jahr 2010 auf rd. 16 % mehr als verdrei-
facht hat.

Abbildung 4: Umsatzentwicklung im Einzelhandel nach Branchen 2020 gegeniiber dem

Vorjahr
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Umsatzentwicklung im Einzelhandel in

Deutschland nach Branchen im Jahr 2020 (gegenlber dem Vorjahr); Abruf unter https://de.statista.com (Zu-
griff: 04/2021)

Dabei gibt es allerdings groBe Unterschiede in den einzelnen Warengruppen. Wahrend 2020
in den innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren aber auch Uhren /
Schmuck enorme UmsatzeinbuBen von bis zu -20 % gegeniliber dem Vorjahr verzeichnet
werden, erzielen u. a. der Lebensmitteleinzelhandel und der Bau- und Gartenbedarf Umsatz-
zuwdchse. Grolter Gewinner der Krise ist gleichwohl der Internet- und Versandhandel.

Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter riicklaufig. Zwischen
2010 und 2019 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund 376.000 um etwa
10 % auf rund 339.000". Die IFH Ko&ln GmbH prognostiziert bis 2023 rund

" Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, HDE-Halbjahrespressekonferenz Berlin, 5. Juli 2022

Quelle: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2002 bis
2020; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 07/2022)
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80.000 SchlieBungen im stationdren Einzelhandel infolge der Corona-Pandemie™.

Abbildung 5:  Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2009 bis 2020
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in
Deutschland in den Jahren 2002 bis 2020; Abruf unter www .statista.de (Zugriff: 07/2022)

Diese gegenldufigen Entwicklungen (von Umsatz und Anzahl der Betriebe) sind Merkmale
einer fortschreitenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere (zumeist groB-
flachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin deutlich. In der Folge
steigt der Druck vor allem auf inhabergefiihrte Geschéfte, die, neben UmsatzeinbufRen auf-
grund eines erhohten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nachfolgeproblemen im Zuge des Ge-
nerationenwechsels leiden. Wahrend der nicht-filialisierte Fachhandel im Jahr 2010 noch ei-
nen Marktanteil von 21,6 % einnahm, lag dieser 2020 nur noch bei 14,3 %?°. Supermérkte
und Discounter, Fachmdarkte und der filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten ihre Markt-
position hingegen weitgehend behaupten.

Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangenheit zuneh-
mend unter Druck. Neben der anhaltenden , Warenhauskrise” war dies vor allem auch in
Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten (u. a. Adler, Bonita, Esprit, Hallhuber, Praktiker, Pro-
mod, Schlecker) ablesbar.

" Quelle: IFH Kdln GmbH, Der Coronaturbo: Geschéftsaufgaben und Onlinewachstum im Zeitraffer. Abruf unter

https://www.ifhkoeln.de/der-coronaturbo- geschaeftsaufgaben-und-onlinewachstum-im-zeitraffer/ (Zugriff:
11/2021)

2 Quelle: IfH Koln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2020; Abruf
unter www statista.de (Zugriff: 07/2022)
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Abbildung 6: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzelhandel
2010 bis 2020
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: IfH Kéln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in
den Jahren 2000 bis 2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2022)

= Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter — wenn auch langsamer — gestiegen. Waren
es im Jahr 2010 noch 428 Center mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. m2, existierten im
Jahr 2021 schon 493 mit einer Gesamtfliche von 15,9 Mio. m2.2" Dabei stehen neue Konzepte
von Centern und neu entstehende Flichen dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre ge-
kommenen Centern gegeniber. Hier sind es vor allem die ,kleineren” Passagen und Ein-
kaufszentren, die mindergenutzte Flichen, Leerstdnde, Gestaltungsmangel und Investitions-
staus aufweisen und einen stddtebaulichen Missstand in einzelnen stadtischen Zentren dar-
stellen.

®m In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmarkte, Lebensmittel-
anbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standorten flr eine
radumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenorientierte Standorte mit hoher Flachenver-
flgbarkeit (sog. sekundare Standortnetz) sorgten und so mit den Angeboten in den Zentren
in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrend durch planerische Steuerung
deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen hdufig noch Standorte ohne Bezug zu ge-
wachsenen stadtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwickler. Neben den
Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in auch zentrenrelevanten
Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mobelfachmérkte) umfangreiche
zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z.B. Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren)
auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen erhohen.
Auch fiir Factory Outlet Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte. Diese
konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsldden zum Vertrieb von spezifischen Wa-
ren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten weisen in der

21 Quelle: EHI Retail Institute e. V., EHI Shopping-Center Report 2021, S. 28, KéIn
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Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Bekleidung
und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige — Ublicherweise groBflachige Anbieter — auch
mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrierten, zentralen
Lagen. Dazu gehdren Lebensmittelanbieter, aber auch Mdébel- oder Baumarkte sowie Spiel-
waren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber ziehen sich aus bestehenden Flachen zuriick,
wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Warenhduser (Umwandlung bisheriger
Verkaufsflache in Lagerfliche, Untervermietung, Gastronomienutzung, o. &.).

Mit sich verdndernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,, neue” Kundenmagnete
auf den Markt. Dazu gehoren beispielsweise ausldndische Konzerne, wie Primark oder de-
cathlon, die mit groRen Flachen stddtische Zentren und Einkaufszentren prdgen. Sie tragen zu
einer deutlichen Erh6hung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Quali-
tatsniveau. Da sie aber nicht ausschlieflich zusatzliche Kaufkraft an den Standort ziehen, son-
dern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen auf um-
liegende Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschlieRRen.

4.1.2 Onlinehandel

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen ,neue" Vertriebs- und Absatzwege
zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhandel vor besondere Heraus-
forderungen und steigendem Wettbewerbsdruck. Dazu gehort vor allem die steigende Be-
deutung von E-Commerce*?/ Onlinehandel, die durch Vorteile, wie oftmals giinstigere
Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfligbarkeit von Test-
berichten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladenéffnungszeiten und / oder
die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus, weiter zunehmen diirfte. In der Folge weist
dieser Vertriebsweg bundesweit stetig steigende Marktanteile auf, die durch die Corona-Pan-
demie noch einmal deutlich gewachsen sind: Der im Onlinehandel erzielte Einzelhandelsum-
satz wuchs von rund 1 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rund 60 Mrd. Euro im Jahr 2019 an.
Bedingt durch die mit der Corona-Pandemie einhergehenden Einschrdnkungen des stationa-
ren Einzelhandels (= Lockdown) konnte der Einzelhandelsumsatz im Onlinehandel im Jahr
2020 sogar auf rd. 73 Mrd. Euro und 2021 nochmal auf tiber 86 Mrd. Euro ansteigen.”?
Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsétzen entspricht dieser Wert 2021
einem relativen Umsatzanteil von fast 15 %.

22
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,Ein Unternehmen betreibt E-Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkdufe tiber Websites oder au-
tomatisierten Datenaustausch (EDI) tatigt. Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen miissen bei E-Commerce
nicht im Bestellvorgang integriert sein.” Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf unter www.destatis.de
(Zugriff: 03/2020)

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in
Deutschland in den Jahren 2000 bis 2021; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2022)
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Abbildung 7: Online-Umséatze von ausgewéhlten Warengruppen 2019 bis 2021
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.:
Warengruppen im Online-Handel nach dem Umsatz in Deutschland in den Jahren 2019 bis 2021; Abruf
unter www statista.de (Zugriff: 07/2022)

Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung haben die lblicherweise als zentrenrelevant
eingestuften Sortimente aus dem Bereich Bekleidung mit ca. 19 Mrd. Euro im Jahr 2021, ge-
folgt von Sortimenten aus dem Elektronikbereich mit 16,4 Mrd. Euro (vgl. Abbildung 7). Es
zeigt sich aber, dass wahrend der Corona-Pandemie in all diesen dargestellten Warengruppen
Umsatzzuwdchse im Onlinehandel generiert wurden.

Eine pragende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei erfolgt eine
Verknlpfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von stationdrem Einzelhan-
del und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online oder ein bisher nur online agie-
render Handler geht ins stationdre Geschaft. Ziel ist es, durch eine Verbindung unterschiedli-
cher Kanéle ein breites Kundenspektrum zu erreichen. Der Kunde hat bei diesem Konzept
beispielsweise die Mdglichkeit, sich im stationdren Einzelhandel tber ein bestimmtes Produkt
zu informieren, um es daraufhin im Online-Shop kéuflich zu erwerben oder ein online erwor-
benes Produkt im stationdren Handel umzutauschen oder zurlickzugeben.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren zeigen sich
spezifische Entwicklungen:

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehoren kleinere For-
mate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren oder Bring-
dienste - gekoppelt mit dem Onlinehandel.

Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auferhalb zentraler Lagen - die
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MarktzutrittsgroBen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern nachgefragt.
GroBere Markte generieren einen gréBeren —in der Regel tiber die reine Nahversorgung hin-
ausgehenden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Verdnderung der Versorgungsnetzstruktur
aufgrund wettbewerblicher bzw. stddtebaulicher Auswirkungen. Es findet eine Netzausdiin-
nung zu Lasten der fuBldufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitdt der wohnungsnahen Grund-
versorgung kann nicht mehr aufrechterhalten werden bzw. die Funktion ,kleinerer” Zentren
in denen Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird
beeintrachtigt.

Onlinehandel oder Bringdienste kénnen diese entstehenden Liicken nur sehr eingeschrankt
schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein um die Versor-
gung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Synergien mit anderen
Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

4.1.3 Corona-Pandemie

Die anhaltende Corona-Pandemie verbunden mit dem ersten Lockdown (Mitte Marz bis Mai
2020), dem Lockdown light (ab November 2020) und dem harten Lock-Down (ab Mitte De-
zember 2020 bis Mai 2021) stellt den Einzelhandel insgesamt, aber insbesondere die Innen-
stddte, so auch die Mindener Innenstadt, vor besondere Herausforderungen. Durch Kontakt-
verbote und Quarantdne wurden viele Wirtschafts- und Kulturbereiche zeitweise komplett
geschlossen. Aber auch schon lange vor Beginn der Pandemie zeigte sich in vielen Stddten ein
schleichender Abwartstrend der Zentren / Innenstiadte durch die anhaltende Konkurrenz auf
der , Griinen Wiese" und den weiterhin wachsenden Onlinehandel. Die Corona-Krise be-
schleunigt diese Strukturprobleme und drohenden Funktionsverluste. Neben dem Einzelhan-
del sind jedoch auch weitere wichtige frequenzbringende Funktionen in den Innenstddten
betroffen: Gastronomie, Dienstleistungen, Hotellerie und Tourismus, Kultur, Freizeit und
Sport, Events usw. Diese innerstadtischen Funktionen haben sich bisher synergetisch ergénzt,
jetzt zeigt sich eine wechselseitig verstarkende Abwaértsspirale. Touristen, Geschaftsreisende
und Kulturbesucher fehlen dem Einzelhandel und der Gastronomie. Es droht eine Insolvenz-
welle mit zunehmendem Leerstand in den Innenstadten, die nach und nach sichtbar und spr-
bar werden wird.

Waéhrend des ersten Lockdowns konnte der Onlinehandel teilweise von der Situation profi-
tieren. Gleichzeitig wurde jedoch auch bewusster eingekauft, wobei die Bedeutung des stati-
ondren Einzelhandels als Kommunikationspunkt mit Servicequalitdt und vor allem auch Stand-
orte mit Nahversorgungsfunktion besonders wertgeschatzt wurden.

Der Einzelhandel insgesamt hat sich aus aktueller Sicht wahrend der Coronapandemie relativ
stabil entwickelt. Wachstumseffekte sind allerdings weitestgehend auf den Onlinehandel und
zum Teil auf den Lebensmitteleinzelhandel beschrankt.

Der von den bundesweiten Restriktionen betroffene Einzelhandel im Nonfoodbereich bewegt
sich hingegen in einem extrem schwierigen Umfeld und kdmpft nach der Erholungsphase in
den Sommern 2021 und 2022 mit deutlichen Umsatzverlusten und einem Umsatzniveau, das
weiterhin oftmals dramatisch unter dem Vorkrisenniveau liegt. Insgesamt gesehen hat die
Pandemie den tiefgreifenden Strukturwandel weiter beschleunigt.
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Eine abschlieBende Bewertung der Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel und die
Einzelhandelslandschaft im Allgemeinen wie auch auf die Situation in der Stadt Minden im
Besonderen ist derzeit aufgrund weiter anhaltend hoher Inzidenzen und noch nicht absehba-
rer moglicher neuer zukilinftiger Einschrankungen nicht méglich. Die Situation vor Ort sollte
daher beobachtet werden, ob aufgrund einschneidender Verdnderungen der Einzelhandelssi-
tuation (z. B. in Form von einer deutlichen Zunahme von Leerstinden oder der SchlieBung
von funktionstragenden Betrieben) eine Aktualisierung und Neubewertung der Datenbasis
vorzunehmen ist.

Folgende, durch die Corona-Pandemie ausgel6ste oder verstarkte Trends im Einzelhandel
lassen sich bereits beobachten:

Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe nimmt anhaltend weiter ab. Zwischen 2015 und 2019
sind es rund 5.000 Geschafte pro Jahr. 2022 wird es bis zu 47.000 Geschafte weniger im
deutschen Einzelhandel geben als noch 2020 und bis zu 75.000 weniger im Vergleich zu
2015*

Es gibt zunehmend Online-Plattformen auf lokaler / regionaler Ebene. Diese aufgebauten
lokalen / regionalen Online-Plattformen werden diesen Absatzweg dem inhabergefiihrten
Einzelhandel , ndherbringen”.

Insgesamt wird die Verkniipfung von stationdrem Einzelhandel und Onlinehandel zunehmen.
Dadurch werden Multi-Channel-Konzepte fiir den stationdren Einzelhandel wichtiger denn
je.

Die Bedeutung und Wertschatzung sowohl des stationdren Einzelhandels — (iber die einfa-
che Versorgung mit Gltern hinaus — als auch der Innenstddte bzw. Zentren als Treff- /
Einkaufs- / Lebensmittelpunkte wird zunehmen. Das bestétigt eine Umfrage des Unterneh-
mens Bonial zum Einfluss von Corona auf das Kaufverhalten und die Entwicklung des inner-
stadtischen Handels. Demnach kaufen mehr als 40 % der Befragten nun hédufiger im lokalen
Einzelhandel als vor der Corona-Pandemie und knapp 90 % der Befragten ist eine lebendige
Innenstadt wichtig.”

4.1.4 Ukraine-Krieg

Die weltweiten, europdischen und auch nationalen Auswirkungen des Ende Februar 2022 begon-
nenen Krieges in der Ukraine lassen sich noch nicht abschatzen, da belastbare Daten und Statisti-
ken noch ausstehen. Dennoch lassen sich verschiedene Entwicklungen vermuten, die sich kurz-
bis mittelfristig einstellen diirften:

Die steigenden Energiepreise belasten zunehmend die Einkommen der Haushalte und fiihren
zu Verschiebungen zu Ungunsten der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. AuBerdem dirfte
der Online-Handel profitieren, da aus Kostengriinden die Mobilitat reduziert und deshalb an-
statt im stationdren Einzelhandel vermehrt online eingekauft wird.

24
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Quelle: IFH Kéln GmbH im Auftrag des HDE e. V; Handelsszenario 2022

Quelle: Bonial International GmbH; Exklusive Umfrage: 90 Prozent der Deutschen ist eine lebendige Innenstadt
wichtig; Abruf unter https://www.bonial.com/de/pressemitteilungen/exklusive-umfrage/ (Zugriff: 09/2020)
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Der Boom bei Investitionen in klimaneutralere Photovoltaik- und Heizungssysteme bindet fi-
nanzielle Mittel der Privathaushalte, dass u.a. aus der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ab-
flieRt.

Steigende Herstellungskosten und insbesondere auch sich kontinuierlich erh6hende Lebens-
mittelpreise wirken sich negativ auf das Konsumverhalten der Bevélkerung aus. Die Konzent-
ration auf Grundnahrungsmittel und auf die Gibrigen Gliter des téglichen Bedarfs wirken sich
negativ auf den Konsum bei mittel- und langfristigen Bedarfsgltern (Bekleidung, Schuhe, Un-
terhaltungselektronik etc.) aus und flihren dort zu UmsatzeinbufRen.

Preissteigerungen haben auch Auswirkungen auf die Sortimentsstruktur (Marken, Preislagen),
Wabhl des Einkaufsstandortes (wohnortnah, Wechsel zu Discount) und die Konkurrenz zwi-
schen alternativen Verwendungen des privaten Konsums (Einzelhandel vs. Reisen)®.

4.1.5 Konsequenzen der Entwicklungen fiir die rdumliche Planung

Die aktuellen Entwicklungen in der Ukraine werden in Verbindung mit der anhaltenden Corona-
Pandemie und den bereits aufgefiihrten strukturellen und rdumlichen Angebotsverschiebungen
auch die rdumliche Planung im Allgemeinen sowie in der Kommune Minden im Besonderen wei-
terhin vor groBe Herausforderungen stellen:

Die Nachfrage nach Standorten auBerhalb von Zentren oder in peripheren Lagen im
Randbereich der Zentren hélt nach wie vor an. Angesichts steigender Flachenanspriiche vie-
ler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene Siedlungs-
strukturen. Die Uberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen oder
denkmalgeschitzten Bebauungsstrukturen in stddtischen Zentren kénnen die Flachenansprii-
che heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (UmbaumaR-
nahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfillen.

Durch Giberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb und vor allem auch au-
Berhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz. Dabei sind es
speziell die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Warenangebote, die flir die Funktions-
fahigkeit der stddtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich bringen kénnen. Eine beson-
dere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groRflaichiger Anbieter mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z. B. M&belanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite und -
qualitt des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener Zentren, der aufgrund
der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den Einzelhandel betrifft. Das kann sich durch
uniforme und zumeist kurzlebige Geschaftstypen manifestieren. Besonders kleinere Zentren
sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an Konkurrenzstandorten, vor
allem auch aulerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-)Nutzung von Leerstdnden und
entstehende Brachflachen stellen immer wieder eine besondere Herausforderung dar, ebenso
wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich auch der Individua-
litat der Stadte.

Wachsende BetriebsgréBen, Konzentrationstendenzen und in Teilen auch eine zunehmende

26

Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, HDE-Halbjahrespressekonferenz Berlin, 5. Juli 2022
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Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite sowie Angebotsverschiebungen an nicht
integrierte Standorte auf der anderen Seite bewirken vor allem im Lebensmitteleinzelhandel
sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zunehmende Ausdiinnung des Nahversor-
gungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungs-
standorten. Dies betrifft nicht nur landlich strukturierte Raume, sondern auch kleinere bzw.
diinner besiedelte Stadt- und Ortsteile in groBeren Stadten.

Ein kommunales Einzelhandelskonzept ist ein langfristig angelegtes Steuerungsinstrument
fur die Einzelhandels- und Stadtentwicklung, welches in regelmédRigen Abstdnden lberprift
und aktualisiert wird (etwa alle fiinf Jahre). Auf Grundlage einer Status-Quo-Analyse der An-
gebots- und Nachfrageseite werden mittelfristige Entwicklungsprognosen getroffen und
Ubergeordnete Entwicklungsziele und MalRnahmen definiert. Der weitere Verlauf Ukraine-
Konfliktes ist zum gegenwaértigen Zeitpunkt (November 2023) nicht seridés prognostizierbar.
Mittelfristige Prognosen sind aufgrund der ungewissen Dauer, womdglich weiter steigenden
Inflationsentwicklungen und deren wirtschaftlichen Auswirkungen derzeit nicht zuverldssig
moglich. Das gilt sowohl fiir die Angebots- als auch fiir die Nachfrageseite. Gleichwohl ist der
Einzelhandel in erheblichem AusmaB betroffen.

Grundsétzlich ist jedoch festzuhalten, dass sich die Zielrichtung eines Einzelhandelskonzeptes
mit einem Fokus auf die Innenstadtentwicklung sowie vor allem auch eine weitreichende
Grundversorgung nicht verandern wird. Dabei behélt die Steuerungs- und Lenkungsfunktion
des Konzepts und auch eine konsequente Anwendung des bauplanungsrechtlichen Instru-
mentariums im Rahmen der Einzelhandelssteuerung — zur Vermeidung von langfristig nicht
korrigierbaren Fehlentwicklungen — weiterhin eine herausragende Bedeutung.

4.2 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Minden liegt im Nordosten des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen, unmittelbar an der
Grenze zu Niedersachsen. Sie ist Verwaltungssitz des ostwestfélischen Kreises Minden-Liibbecke,
in dem sie die landesplanerische Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums Gibernimmt und somit
eine zum Teil Uber die eigene Daseinsvorsorge hinausgehende Versorgungsfunktion fiir das Um-
land besitzt. Mit rd. 84.300 Einwohnern?’ stellt Minden nach Bielefeld, Paderborn und Giitersloh
die — an der Einwohnerzahl gemessen — viertgréBte Stadt des Regierungsbezirks Detmold dar. Im
Kreis Minden-Liibbecke liegt Minden mit rund 101 km2 flichenmaRig nur auf Rang sechs, weist
mit rund 820 Einwohnern / km? allerdings die deutlich hochste Bevolkerungsdichte auf.

Minden ist umgeben von den Mittelzentren Petershagen, Biickeburg (Niedersachsen), Porta
Westfalica und Bad Oeynhausen sowie dem Grundzentrum Hille. Auf nordrhein-westfdlischer
Seite ist das weitere Umland von einer Reihe sich anschlieBender Mittel- und Grundzentren (u.a.
Lubbecke, Herford) gepréagt, das ndchstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Bielefeld rund 35 km
stidwestlich. Auf niedersdchsischer Seite schlie3en sich ausschlieBlich kleinere Gemeinden auf der
Hierarchiestufe eines Unterzentrums an die Stadt Blickeburg an.

27 Quelle: Stadt Minden, Stand: 23.11.2020
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Abbildung 8:  Lage der Stadt Minden in der Region
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Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen Mindens mit der Region werden durch eine gute ver-
kehrliche Anbindung begiinstigt. Die BundesstraBen 61, 65 und 482 verlaufen durch das Minde-
ner Stadtgebiet und ermdglichen insbesondere einen schnellen Anschluss an die Autobahnlinien
der A2 und A30. Das Uberregionale StraBennetz sorgt somit fiir eine gute Vernetzung der Stadt
Minden mit Grol3stddten wie Osnabriick, Bielefeld oder Hannover. Die Erreichbarkeit Mindens
aus stdlicher Richtung wird allerdings durch das Wiehen- und Wesergebirge etwas eingeschrankt.

Die Stadt Minden verfiigt ebenfalls Giber einen Anschluss an das Gberregionale Schienennetz. Vom
Hauptbahnhof Minden aus, der rund einen Kilometer 6stlich der Innenstadt liegt, besteht ein An-
schluss an den Fernverkehr (iber die ICE-Linie 10 auf der Strecke Berlin — Hannover — Ruhrgebiet.
Hinzu kommen einige weitere EC-/IC-Linien sowie diverse Ziige des Nahverkehrs.

Von besonderer Bedeutung ist darliber hinaus das WasserstraRenkreuz Minden, in dem der das
Stadtgebiet in Ost-West-Richtung durchlaufende Mittellandkanal durch eine Trogbriicke Gber die
in Nord-Stid-Richtung flieBende Weser gefiihrt wird. Die Kreuzung der beiden Bundeswasserstra-
Ben ist nicht nur eine architektonische Besonderheit und eines der groBten WasserstraBenkreuze
der Welt, sondern auch von hoher verkehrlicher Bedeutung, da der Binnenschifffahrt an dieser
Stelle die Moglichkeit gewahrt wird, von der Weser auf den Mittellandkanal und andersrum zu
wechseln.
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4.3 Siedlungsstruktur und Bevdlkerung

Die Stadt Minden ist unterteilt in insgesamt 19 Stadtbezirke, die groBe siedlungsstrukturelle Un-
terschiede aufweisen. Wahrend insbesondere die Innenstadt im gleichnamigen Stadtbezirk sowie
angrenzende Stadtbezirke wie Nordstadt oder Rodenbeck sehr stadtische, urbane Strukturen auf-
weisen, stellen sich vor allem die nérdlichen und stidwestlichen Siedlungsbereiche der Stadt land-
lich dar.

Abbildung 9:  Siedlungsstruktur der Stadt Minden
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Kartengrundlage: Stadt Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020)

Insgesamt verteilen sich die Einwohner der Stadt Minden relativ ausgeglichen auf die verschiede-
nen Stadtbezirke. Die meisten Einwohner verzeichnet der Stadtbezirk Innenstadt mit rund 10.450
Einwohnern, was einem Anteil von rd. 12 % entspricht. Es folgen die Stadtbezirke Rodenbeck
(9.000 Einwohner bzw. 11 %), Koénigstor (8.850 Einwohner bzw. 11 %), Barenkdmpen (7.300
bzw. 9 %) und Nordstadt (7.200 Einwohner bzw. 9 %), die sich allesamt westlich und nérdlich
an die Innenstadt anschliefen und den Siedlungsschwerpunkt westlich der Weser bilden. Die flinf
Stadtbezirke Ostlich der Weser (Rechtes Weserufer, Leteln / Aminghausen, Pépinghausen,
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Dankersen und MeiBen) kommen gemeinsam auf rund 16.900 Einwohner, was rund 20 % der
Mindener Bevolkerung entspricht.”®

Tabelle 4: Mindener Stadtbezirke mit Einwohnerzahlen
Stadtbezirk A Anteil
(Stand: 18.04.2022)

Barenkdmpen 7.300 9%
Boélhorst 900 1%
Dankersen 5.150 6%
Diitzen 3.850 5%
Haddenhausen 1.500 2%
Hahlen 3.800 5%
Haverstadt 3.600 4%
Innenstadt 10.450 12%
Kdnigstor 8.850 11%
Kutenhausen 1.850 2%
Leteln / Aminghausen 3.150 4%
MeiBRen 3.300 4%
Minderheide 4.200 5%
Nordstadt 7.200 9%
Papinghausen 400 <1%
Rechtes Weserufer 4.950 6%
Rodenbeck 9.000 11%
Stemmer 1.650 2%
Todtenhausen 3.300 4%
Gesamt | 84.300 100 %

Quelle: Statistikstelle der Stadt Minden, Biirgerbiro der Stadt Minden (Stand: 18.04.2022);
*gerundete Werte

Bevoélkerungsentwicklung und -prognose

Bei Betrachtung der Bevélkerungsentwicklung tiber die letzten Jahre féllt eine positive Entwicklung
auf. Im Zuge der globalen Fliichtlingskrise 2015 ist ein Bevolkerungszuwachs fiir Minden zu kon-
statieren. Von rund 80.800 Einwohnern im Jahr 2013 stieg die Einwohnerzahl auf rund 83.000
Einwohner im Jahr 2016. Seither stagnierte die Bevolkerungsentwicklung in Minden allerdings auf
diesem Niveau, bis zuletzt (2021) eine leichte Steigerung zu verzeichnen ist. Insgesamt ist in die-
sem Zeitraum eine leichte Steigerung um rd. 3 % zu verzeichnen.”

Auf Stadtbezirksebene sind gegenldufige Entwicklungen erkennbar. Wéhrend einige Stadtteile seit
2011 groBe Bevolkerungszunahmen registriert haben, ist die Einwohnerzahl in anderen riicklaufig

2 Quelle: Statistikstelle der Stadt Minden, Blirgerbiiro der Stadt Minden (Stand: 18.04.2022)
29
ebd.
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gewesen. Die starkste Bevolkerungszunahme weist der Stadtbezirk Barenkdmpen auf, der von
2011 bis 2021 rd. 800 Einwohner dazugewonnen hat und somit eine Bevdlkerungsentwicklung
von rd. + 13 % verzeichnet. Ebenfalls nennenswerte Gewinne zeigen sich in den Stadtbezirken
Rechtes Weserufer (+ 10 %), Hahlen (+ 6 %), Kutenhausen (+ 6 %) und Rodenbeck (+ 6 %).
Bevolkerungsverluste weisen hingegen vor allem die Stadtbezirke Bélhorst (- 8 %), Haverstadt (-
7 %), Papinghausen (- 6 %) sowie Leteln / Aminghausen (- 5 %) auf.*

Abbildung 10: Bevodlkerungsentwicklung in Minden von 2011 bis 2021

84.000

83.500

83.000 /\/

82.500

82.000

81.500

81.000

80.500
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Quelle: Statistikstelle der Stadt Minden, Blirgerbiiro der Stadt Minden: Einwohnerzahlen von 2011 bis 2021 jeweils mit
dem Stand 31.12. des entsprechenden Jahres

Die Stadt Minden weist demzufolge in den letzten Jahren eine insgesamt positive Bevolkerungs-
entwicklung auf. Von 2011 bis 2021 ist die Einwohnerzahl nach kommunalen Zahlen um rd.
3,2 %" gestiegen (s. 0.), wohingegen die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung riicklaufig gese-
hen wird: Das Statistische Landesamt NRW (IT.NRW) prognostiziert bis 2040 einen leichten Be-
volkerungsriickgang von 1,4 % .*?

30 ebd.

31 Quelle: Statistikstelle der Stadt Minden, Biirgerbiro der Stadt Minden: Einwohnerzahlen von 2011 bis 2021 jeweils

mit dem Stand 31.12. des entsprechenden Jahres (Stand: 18.04.2022)

32 Quelle: IT.NRW: Modellrechnung zur zukiinftigen Bevélkerungsentwicklung 2018 bis 2040 jeweils mit dem Stand

01.01. des entsprechenden Jahres (Stand: 15.02.2022)
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4.4 Sekundarstatistische Einordnung und
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern ldsst sich ein Vergleich des Mindener
Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den Bundesdurchschnitt vor-
nehmen. Abbildung 11 zeigt, dass sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Minden im
regionalen Vergleich auf einem durchschnittlichen Niveau zu den Nachbarkommunen bewegt.
Insgesamt verzeichnen die Kommunen des Kreises Minden-Liibbecke allesamt ein bundesweit
leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Die Nachbarkommunen auf niedersachsischer
Seite weisen ein ahnliches Niveau auf.

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation in Minden wird auf sekundérstatistische Rahmen-
daten der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn zurlickgegriffen. Diese werden bundesweit ermittelt
und jahrlich fortgeschrieben.

Abbildung 11:  Kaufkraftniveau Mindens im regionalen Vergleich

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Datengrundlage: IFH Retail Consultants GmbH, Kéln — Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffern 2021 (Indexwert: Bundesdurchschnitt D = 100)

Anhand der aktuellen Bevolkerungszahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich
das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten
bzw. Warengruppen ermitteln.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial der Stadt Minden
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Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Minden (2021) stellt sich derzeit wie

folgt dar:
Tabelle 5:

Warengruppe

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Minden (2021)

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Euro pro Kopf

in Mio. Euro*

Anteil*

Nahrungs- und Genussmittel 2.552 215,2 39,5%
Blumen (Indoor) / Zoo 122 10,3 1,9%
Gesundheits- und Kérperpflege 440 371 6.8%
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 159 13,4 25%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.273 275,9 50,7%
Bekleidung / Textilien 440 37,1 6,8%
Schuhe / Lederwaren 119 10,1 1,8%
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 107 9,0 1,7%
Spielwaren / Hobbyartikel 136 11,5 2,1%
Sport und Freizeit 205 17,3 3.2%
iiberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.009 85,0 15,6%
Wohneinrichtung 161 13,6 2,5%
Mébel 384 32,4 6,0%
Elektro / Leuchten 188 15,9 2,9%
Elektronik / Multimedia 423 35,7 6,6%
Medizinische und orthopédische Artikel 82 6,9 1,3%
Uhren / Schmuck 67 57 1,0%
Baumarktsortimente 508 42,8 7,9%
Gartenmarktsortimente 114 9,6 1,8%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.928 162,5 29,8%
Sonstige 252 21,2 3,9%
Gesamt 6.461 544,7 100,0%
Quelle: eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants GmbH, Koln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

2021
* gerundete Werte (durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen)

Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fir die Stadt Minden rund 544,7
Mio. Euro (2021). Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei unterschiedlich aus-
gepragt. Auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entféllt mit rund 215,2 Mio. Euro
bzw. fast 40 % der hochste Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Mit
deutlichem Abstand folgen die Warengruppen Baumarktsortimente (rund 43 Mio. Euro bzw.
7,9 %), Bekleidung (rund 37,1 Mio. Euro bzw. 6,8 %), Gesundheit und Kérperpflege (rund 37,1
Mio. Euro bzw. 6,8 %) sowie Elektronik / Multimedia (rund 35,7 Mio. Euro bzw. 6,6 %).

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial liegt — unter Berlicksichtigung der Einwohnerzahlen — das
ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Minden zugrunde. Die sogenannte Kaufkraftkennziffer be-
schreibt das Verhaltnis der ortlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner
zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
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Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Minden vom
Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Derzeit ergibt sich in der Stadt Minden eine einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 95,82, d. h., dass die Mindener Bevolkerung lber ein
rund 4 % unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau verfiigt.
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5 Einzelhandelsangebot in Minden

Unter Berticksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die
Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Minden unter einzelhandelsrelevanten und
stddtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierfirr wird zunédchst ein gesamtstadtischer Betrach-
tungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Differenzierung sowie
eine Betrachtung der Grundversorgungssituation im Stadtgebiet erfolgen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kénnen, basieren die
nachfolgenden Erlauterungen zur raumlich-funktionalen Angebotsstruktur auf dem beschlossenen
Einzelhandelskonzept 2006 sowie dessen Erganzungen/Teilfortschreibungen aus den Jahren
2008/2013. Das heilt: Die zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentrum Innenstadt sowie die
Nahversorgungszentren) wurden entsprechend ihrer damaligen Funktion und Abgrenzung in die
Analyse eingestellt. Falls weitere Angebotsschwerpunkte bestehen, sich die Standortstruktur ver-
dndert und die Ausweisung neuer Standortbereiche (zentrale Versorgungsbereiche, Sonderstand-
orte) empfohlen wird, werden diese entsprechend ihrer neuen Abgrenzung analysiert.

5.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden Er-
hebung aller Anbieter kdnnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in Minden ge-
troffen werden. Das gesamtstddtische Bild der Einzelhandelssituation zum Erhebungszeitpunkt
(November und Dezember 2020) stellt sich wie folgt dar:

Es bestehen 458 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne* mit einer Gesamtverkaufs-
flache von rund 168.700 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betrdgt 368 m2. Im Vergleich zu den Wer-
ten aus vergleichbaren Erhebungen des Biiros Junker + Kruse in Stddten mit 75.000 - 100.000
Einwohnern (320 m?2) handelt es sich um einen leicht Gberdurchschnittlichen Wert (vgl. Tabelle
6).

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betrédgt 2,00 m2 pro Einwohner. Im
interkommunalen Vergleich liegt dieser Wert unter dem Durchschnitt: Der diesbeziigliche
Wert von Kommunen mit 75.000 - 100.000 Einwohnern aus der bundesweiten Jun-
ker + Kruse Datenbank betrdgt 2,19 m2 (vgl. Tabelle 6).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Darstellung der einwohnerbezogenen Ver-
kaufsflachenausstattung eine erste gesamtstddtische, quantitative Einordnung darstellt. Eine
unterdurchschnittlich einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung — im Vergleich zu
Kommunen vergleichbarer GréBenordnung — kann nicht allein als Indiz fiir einen einzelhan-
delsrelevanten Entwicklungsbedarf herangezogen werden. Hier sind differenzierte raumliche
und strukturelle Analysen, unter besonderer Beriicksichtigung der Zentren- und Standortstruk-
tur sowie Wettbewerbssituation zu berticksichtigen.

33 Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden auch das Nahrungsmittelhandwerk (Béckereien, Metzgereien, Kondi-

toreien), Tankstellenshops, Kioske und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelsein-
richtungen gezahlt.
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Die Vergleichswerte zwischen dem aktuellen EHK, dem Vorgangerkonzept und J+K-Datenbank
sind in Tabelle 6 dargestellt.

Tabelle 6: Vergleichswerte mit den Werten aus Vorgangerkonzept und J+K-
Datenbank
Minden Minden )
2006* 2023** Stadte J+K Datenbank
Einwohnerzahl 83.100 84.300 75.000 bis 100.000
G_esamtzahl Einzelhandelsbe- 628 458 535
triebe
Gesamtverkaufsfliche rd. 175.140 m2 | rd. 168.700 m?2 rd. 186.500
® Verkaufsfliche je Betrieb 279 m?2 368 m>2 320 m?
Verkaufsflache je Einwohner 2,10 m2 2,00 m2 2,19 m2
Leerstandsquote (bezogen auf o o
die Gesamtbetriebsanzahl) i 141 % 14.2%

Quelle: Junker + Kruse Einzelhandelserhebung in der Stadt Minden im November und Dezember 2020;
Junker + Kruse Datenbank aus eigenen Erhebungen;
gerundete Werte;
Einwohnerdaten 2006: Landesdatenbank Nordrhein-Westfalen (Stand: 30.06.2005); Einwohnerdaten 2022:
Stadt Minden (Stand: 23.11.2020);
* = Das Einzelhandelskonzept 2006 wurde zuletzt 2013 aktualisiert (inhaltlich, s. FN 1 bis 3), die Erhebungs-
daten aller Konzepte/Ergdnzungen stammen aus dem November und Dezember 2005;
** = Die Erhebungsdaten des Einzelhandelskonzepts 2023 stammen aus dem Zeitraum November und Dezem-
ber 2020.

Demzufolge ist eine rlickldufige Tendenz zu beobachten: die Anzahl der Betriebe ist zwischen den
Erhebungen fiir das aktuelle EHK 2023 sowie flir das EHK 2006 um rund 27,1 % zurlickgegangen,
wahrend die Gesamtverkaufsfliche im selben Zeitraum nur geringfiigig abgenommen (rund
3,7 %) hat. Dementsprechend ist die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb deutlich gestie-
gen (+ 31,8 %). Im Vergleich zu den Werten aus Erhebungen des Biiros Junker + Kruse in Stadten
vergleichbarer GréRe sind bis auf Letzteres teils leicht unterdurchschnittliche Werte zu verzeich-
nen, teils entsprechen die Werte dem Durchschnitt.

Die Betriebe und Verkaufsflichen sind differenziert nach den Mindener Stadtbezirken in Tabelle
7 dargestellt.

Tabelle 7: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in den Mindener Stadt-
bezirken
. Anzahl Einzel- Verkaufs- . @ VKF/
Stadtbezirk Einwohner handelsbe- flache bar g7 2 i Betrieb
2022* . . mZ2]* . M
triebe [in m2]* [in m2]
Badrenkdmpen 7.300 17 3.800 0,52 224
Bolhorst 900 1 < 100 0,08 < 100
Dankersen 5.150 6 400 0,08 < 100
Diitzen 3.850 13 4.600 1,20 354
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Stadtbezirk 5i(r)12v;2hner ﬁ:rfgz:silg-z . ;?;:;::ZUfS ?;Iz(]i/ I ?e}c/rre':b/
triebe [in m2]* [in m2]*
Haddenhausen 1.500 1 < 100 < 0,01 < 100
Hahlen 3.800 10 9.900 2,61 990
Haverstadt 3.600 3 400 0,11 133
Innenstadt 10.450 213 59.100 5,66 277
Konigstor 8.850 40 22.900 2,59 573
Kutenhausen 1.850 13 2.900 1,57 223
Leteln-Aminghausen 3.150 11 1.900 0,60 173
MeiBen 3.300 9 3.800 1,15 422
Minderheide 4.200 21 17.000 4,05 810
Nordstadt 7.200 25 8.200 1,14 328
Papinghausen 400 3 500 1,25 167
Rechtes Weserufer 4.950 34 10.200 2,06 300
Rodenbeck 9.000 23 19.500 2,17 848
Stemmer 1.650 1.600 0,97 267
Todtenhausen 3.300 2.000 0,61 222

Gesamt (inkl. Sonsti-

168.700

ges)

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im November und Dezember 2020; Einwohnerda-
ten: Stadt Minden (Stand: 18.04.2022);
* gerundete Werte (durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen)

w  Der Stadtbezirk /nnenstadtweistim gesamtstddtischen Vergleich die hdchsten Werte in Bezug
auf die Bevolkerung (12,4 %), die Anzahl der Betriebe (46,5 %) sowie der Verkaufsflache
(35,0 %) auf. Daher wird hier eine sehr hohe Angebotsausstattung von 5,66 m2/Einwohner
erzielt — ein im gesamtstddtischen Vergleich liberaus hoher Wert.

= Eine gute Angebotsausstattung, die Gber dem gesamtstddtischen Durchschnitt liegen, weisen
die Stadtbezirke Minderheide (4,05 m2/Einwohner), Hahlen (2,61 m2/Einwohner), Kénigstor
(2,59 m2/Einwohner), Rodenbeck (2,17 m2/Einwohner) und Rechtes Weserufer (2,06 m2/
Einwohner), auf.

= In den restlichen Stadtbezirken bewegt sich die Verkaufsflichenausstattung im Bereich von
1,57 m2/Einwohner (Kutenhausen) bis < 0,01 m2/Einwohner (Haddenhausen). Allerdings ist
darauf hinzuweisen, dass einige landlich gepragte Stadtbezirke Giber eine niedrige Wohnbe-
volkerung verfligen, weshalb bereits eine geringe Gesamtverkaufsflache ausreicht, um eine
ansehnliche Angebotsausstattung zu erzielen. Bestes Beispiel dafiir ist Pdpinghausen, wo le-
diglich rund 400 Menschen leben, wodurch mit bereits 3 Betrieben mit einer Gesamtverkaufs-
fliche von 500 m? eine Angebotsausstattung von 1,25 m2/Einwohner erreicht wird.

= Die gesamtstadtische Verkaufsflichenausstattung von 2,00 m2/Einwohner wird daher im
Wesentlichen von der /nnenstadt bestimmt, aber auch einigen anderen Stadtbezirken, die
eine Uberdurchschnittliche Angebotsausstattung aufweisen. In den anderen Stadtbezirken
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werden groBRtenteils unterdurchschnittliche Werte (von teils deutlich unter 1) erreicht.

Differenziert nach Warengruppen stellt sich der Einzelhandelsbestand in Minden wie in Tabelle 8
und Tabelle 9 sowie Abbildung 12 aufgefiihrt dar:

Tabelle 8: Verkaufsflichen und Anzahl der Betriebe in Minden nach Warengruppen

Verkaufsfliche @ Anteil an Gesamt- Anzahl der

Warengruppe

(gerundet) verkaufsflache in % Betriebe***
Nahrungs- und Genussmittel 43.700 25,9% 153
Blumen (Indoor) / Zoo 4.350 2,6% 14
Gesundheit und Korperpflege 8.150 4.8% 28
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 3.450 2,0% 12
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 59.650 35,4% 207
Bekleidung 30.350 18,0% 66
Schuhe / Lederwaren 5.050 3,0% 9
GPK** / Haushaltswaren 5.150 3,1% 9
Spielwaren / Hobbyartikel 3.300 2,0% 13
Sport und Freizeit 5.500 3,3% 23
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 49.350 29,3% 120
Wohneinrichtung 9.000 53% 21
Mobel 10.150 6,0% 13
Elektro / Leuchten 2.550 1,5% 6
Elektronik / Multimedia 3.150 1,9% 22
Medizinische und orthopéadische Artikel 2.100 1,2% 24
Uhren / Schmuck 800 0,5% 14
Baumarktsortimente 22.650 13,4% 24
Gartenmarktsortimente 9.100 5,4% 6
Uberwiegend langfristiger Bedarf 59.500 35,3% 130
Sonstiges 150 0,1% 1
Gesamt 168.700 100,0% 458

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im November und Dezember 2020; durch Run-
dungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
*  Papier / Buroartikel / Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik
*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

= Mit Blick auf die Verteilung der Verkaufsflichen auf die einzelnen Warengruppen ist festzu-
halten, dass die quantitativen Angebotsschwerpunkte der Gesamtverkaufsfliche in der
nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rd. 43.700 m? Ver-
kaufsfliche bzw. 25,9 % der GVKF) sowie in der Warengruppe Bekleidung (rund 30.350 m?
Verkaufsflaiche bzw. 18,0 % der GVKF) liegen. Darliber hinaus kommt der Warengruppe
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Baumarktsortimente (rund 22.650 m2 Verkaufsfliche bzw. 13,4 % der GVKF) eine hohe
quantitative Bedeutung zu. Diese ist in der Regel durch grofflichige bzw. flichenintensive
Anbieter gepragt.

Abbildung 12:  Verkaufsflaichen in Minden nach Warengruppen (in m?)

Nahrungs- und Genussmittel _ 43.700 m?

Blumen (Indoor) / Zoo - 4.350 m2
Gesundheit und Korperpflege - 8.150 m2 tuberwiegend kurzfristiger Bedarf
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher . 3.450 m2
Bekleidung [ 30.350 m?
Schuhe / Lederwaren - 5.050 m2
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren [ 5.150 m> Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung . 3.300 m2
Sport und Freizeit - 5.500 m2
Wohneinrichtung 9.000 m?
Mébel 10.150 m?
Elektro / Leuchten 2.550 m2
Elektronik / Multimedia 3.150 m2
medizinische und orthopéadische Artikel 2.100 m2
Uhren, Schmuck = 800 m2
Baumarktsortimente 22.650 m?
Gartenmarktsortimente 9.100 m?
Sonstiges = 150 m2

+Papier / Biiroartikel / Schreibwaren 0  10.000 20.000 30.000 40.000 50.000

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im November und Dezember 2020;
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren

Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche, Umsatz, Kaufkraft und Zentralitit in
Minden nach Warengruppen

Einzelhandelsrelevante/r

Umsatz Kaufkraft

Warengruppe Verkaufsflaiche ~ N Zentrali-
(in Mio. (in Mio. .
(gerundet) Euro) Euro) tat
Nahrungs- und Genussmittel 43.700 200,5 215,2 0,93
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Einzelhandelsrelevante/r

Verkaufsflaiche ~ K.aufk.raft Zentrali-
(in Mio. (in Mio.

tat
(geriveey) Euro) Euro) 4

Umsatz

Warengruppe

Blumen (Indoor) / Zoo 4.350 8,7 10,3 0,85
Gesundheit und Korperpflege 8.150 51,5 371 1,39
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3.450 13,5 13,4 1,01
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 59.650 274,2 275,9 0,99
Bekleidung 30.350 80,5 37,1 2,17
Schuhe / Lederwaren 5.050 16,1 10,1 1,60
GPK** / Haushaltswaren 5.150 10,4 9,0 1,15
Spielwaren / Hobbyartikel 3.300 9,0 11,5 0,78
Sport und Freizeit 5.500 15,7 17,3 0,91
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 49.350 131,6 85,0 1,55
Wohneinrichtung 9.000 16,4 13,6 1,21
Mobel 10.150 13,5 32,4 0,42
Elektro / Leuchten 2.550 10,0 15,9 0,63
Elektronik / Multimedia 3.150 18,6 35,7 0,52
Medizinische und orthopédische Artikel 2.100 11,7 6,9 1,70
Uhren / Schmuck 800 57 5,7 1,01
Baumarktsortimente 22.650 27,9 42,8 0,65
Gartenmarktsortimente 9.100 6,0 9,6 0,62
Uberwiegend langfristiger Bedarf 59.500 109,8 162,5 0,68
Sonstiges 150 0,6 21,2 0,03
Gesamt 168.700 516,2

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im November und Dezember 2020; durch Run-

dungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

* Papier / Biroartikel / Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik

»  Dem derzeit in der Stadt Minden vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial
von rd. 545 Mio. Euro steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rd. 516 Mio. Euro
gegeniber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitdat von 0,95 (iber alle Warengrup-
pen, per Saldo flieBen also rd. 5 % der lokalen Kaufkraft an Wettbewerbsstandorte in der
Region ab.** Der Zentralitdtswert spiegelt eine durchschnittliche Positionierung des Mindener

Einzelhandels.

34

Wabhrscheinlich ist dieser geringe Wert auf die regionale Wettbewerbssituation (mit einigen starken Mittelzentren

sowie den nahen Oberzentren Bielefeld, Osnabriick und Hannover), die Auswirkungen des Strukturwandels im
Einzelhandel und die Zunahme des Online-Handels (verstarkt durch die Covid-19-Pandemie) zuriickzufiihren.
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Warengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

Mit rd. 43.700 m? entfdllt der groBte Anteil (rd. 26 %) der Gesamtverkaufsflache in Minden
auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Der mit Ab-
stand groBte Teil der Betriebe (153 Betriebe, rd. 33 % der Gesamtanzahl) ist ebenfalls dieser
Warengruppe zuzuordnen, wobei davon rd. 29 % auf Betriebe des Lebensmittelhandwerks
(v. a. Backereien) entfallen. Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel nimmt mit 201
Mio. Euro den groften warengruppenspezifischen Anteil am Umsatz des Mindener Einzelhan-
dels ein. Die Zentralitdat von 0,93 per Saldo ldsst jedoch auf sehr geringe Kaufkraftabfliisse
schlieBen.

Entsprechend weist die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit einem Wert von 0,52 m2 / Einwohner auf
eine Uberdurchschnittliche quantitative Versorgungssituation im Vergleich zu Werten aus
vergleichbaren Erhebungen des Biiros Junker + Kruse in Stadten mit 75.000 - 100.000
Einwohnern (0,44 m2 / Einwohner) hin.

Die Werte in den Ubrigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln eine schwan-
kende, insgesamt durchschnittliche Angebotsausstattung in der Stadt Minden wider. In der
Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo belduft sich das Angebot auf insgesamt rd. 4.350 m?2
Verkaufsflache bzw. rd. 3 % des gesamtstatischen Einzelhandelsangebots. Es entféllt vor allem
auf Betriebe flir Gartenartikel (insbesondere Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen) oder
Floristik, teils auch als Randsortimente. Die Zentralitdt von 0,85 per Saldo verdeutlicht geringe
Kaufkraftabfllsse.

Rd. 8.150 m? Verkaufsflache bzw. rd. 5 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache entfallen auf
die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheits- und Koérperpflege. Die-
ses Angebot wird zu fast einem Drittel in den deutschlandweit tatigen Drogeriemarktketten
(dm, Rossmann, Miiller) und ergénzend auch in zahlreichen Apotheken im Stadtgebiet bereit-
gestellt. Dariiber hinaus wird ein Angebot regelmdRig in Form von entsprechenden Randsor-
timenten in Lebensmittelmérkten vorgehalten. Die sortimentsspezifische Zentralitat liegt bei
1,39, es sind somit mittlere Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen.

In der Warengruppe Papier / Biicher / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften entfallen
rd. 40 % der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche von rd. 3.450 m2 bzw. rd. 2 % der Ge-
samtverkaufsflache auf typische Fachangebote wie Buchldden, Pressehandel oder Schreibwa-
renhandel. Daneben entfallen groBe Teile des sortimentsspezifischen Fachangebots auf Rand-
sortimentsangebote. Dies betrifft vor allem das Angebot an Schreibwaren und Zeitschriften in
Lebensmittelmarkten. Die Zentralitat von 1,01 per Saldo verdeutlicht ein ausgeglichenes Kauf-
kraftverhaltnis.

Insgesamt entfallt mit rd. 59.650 m? Uber ein Drittel des gesamtstddtischen Verkaufsflaichenan-
gebots und liber die Hélfte des Umsatzes im Mindener Einzelhandel auf die Warengruppen der
kurzfristigen Bedarfsstufe. Die Zentralitdt der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs offenbart
mit einem Wert von 0,99 ein ausgeglichenes Kaufkraftverhdltnis. Insgesamt ist eine durchschnitt-
liche quantitative Angebotssituation zu verzeichnen. Zur Ableitung von Handlungsbedarf ist im
Weiteren eine vertiefende strukturelle und rdumliche Analyse vorzunehmen (vgl. Kap. 5.4).
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Warengruppen der tiberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt mit rd.
30.350 m2 Verkaufsflache (rd. 18 % der Gesamtverkaufsfliche), 66 Betrieben (rd. 14 % aller
Mindener Betriebe) und rd. 81 Mio. Euro Umsatz vor allem in der innenstadtischen Leitbran-
che Bekleidung. Die sortimentsspezifische Zentralitat liegt bei 2,17, es sind somit sehr starke
Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen. Die sortimentsspezifische Verkaufsflichenausstattung
(0,36 m2 / Einwohner) liegt ilber dem Wert aus vergleichbaren Erhebungen des Biiros Junker
+ Kruse in Stadten mit 75.000 - 100.000 Einwohnern (0,30 m2 / Einwohner). Der quantitative
Schwerpunkt des Angebots liegt im innerstddtischen Hauptgeschéftsbereich, hier befindet sich
mit Hagemeyer (im gleichnamigen Einkaufszentrum) der groBte Anbieter und einer von flinf
groBflachigen Betrieben dieser Sortimentsgruppe in Minden. Die restlichen Betriebe in der
Warengruppe Bekleidung verfligen tiber eine Verkaufsflaiche von unter 800 m2.

Der Verkaufsflichenbestand in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren belduft sich auf rd.
5.050 m2. Der einzige groBflachige Betrieb dieser Warengruppe ist Hagemeyer im Hauptzent-
rum Innenstadt, der die Warengruppe als Randsortiment anbietet. Bei allen weiteren Betrieben
handelt es sich um kleinflachige Anbieter. Die Zentralitdt von 1,60 zeigt an, dass erhebliche
Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen sind.

Die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren ist mit rd. 5.150 m2 Verkaufs-
fliche und rd. 10 Mio. Euro Umsatz von wechselhafter Auspragung: Zwar liegt die sortiments-
spezifische Verkaufsflichenausstattung (0,06 m2 / Einwohner) leicht unter dem Wert aus ver-
gleichbaren Erhebungen des Biros Junker + Kruse in Stddten mit 75.000 - 100.000 Einwoh-
nern (0,07 m2 / Einwohner). Jedoch weist die Zentralitat (1,15) auf geringe Kaufkraftzuflisse
von Wettbewerbsstandorten bzw. vom Online-Handel hin. Dieses Angebot beinhaltet in ers-
ter Linie Angebote von niedrigpreisigen Anbietern (z. B. Thomas Phillips, Woolworth und Ac-
tion) und Randsortimente von Baumarkten und Lebensmittelanbietern.

In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel ist unter den Warengruppen des mittelfris-
tigen Bedarfs mit 3.300 m2 die geringste Verkaufsfliche zu verzeichnen. Diese verteilen sich
auf einige Kernsortimentsangebote sowie Randsortimente von Haushaltswarendiscountern
und Lebensmittelanbietern. Die Zentralitdt von 0,78 verdeutlicht maRige Kaufkraftabfliisse.

Ein weiterer quantitativ bedeutender Angebotsbaustein ist die Warengruppe Sport und Frei-
zeit mit einer Verkaufsflache von rd. 5.500 m2, die in Minden Gberdurchschnittlich gut auf-
gestellt ist. Die Zentralitdt von 0,91 weist auf sehr geringe Kaufkraftabfliisse hin. Rd. 42 %
des Verkaufsflichenangebots entféllt auf zwei Betriebe: Hagemeyer (als Randsortiment) im
Hauptzentrum Innenstadt sowie ein Fahrradfachgeschaft in nicht integrierter Lage. Das librige
Angebot wird durch kleinflichige Anbieter unterschiedlicher Fachsparten (z. B. Sportge-
schafte, Fahrrader) geprégt oder als Randsortimente in Bau- oder Lebensmittelmarkten vor-
gehalten.

Mit insgesamt rd. 49.350 m? Verkaufsfliche, 120 Anbietern und einem Umsatz von rd. 132
Mio. Euro haben die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs einen Anteil von rd. 29 % am
gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebot in Minden. Positiv hervorzuheben ist, dass das Ange-
bot, einen Mix liber alle Warengruppen mit entsprechenden Kernsortimentsanbietern aufweist.
Dabei handelt es sich sowohl um inhabergefiihrte Fachgeschafte wie auch namhafte Filialisten.
Die Zentralitat (1,55) weist auf erhebliche Kaufkraftzufliisse aus den Umlandgemeinden hin.
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Warengruppen der Gberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

35 % der Verkaufsfldche (rd. 59.500 m?) entfallen auf Warengruppen der tiberwiegend lang-
fristigen Bedarfsstufe. Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengruppen Bau-
marktsortimente (rd. 22.650 m2 Verkaufsfliche), Mobel (rd. 10.150 m2), Gartenmarktsor-
timente (rd. 9.100 m2) und Wohneinrichtung (rd. 9.000 m?). Die Anteile dieser Warengrup-
pen sind vor allem auf das flachenintensive Angebot der entsprechenden Betriebe zuriickzu-
flihren. Gleichwohl zeigt sich in der Warengruppe Mobel die geringste Zentralitat (0,42) in
ganz Minden.

Die Hélfte des Warenangebots im Bereich der Baumarktsortimente entfallen die beiden Bau-
markte Obi und toom. Die groRten Anbieter im Mdobelbereich sind Mébel Boss und Poco, die
zusammen 63 % des sortimentsspezifischen Warenangebots einnehmen. Mit dem Central
Gartencenter (rd. 29 % der Gesamtverkaufsflache) ist lediglich ein Betrieb im Bereich Garten-
marktsortimente groBflachig, ebenso bei der Warengruppe Wohneinrichtung, in der Hammer
17 % des sortimentsspezifischen Warenangebots vorhélt. Das (ibrige Angebot wird in weni-
gen kleinen Betrieben bzw. als Randsortiment, bspw. in Lebensmittelmarkten, bereitgehalten.

Die sortimentsspezifischen Zentralititen der Warengruppen des lberwiegend langfristigen
Bedarfs weisen ein Spektrum zwischen 0,42 (Mobel) und 1,70 (medizinischen und orthopéadi-
schen Artikel) auf. Der Gesamtwert der Warengruppen des liberwiegend langfristigen Bedarfs
von 0,68 zeigt, dass per Saldo in den Warengruppen dieser Bedarfsstufe keine Vollversorgung
der Mindener Bevolkerung gegeben ist und somit Kaufkraftabfliisse bestehen.

Die derzeit niedrige Zentralitdt in der Warengruppe Mobel ist u. a. auf das Vorhandensein nur
weniger groRer Fachanbieter zuriickzufiihren, da durch den Porta Markt® in unmittelbarer
Nahbarschaft eine grofRe Konkurrenzsituation entsteht. AuRerdem bestehen eine zunehmende
Konkurrenz durch den Online-Handel sowie Kaufkraftabfliisse in die Nachbarkommunen.

Insgesamt zeigt sich in den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe ein leicht unterdurch-
schnittliches Angebot in Minden. Dabei ist aus rein quantitativer Sicht ein Entwicklungsspielraum
fur zusatzliche Kaufkraftbindungen erkennbar. Die Warengruppe Mobel, die die geringste Zent-
ralitdt aller Mindener Warengruppen (0,42) aufweist, tritt dabei besonders hervor. Die defizitdre
Ausstattung steht vor allem im Zusammenhang mit der regional stark ausgepragten Wettbewerbs-
situation (insbesondere dem Porta Markt in Porta Westfalica) und die zunehmende Bedeutung
des Online-Handels. Zukiinftige Entwicklungsmaglichkeiten sind dennoch vor allem unter Bertick-
sichtigung rdumlicher und struktureller Optimierungen zu sehen.

5.2 Angebotssituation im Mindener Einzelhandel

Unter Berlicksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die
Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Minden unter einzelhandelsrelevanten und
stddtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierfiir wird zundchst ein gesamtstadtischer

> Das Einkaufszentrum Porta Markt befindet sich auf dem Gemeindegebiet von Porta Westfalica (an der Gemeinde-
grenze zu Minden) und entstand rund um das dortige Mdbelhaus von Porta. Mit einer Gesamtverkaufsflache von
rd. 70.700 m2 ist es der groBte Angebotsstandort in Porta Westfalica. (vgl. BBE 2013: Aktualisierung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes flr die Stadt Porta Westfalica. S. 39)
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Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Differenzierung
sowie eine Betrachtung der Grundversorgungssituation im Stadtgebiet erfolgen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kdnnen, basieren die
nachfolgenden Erlduterungen zur raumlich-funktionalen Angebotsstruktur auf dem beschlossenen
Einzelhandelskonzept 2006 sowie dessen Ergdnzungen/Teilfortschreibungen aus den Jahren
2008/2013. Das heilt: Die zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentrum Innenstadt sowie die
Nahversorgungszentren) wurden entsprechend ihrer damaligen Funktion und Abgrenzung in die
Analyse eingestellt. Sonderstandorte wurden in den alten Konzepten nicht definiert. Falls weitere
Angebotsschwerpunkte bestehen, sich die Standortstruktur verdndert und die Ausweisung neuer
Standortbereiche (zentrale Versorgungsbereiche, Sonderstandorte) empfohlen wird, werden diese
entsprechend ihrer neuen Abgrenzung analysiert.

5.2.1 Raumliche Verteilung und Angebotsschwerpunkte

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist mit Blick auf die strukturellen
Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundlegender Bedeutung. Abbildung 13
zeigt die Verteilung der Verkaufsflichen sowie der Betriebe in Minden nach Lagen.

Abbildung 13: Verteilung der Verkaufsflichen und der Betriebe in Minden differen-
ziert nach Lagen (ohne Leerstande)

Verkaufsflache Anzahl der Betriebe

m Zentraler
Bereich

m stadtebaulich
integriert

m stadtebaulich
nicht integriert

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im November und Dezember 2020;
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
nach EHK 2008/2013

Insgesamt entfallen damit rd. 56 % der Verkaufsfliche bzw. rd. 48 % der Betriebe in Minden auf
Lagen in zentralen Versorgungsbereichen. Im Hauptzentrum Innenstadt sind es rd. 28 % der Ver-
kaufsfliche bzw. rd. 32 % der Betriebe. Damit werden durchschnittliche bzw. leicht tiberdurch-
schnittliche Werte erzielt, denn im Vergleich mit Stadten dhnlicher GréRe (Erhebungen des Bliros
Junker + Kruse in Stadten mit 75.000 - 100.000 Einwohnern) liegt der Anteil der Gesamtver-
kaufsfliche in der Innenstadt bei rd. 27 %, inklusive Schwankungen®®. Dies ist unter

36 Erfahrungswerte durch bundesweite Untersuchungen des Biiros Junker + Kruse in vergleichbaren Kommunen zei-

gen, dass die Verkaufsflichenanteile der Innenstddte im Schnitt bei 20 - 25 % liegen, vitale und funktionsfahige
Innenstadte jedoch in der Regel einen Anteil von rund einem Drittel (oder mehr) des gesamtstddtischen Verkaufs-
flichenangebots aufweisen.
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stadtentwicklungsplanerischen Gesichtspunkten das Ergebnis einer zielgerichteten und erfolgreichen
Einzelhandelssteuerung der vergangenen Jahre auf zentrale Lagen.

Rd. 22 % der Verkaufsflichen befinden sich sowohl in stddtebaulich integrierten als auch nicht
integrierten Lagen, wohingegen die Anzahl der Betriebe unterschiedlich ist: Wahrend in stadte-
baulich nicht integrierten Lagen nur rd. 10 % der Betriebe lokalisiert sind, befinden sich in stad-
tebaulich integrierten Lagen rd. 42 % der Betriebe. Daran zeigt sich, dass die Betriebe in stadte-
baulich nicht integrierten Lagen Uber eine deutlich gréBere Verkaufsflache verfligen als in stéadte-
baulich integrierten Lagen sind. Ein eindeutiger rdumlicher Angebotsschwerpunkt ist nicht zu er-
kennen, es sind lediglich leichte rdumliche Konzentrationen in der Innenstadt sowie entlang der
AusfallstraBen feststellbar (vgl. Karte 1).

Die ortlichen Angebotsschwerpunkte (ausgehend von der Standortstruktur aus den EHKs
2008/2013) sind demnach folgende zentrale Versorgungsbereiche (ZVB):

Hauptzentrum Innenstadt

Nahversorgungszentrum (NVZ) 1. Ordnung Libbecker StraBe / Diitzener Weg
NVZ 1. Ordnung Libbecker StraBe / Schwabenring
NVZ 1. Ordnung KonigstraBe / Gesellenweg

NVZ 1. Ordnung Ringstralle / FriedrichstraRe

NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Barenkdmpen
NVZ 2. Ordnung RingstralBe / Stiftstralle

NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schéferfeld

NVZ 1. Ordnung Marienstrafie

NVZ 2. Ordnung GraRhoffstraBe / Spiekerheide
NVZ 2. Ordnung Lahder StraRe

NVZ 1. Ordnung Viktoriastralle / BachstraBBe

NVZ 1. Ordnung Girille

Diese Angebotsschwerpunkte sind in Karte 1°” dargestellt und zeigen die raumliche Verteilung der
Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet:

3’ Die in Karte 1 dargestellten raumlichen Standortagglomerationen werden in den 5.2.1.1 bis 5.2.1.13 niher be-

schrieben.
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Karte 1: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe und Angebotsschwerpunkte im Mindener Stadtgebiet

NVZ 1. Ordnung: Stiftsallee / Am Schiferfeld
+ 8 Betriebe
* Rd. 5.800 m? Verkaufsflache

| * Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel

NVZ 2. Ordnung: Ringstrale / StiftsstralBe
+ 6 Betriebe

* Rd. 2.550 m? Verkaufsflache

» Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel

NVZ 2. Ordnung: Hessenring / In den
Béarenkdampen

* 2 Betriebe

* Rd. 1.050 m? Verkaufsflache

* Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel

NVZ 1. Ordnung: Ringstrafle /

Friedrichstrafle

+ 5 Betriebe

* Rd. 3.750 m? Verkaufsflache

» Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und
Genussmittel sowie Gesundheit und Kérperpflege

NVZ 1. Ordnung: Konigstrafle /
Gesellenweg

* 14 Betriebe

* Rd. 17.350 m? Verkaufsflache 7

» Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und
Genussmittel sowie Gartenmarktsortimente

NVZ 1. Ordnung: Libbecker StraRe /
Schwabenring

* 9 Betriebe

* Rd. 3.300 m* Verkaufsflache

* Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel

[N
NVZ 1. Ordnung: Libbecker StraRe /
Diitzener Weg
+ 3 Betriebe

* Rd. 2.300 m? Verkaufsflache
* Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel

NVZ 2. Ordnung: GraBhoffstraBe / Spiekerheide
+ 2 Betriebe

* Rd. 800 m? Verkaufsflache

* Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel

NVZ 1. Ordnung: Marienstrafe

* 4 Betriebe

* Rd. 2.700 m? Verkaufsflache

* Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel

NVZ 2. Ordnung: Lahder Strafe
+ 5 Betriebe
Rd. 1.400 m? Verkaufsflache
Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und
Genussmittel

71

HZ Innenstadt

« 146 Betriebe

* Rd. 46.500 m?
Verkaufsflache

« Angebotsschwerpunkte:
Bekleidung, Schuhe /
Lederwaren sowie
Gesundheit und Kérperpflege

NVZ 1. Ordnung: ViktoriastralRe /
Bachstralle

8 Betriebe

Rd. 4.100 m? Verkaufsflache
Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und
Genussmittel, Gartenmarktsortimente
sowie Gesundheit und Kérperpflege

NVZ 1. Ordnung: Grille

+ 8 Betriebe

+ Rd. 3.700 m? Verkaufsflache

* Angebotsschwerpunkt: Nahrungs-
und Genussmittel

0 1 2 km
[ —

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Minden und auf Basis der Einzelhandelserhebung im November und Dezember 2020
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Insgesamt zeigt sich eine recht gleichmaBige Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Minden.
(Leichte) raumliche Konzentrationen sind in der Innenstadt sowie entlang der AusfallstraBen (wie
z. B. Stiftsallee, KonigstraBe, Libbecker Strale und ViktoriastraBe) feststellbar. Eine &hnliche
raumliche Verteilung offenbart sich hinsichtlich der Nahversorgungszentren (NVZ), die sich rund
um die Innenstadt und — durch die verkehrsglinstige Lage — entlang der o. g. AusfallstraBen grup-
pieren. Ein leichter radumlicher Schwerpunkt ist auBerdem aber auf der linken Weserseite zu er-
kennen, insbesondere nordwestlich der Innenstadt. In Bezug auf die rdumlich-funktionale Ange-
botsstruktur ist insbesondere die Innenstadt — als zentraler Versorgungsbereich (ZVB) das Haupt-
zentrum Mindens — hervorzuheben, der mit knapp 150 Betrieben erwartungsgemaB und nach wie
vor die hochste Betriebsanzahl aller Standortbereiche auf sich vereint. Ergdnzt wird dieser durch
die Angebote in den zwolf Nahversorgungszentren, die in Nahversorgungszentren 1. sowie 2.
Ordnung untergliedert sind® und ihren Fokus auf die kurzfristige Bedarfsstufe (insbesondere Nah-
rungs- und Genussmittel) legen. Uberraschend ist die hohe Anzahl an NVZ (12), die zu priifen ist,
da sich der ortliche Einzelhandelsbestand seit der letzten Erhebung (Ende des Jahres 2005) geén-
dert hat. Einige Nahversorgungszentren weisen ein so geringes Einzelhandelsangebot auf, dass
der Status als Nahversorgungszentrum fraglich ist, beispielsweise die NVZ 2. Ordnung Gra8hoft-
stralBe / Spiekerheide sowie Hessenring / In den Bdrenkdmpen. Sdmtliche Standortbereiche wer-
den ab Kap. 5.2.1.1 ndher behandelt, in Kap. 7.3 deren Einstufung als NVZ (iberpriift und ggf.
Anderungen an der Standortstruktur vorgenommen.

In den Randbereichen der Siedlungsgebiete und des Mindener Gemeindegebiets sowie in den
Gewerbe- und Industriegebieten ldsst die Einzelhandelsdichte deutlich nach, wodurch sich dort
auch keine NVZ befinden.

Neben den beschriebenen raumlichen Standortbereichen existieren auch zahlreiche Einzelbetriebe
in stadtebaulich integrierten und / oder solitdren Lagen, die von hoher Bedeutung fiir die Minde-
ner Einzelhandelsstruktur sein kénnen. Neben grofRflachigen Fachmarkten sind hier vor allem auch
die strukturpragenden Lebensmittelmérkte zu nennen, die einen wichtigen Beitrag zur wohnort-
nahen Grundversorgung im Mindener Stadtgebiet leisten.

Die nachfolgende Abbildung 14 zeigt die Verteilung der Verkaufsflichen nach Lagen und Wa-
rengruppen.

38 Dabei richtet sich die Einstufung als NVZ 1. Ordnung bzw. 2. Ordnung nach mehreren Kriterien, insbesondere der
Quantitat des Einzelhandelsangebots. Weitere Details sind dem EHK 2008 auf Seite 23 f. zu entnehmen.
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Abbildung 14:

Verteilung der Verkaufsflichen in Minden differenziert nach Waren-

gruppen und Lagen (in m? bzw. %)

Nahrungs- und Genussmittel
Blumen (Indoor) / Zoo
Gesundheit und Kérperpflege

Papier / Buroartikel / Schreibwaren /..

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung
Sport und Freizeit

Wohneinrichtung

Mdobel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopadische Artikel
Uhren, Schmuck

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente
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m Zentraler Bereich m stadtebaulich integrierte Lage ® stadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im November und Dezember
2020; Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche nach EHK 2008/13

= Die warengruppenspezifische Betrachtung der radumlichen Verteilung des Verkaufsflichenan-
gebots in Minden offenbart ein iberwiegend positives Bild. So wird tiber die Halfte (57 %)
der gesamtstadtischen Verkaufsfldche in zentralen Bereichen offeriert und richtet sich dem-
nach an Kunden, die die Angebotsstandorte fuBlaufig erreichen kénnen.

= Die quantitativen Schwerpunkte einiger nicht zentrenrelevanter Warengruppen (Bau- und
Gartenmarktsortimente) liegen vor allem in stddtebaulich nicht integrierten Lagen. Hier liegen
— erwartbar und auch typisch — jeweils nur ein sehr geringer Anteil in zentralen Versorgungs-
bereichen.

- Andere, typisch nicht zentrenrelevanter Warengruppen (Mé&bel und Wohneinrichtung)
befinden sich dagegen schwerpunktmaRig nicht in stddtebaulich nicht integrierten Lagen.

m Typische zentrenrelevanter Sortimente, wie Bekleidung, Uhren / Schmuck sowie Schuhe /
Lederwaren, werden erwartungsgemdaB mehrheitlich in zentralen Bereichen angeboten.

= Die typischen nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Gesundheit und Korperpflege werden auch zum GroBteil in zentralen Bereichen vorge-
halten — ein typisches Bild, da die nahversorgungsrelevanten Warengruppen in der Regel
wohnungsnah angeboten werden und daher den Schwerpunkt des Angebotes zum einen in
zentralen Versorgungsbereichen und zum anderen in stddtebaulich integrierten Lagen
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aufweisen sollte.

Positiv zu werten ist, dass der GroRteil der Verkaufsflache in stadtebaulich nicht integrierten
Lagen auf nicht zentrenrelevante und besonders flichenintensive Warengruppen, wie Bau-
und Gartenmarktsortimente, entféllt. Diese wiirden innerhalb dicht bebauter (stadtebaulich
integrierter) Bereiche nicht die nétigen Flachen finden und zum Abtransport der Sortimente
wird der Pkw bendétigt. Deshalb kommt ihnen auch keine zentrenpragende Funktion zu.

Negativ fallt dagegen auf, dass im Hauptzentrum Innenstadt die Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel auf einem vergleichsweisen niedrigen Niveau liegt. Wahrend in allen ande-
ren zentralen Bereichen die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel den groften Ver-
kaufsflichenanteil einnimmt, trdgt diese im Hauptzentrum Innenstadt lediglich am flinftmeis-
ten zum Gesamtverkaufsflache bei. Der Hauptgrund ist, dass sich alle strukturpragenden Le-
bensmittelméarkte auBerhalb der Innenstadt befinden.

Insgesamt zeigt sich ein weitgehend typisches Bild der radumlichen Verteilung der Betriebe bzw.
Verkaufsflaichen. Aufgrund der hohen Anzahl an zentralen Versorgungsbereichen ist auch der
Anteil der Verkaufsflachen in zentralen Lagen hoch.

Angebotsschwerpunkte

Die Standortstruktur des Einzelhandels in Minden ist durch mehrere raumliche Angebots-
schwerpunkte gepragt (vgl. Karte 1), die sich durch das Vorhandensein zahlreicher, raumlich
konzentrierter Einzelhandelsbetriebe auszeichnen:

Hauptzentrum Innenstadt

Nahversorgungszentrum (NVZ) 1. Ordnung Libbecker StraBe / Diitzener Weg
NVZ 1. Ordnung Libbecker Strale / Schwabenring
NVZ 1. Ordnung KonigstraBe / Gesellenweg

NVZ 1. Ordnung Ringstralle / FriedrichstraRe

NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Barenkdmpen
NVZ 2. Ordnung RingstralBe / Stiftstralle

NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schéferfeld

NVZ 1. Ordnung Marienstrafie

NVZ 2. Ordnung GraRhoffstraBe / Spiekerheide
NVZ 2. Ordnung Lahder StraBe

NVZ 1. Ordnung ViktoriastraBe / Bachstralle

NVZ 1. Ordnung Grille

Inwieweit die Standortstruktur eine Modifizierung erfahrt, wird in Kap. 7.3 ausgefihrt. Detaillier-
tere Aussagen zu den Standortbereichen befinden sich in den folgenden Unterkapiteln. Dabei ist
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zu betonen, dass die Innenstadt als Hauptzentrum detaillierter als die Nahversorgungszentren be-
schrieben wird®.

5.2.1.1 Hauptzentrum Innenstadt

Die Innenstadt bildet das Zentrum und das Aushangeschild der Stadt Minden. Sie liegt am linken
Weserufer. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst den Stadtkern mit den beiden Hauptachsen
BackerstraBe sowie Scharn® - Markt - ObermarktstraBe. Letztere fachert sich am stidlichen Ende
auf und geht in die Konigstrafle, die Simeonstralle sowie den Priggenhagen liber. Weiterer Be-
standteil im Sinne von Neben- und Ergédnzungslagen sind die Platze Kleiner Domhof, GroRer Dom-
hof und Johanniskirchhof sowie dessen Nebenstraen, MarienstraBe (stidlicher Abschnitt), die
StraBen rund um den Dom, HellingstraBe, DomstraBe, VinckestraBe, TonhallenstraBe (zwischen
Lindenstrale und Klausenwall) und LindenstraRe (zwischen TonhallenstralSe und Petersilienstralie)
sowie der Busbahnhof (ZOB).

Ein Einkaufszentrum ist im Hauptzentrum Innenstadt aktuell nicht vorhanden, da die Obermarkt-
passage (ObermarktstraRe) nicht genutzt wird.*" Diese soll aber nach bisherigem Kenntnisstand
eine Revitalisierung in Form von Lebensmittelméarkten erfahren.* Gleichzeitig existiert mit Hage-
meyer ein groBflachiger Betrieb, dessen Gebaudekomplex wie ein Einkaufszentrum aufgebaut ist
und in der Haupteinkaufslage (Scharn) liegt. Insgesamt acht Betriebe mit einer Verkaufsflache von
rd. 17.900 m2 sowie ergdnzende Dienstleistungseinrichtungen befinden sich in dem Geb&ude. Die
Gestaltung (sowohl auBen, als auch innen) ist modern und hochwertig. Der Gebaudekomplex
sorgt fiir eine Aufwertung der FuBgadngerzone bzw. der Haupteinkaufslage.

Dartiber hinaus besteht mit dem Wesertor (ehemalige Karstadt-/Hertie-Immobilie) ein Kaufhaus,
das mittlerweile u. a. durch H&M und einem Fitnesscenter genutzt wird. Es befindet sich in der
BéckerstraBe und bildet das norddstliche Entrée zur Innenstadt bzw. zur FuBgangerzone. Insge-
samt zeigt sich eine groBteilige Struktur (insgesamt betrdgt die GréBenstruktur rd. 319 m? pro
Betrieb*). Die bestehende Mischung aus inhabergeftihrtem Facheinzelhandel und filialisierten An-
geboten schafft eine liberwiegend freundliche Einkaufsatmosphare, die eine besondere Stérke ge-
genliber den anderen Angebotsstandorten im Mindener Stadtgebiet bildet.

Das Hauptzentrum Innenstadt verfiigt tiber ein breites Angebotsspektrum (iber fast alle Waren-
gruppen, Schwerpunkte bestehen in den innenstadttypischen Leitsortimenten (v. a. Bekleidung).
Waéhrend die Mehrzahl der Filialisten und grolflachigen Betriebe im nérdlichen Teil liegt, befinden
sich im stdlichen Teil Gberwiegend kleinteilige Strukturen. Mit rd. 150 Betrieben und einer Ge-
samtverkaufsfliche von rd. 46.500 m2 ist das Hauptzentrum Innenstadt der groRte Angebots-
standort in Minden, der rd. 28 % der gesamtstddtischen Gesamtverkaufsfliche auf sich vereint.
Damit ist das Mindener Hauptzentrum —wenig (iberraschend — das Aushangeschild Mindens, dem

3 Die NVZ werden lediglich mithilfe eines Steckbriefs beschrieben, fiir das Hauptzentrum Innenstadt wird dariiber

hinaus ein Erlduterungstext und ein Text Gber die Leerstandssituation formuliert.

0" Die BackerstraBe verlduft in Ost-West-Richtung, knickt anschlieBend nach Stiden ab und wird gleichzeitig zur Strafe

.Scharn”.

*" Der Ankermieter Kaufland hat 2017 geschlossen, danach gab es eine Zeit lang noch Restnutzungen.

2 Hierzu ist bereits der Bauantrag gestellt, der sich aktuell (November 2023) in der verwaltungsinternen Feinabstim-

mung befindet.

3 In Kommunen vergleichbarer GréBe (75.000 - 100.000 Einwohnern) liegt der innerstidtische Durchschnitt bei

220 m2 (Werte aus vergleichbaren Erhebungen des Biiros Junker + Kruse).
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neben der gesamtstddtischen auch teilweise eine regionale Versorgungsbedeutung zu kommt. Es
ist der einzige zentrale Versorgungsbereich in Minden, in dem die Warengruppen der kurzfristigen
Bedarfsstufe nicht den groBten Anteil an der Gesamtverkaufsflache einnehmen.

Die Innenstadt wurde weitgehend im Zweiten Weltkrieg zerstort, sodass die Bebauung groBten-
teils aus den 1950er und 60er Jahren stammt, vereinzelt erganzt durch rekonstruierte Gebdude
sowie moderne Elemente. Weitere Ziele der Zerstérungen im Zweiten Weltkrieg waren Wohnge-
biete und vereinzelte verkehrstechnisch wichtige Punkte (wie z. B. der Bahnhof und das Wasser-
straBenkreuz aus Mittellandkanal und Weser). Insgesamt zeigt sich auf der einen Seite eine an-
sprechende Architektur und Gestaltung, andererseits ein hoher Versiegelungsgrad und wenig 6f-
fentliche Griinflachen. Diese finden sich in unmittelbarer Ndhe: Umgeben ist die Innenstadt vom
Clacis, den ehemaligen Befestigungsanlagen, der zu einem Griinglirtel umgestaltet wurde und
eine wichtige Erholungsfunktion fiir die Innenstadtbewohner bernimmt. Die FuBgangerzone
wurde ca. 2012 bis 2018 umgestaltet und mit einem neuen Bodenmaterial versehen, wodurch sie
eine moderne und hohe Gestaltungsqualitat besitzt. Insgesamt zeigt sich im Hauptzentrum Innen-
stadt eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Bedeutender Platz mit Aufenthaltsqualitdit und (auBen-)gastronomischen Angeboten ist der
Markt, der als FuRgangerzone ausgewiesen ist. Weitere Pldtze sind der Kleine Domhof, der GroBe
Dombhof sowie der Johanneskirchhof, die jedoch lber keine oder nur wenig gastronomische An-
gebote verfligen.

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu charakterisieren: Die Innenstadt tangiert auf der 6stlichen
Seite die L 534 und es bestehen eine Vielzahl an Parkmdglichkeiten, dementsprechend ist eine
gute Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) gegeben. Auch die vielbefah-
rene RingstraBe (B 61) befindet sich in rd. 850 m Entfernung. Des Weiteren befindet sich der
Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs,
der von nahezu allen Buslinien, die in Minden verkehren und bis ins Umland fahren, bedient wird.
Der Mindener Bahnhof befindet sich nicht im Hauptzentrum Innenstadt, sondern rd. 850 m ent-
fernt auf der anderen Uferseite der Weser.

Im September 2021 wurde werktags eine Passantenfrequenzzahlung an sechs Zahlpunkten in der
Mindener Innenstadt (vgl. Karte 2) durchgefiihrt, die die voranstehenden Ausfiihrungen tiberwie-
gend unterstreicht: im Laufe der BackerstraBe (und zwar in westlicher Richtung) steigt die Pas-
santenfrequenz deutlich an und erreicht ihren Hochstwert in der StraBe Scharn auf Hohe von
Hagemeyer. Wahrend in den Nebenlagen (zwischen Markt und ZOB sowie in der MarienstralRe)
deutlich geringere Werte erreicht werden, bildet das Schlusslicht der Zahlpunkte die Obermarkt-
strae.
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Karte 2: Standorte der Passantenfrequenzzdhlung im September 2021

5 o

Marienwall
‘
Ha '
W
7 Sty

ASWIS

Km\\gsw?’“

-nsusLEn

e . NewdYorker

Rossmann
|

psdweR

‘Backersy

Q-

G'msenbrm:hstr

Vinckestr.

Grofer Domhof

Kbnigstr

l &
&
$
&
y o

Glas

Béékerstraﬁe 62 ggu. H&M
Backerstralle 18, ggii. dm
MarienstraBe 4, ggii. Schmuckschmiede
Scharn 7-9, ggu. Muller

ObermarktstralRe 19, ggu. Backerei Battermann

b © 100 20m

Markt 28, ggu. Bekleidungsgeschaft Christiane

Quelle: eigene Darstellung und Zdhlung der Passantenfrequenz (September 2021) auf Basis von Kartengrundlagen
der Stadt Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020)

Steckbrief

Die detaillierten Charakteristika des Hauptzentrums Innenstadt sind in folgendem Steckbrief auf-
geflhrt:
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Standortprofil: Hauptzentrum Innenstadt

Karte 3: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im Haupt-
zentrum Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaB EHK 2008/2013 (Cima)

Lage
Stadtbezirk Innenstadt
Ausdehnung / StraRen Im Wesentlichen: BéckerstraBe, Scharn, Markt, Obermarktstralle, Ko-
nigstraBe, Simeonstrafle, Priggenhagen, Marienstrae (stidlicher Ab-
schnitt), die StraBen rund um den Dom, HellingstraRe, Domstrale,
VinckestraBe,  Tonhallenstrale  (zwischen LindenstraBe und
Junker 59
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

Standortprofil: Hauptzentrum Innenstadt

Klausenwall) und Lindenstrale (zwischen TonhallenstralBe und Peter-
silienstralRe) sowie kleinere NebenstralRen

Ausdehnung: rd. 700 m (Nord-Sid), rd. 500 m (West-Ost)

Einzelhandelsangebot Anzahl Be- Verkaufsfla-
Warengruppe triebe che
(absolut) (in m3)

Nahrungs- und Genussmittel 26 2.000
Blumen (Indoor) / Zoo 2 250
Gesundheit und Korperpflege 9 2.500
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 5 1.750
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 42 6.500
Bekleidung 42 25.250
Schuhe / Lederwaren 5 3.900
GPK / Haushaltswaren 5 1.750
Spielwaren / Hobbyartikel 5 1.650
Sport und Freizeit 3 1.900
uiberwiegend mittelfristiger Bedarf 60 34.400
Wohneinrichtung 7 2.390
Mobel - <50
Elektro / Leuchten - 100
Elektronik / Multimedia 11 700
med. und orthopédische Artikel 14 1.450
Uhren / Schmuck 12 750
Baumarktsortimente - 150
Gartenmarktsortimente - 100
uberwiegend langfristiger Bedarf 44 5.600

Gesamt (inkl. Sonstiges) 146 46.500

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserhebung (November und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung gemal EHK 2008/2013

(Cima)
Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 46.500 m2 (rd. 79 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk /n-
nenstadt, rd. 28 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe Rd. 150 Einzelhandelsbetriebe

GroRflachiger Einzelhandel (> | 9 Betriebe mit einer Verkaufsflaiche von insgesamt rd. 28.850 m?
800 m2 Verkaufsflache)
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Standortprofil: Hauptzentrum Innenstadt

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)

Wochenmérkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren sowie Ge-
sundheit und Korperpflege

® (iberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

m (berwiegend
mittelfristiger
Bedarf

Uberwiegend

langfristiger
Bedarf

Hagemeyer (Bekleidung), C&A, Miiller, H&M, New Yorker, Kik, Wool-
worth, Tedi. Action, dm, Rossmann

Markt auf dem Kleinen Domhof, 1 x wochentlich (Di)

Rd. 50 m Entfernung: Markt auf dem Martinikirchhof, 2 x wéchentlich
(Do, Fr)

Schwerpunkte: Gastronomiebetriebe wie Cafés und Restaurants, sozi-
ale Einrichtungen, Religiése Institutionen, Friseure, Kreditinstitute, Na-
gelstudios

Neues Rathaus

Biirgerbiiro

Stadttheater

Mindener Dom

Mindener Museum

Jobcenter

Schule, Kindergarten

Pflegeheim

Busbahnhof (zentraler Umsteigepunkt im Busverkehr)

Markt, Kleiner Domhof, GroBer Domhof, Johanneskirchhof

HauptverkehrsstraBen: Klausenwall (L 534)
Anschluss an die Hauptverkehrsstraen: RingstraBe (B 61), Konigs-
traBe (L 766)

Sammelparkplatze, Parkhduser, vereinzelt straBenbegleitende Stellfla-
chen

OPNV Bus: ZOB (wird von 26 Buslinien angefahren)
Bahn: Bahnhof Minden in rd. 850 m Entfernung (Anschluss an den
Regional- und Fernverkehr)
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Standortprofil: Hauptzentrum Innenstadt

Leerstinde**
Leerstande (Anzahl) 34 Betriebe (rd. 19 % der Anzahl der Betriebe im Hauptzentrum In-
nenstadt, rd. 6 % der Anzahl der gesamtstadtischen Leerstande)
Leerstande (Flache) Rd. 4.850 m2 (rd. 12 % der Verkaufsflache im Hauptzentrum Innen-
stadt, rd. 3 % der gesamtstddtischen Leerstandsflache)
Raumlicher Schwerpunkt Obermarktstrafie; ansonsten kein raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur Hauptzentrum mit historischer Grundstruktur

Einzelhandelslagen Hauptlagen: BackerstraBe sowie Scharn - Markt - ObermarktstraBe

Nebenlagen: MarienstralBe, HellingstraBe und LindenstraBRe (nérdlicher
Abschnitt) mit ergdnzenden Einzelhandelsdichten und dichtem Dienst-
leistungsangebot

Ergédnzungslagen: Platze Kleiner Domhof, GroBer Domhof und Johan-
niskirchhof sowie dessen Nebenstralen, die StraBen rund um den
Dom, DomstraBe, Vinckestrale, TonhallenstraBRe (zwischen Linden-
strale und Klausenwall) mit geringen Einzelhandelsdichten und ergén-
zenden Dienstleistungsangeboten

Identifikationspunkte Markt und angrenzende Bebauung, Mindener Dom
Starken — Schwéchen

Stérken - zentraler Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort in Minden

o quantitativ: (mit Abstand) groter Angebotsstandort aller Minde-
ner Standortbereiche (in Bezug auf GVKF und Betriebsanzahl)

o qualitativ: breites Angebotsspektrum in samtlichen Warengrup-
pen, insb. den zentrenrelevanten und innenstadttypischen Wa-
rengruppen

- Vielzahl an funktionsrelevanten Einrichtungen und Identifikations-
punkten = Zentrum verfligt iber breites Angebot und hohe Anzie-
hungskraft

- Haupteinkaufslage (BackerstraBe sowie Achse Scharn - Markt - Ober-
marktstraBe) als FuBgangerzone ausgewiesen

o Hohe Passantenfrequenz im nérdlichen Bereich des ZVBs (Back-
straBe sowie Scharn)

- Mix aus Wiederaufbauarchitektur und historischen (rekonstruierten)
Gebauden

- Privater Baubestand in gutem Erhaltungszustand
- AuBengastronomie (z.B. auf dem Markt)

- freundliche Einkaufsatmosphére, zu der folgende Faktoren beitra-
gen:

o Moderne und angenehme Gestaltung des offentlichen Raums,
insb. in der FuBgangerzone

o Spannendes Nebeneinander von modernen und historischen

44 . . . .
Weitere Infos zur Leerstandssituation siehe unten
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Standortprofil: Hauptzentrum Innenstadt

Situationen/Elementen
o ruhige Platze (z.B. Kleiner Domhof) wechseln sich mit belebten
Abschnitten (z.B. Scharn) ab > abwechslungsreiches Gesamtbild
o Mix aus inhabergefiihrtem Einzelhandel und filialisierten Angebo-
ten
- gute verkehrliche Anbindung (6ffentlicher Verkehr und insb. motorisier-
ter Individualverkehr)
- Leerstdande verteilen sich gleichmaRig auf den ZVB und fallen daher nicht
so deutlich auf
Potenzial der aktuell leerstehenden Obermarktpassage, die aber zuklnf-
tig revitalisiert werden soll
Innenstadt vom Glacis umgeben, das eine wichtige Erholungsfunktion
fur die Innenstadtbewohner Gibernimmt

Schwéchen - Abseits der Haupteinkaufslage (BackerstraBe sowie Achse Scharn -
Markt - ObermarktstralRe) ist das Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angebot dinn

Schwerpunkt der Haupteinkaufslage im nérdlichen Bereich (Backer-
straBe und Scharn), wohingegen der stidliche Teil der Haupteinkaufs-
lage keinen Anziehungspunkt/Anker besitzt - ohne Magnetbe-
trieb/EKZ wird es langfristig schwierig werden, fir Attraktivitdt des
Bereichs zu sorgen

o Passantenfrequenzzahlung (September 2021) unterstreicht dies
- Passantenfrequenz nimmt in siidlicher Richtung ab - Ober-
marktstraBe weist die geringste Passantenfrequenz auf

In einigen Sortimenten der langfristigen Bedarfsstufe (insbesondere Mo-
bel, Gartenmarktsortimente, Elektro / Leuchten sowie Baumarktsorti-
mente) ist das Angebot sehr gering und wird ausschlieBlich als Randsor-
timent vorgehalten. Gleichwohl muss man betonen, dass es sich dabei
nicht um zentrenrelevante und innenstadttypische Warengruppen han-
delt.

Ungenutzte und aktuell leerstehende Obermarktpassage

hoher Versiegelungsgrad und kaum 6ffentliche Grinflachen im ZVB

Bahnhof liegt nicht im Zentrum, sondern leicht abseits auf der ande-
ren Weserseite

Uberschaubares Einwohnerpotenzial in fuBlaufiger Entfernung

Gesamteindruck Hauptzentrum von hoher Attraktivitat (Einzelhandelsangebot (quanti-
tativ und qualitativ), Gebdude und 6ffentlicher Raum), guter Verkehrs-
anbindung und kaum spirbarer Leerstandssituation

Versorgungsfunktion Mittelzentrale, gesamtstadtische Versorgungsfunktion

Leerstinde

Im zentralen Versorgungsbereich stehen zum Zeitpunkt der Erhebung insgesamt 34 Ladenlokale
mit rd. 4.850 m2 Verkaufsflache leer. Die Leerstandsquote betrdgt rd. 19 % der Ladenlokale und
rd. 9 % der Flache. Eine radumliche Konzentration ist dabei in der Obermarktstrae (mittlerer Ab-
schnitt, u. a. Obermarktpassage) festzustellen, ansonsten verteilen sich die Leerstdnde gleichma-
Big auf den ZVB (vgl. Karte 4). Die GroRe der Leerstande variiert, beide Leerstande mit jeweils rd.
1.000 m2 befinden sich in der BackerstraBe sowie am Marienwall.
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Karte 4: Leerstande im Hauptzentrum Innenstadt

i .

Leerstand Abgrenzungen

£ Leerstand [__] Zentraler Versorgungsbereich
2008/13

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Minden und auf Basis der Einzelhandelserhebung im Novem-
ber und Dezember 2020

Die Leerstinde im Hauptzentrum Innenstadt mégen augenscheinlich eher weniger auffallen (was
auch an der gleichméBigen rdumlichen Verteilung liegen kann), nichtsdestotrotz ist Vorsicht ge-
boten: Es ist eine aufkeimende Leerstandsproblematik erkennbar — auch weil die Auswirkungen
der Covid-19-Pandemie darin nur z. T. enthalten sind*. Dementsprechend birgt die Leerstandssi-
tuation im Hauptzentrum Innenstadt die Gefahr von Trading-Down-Tendenzen, weshalb ein ak-
tives Gegensteuern durch die Stadt zu empfehlen ist (vgl. Kap. 7.3.1.1).

> Die Einzelhandelserhebung (und damit auch die Leerstinde) fand im November und Dezember 2020 statt und somit

wéhrend der Covid-19-Pandemie. Die Insolvenzwelle vieler Einzelhandelsbetriebe, die erwartet werden kann (vgl.
Kap. 4.1.3), steht noch aus. Das wiirde eine steigende Anzahl an Leerstdnden nach sich ziehen.
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5.2.1.2 NVZ 1. Ordnung Liibbecker StraBe / Dutzener Weg

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Liibbecker StraBe / Diitzener Weg

Karte 5: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im NVZ 1.

Ordnung Liibbecker Strale / Diitzener Weg
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groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Sonstiges ® Gastgewerbe
@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand ©  KFZ-Handel
® Kunst, Kultur, Bildun
Q Bekleidung B Leerstand ; g
, Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) ©® Leerstand (kein EH-Leerstand)
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B kurzfristige Bedarfsstufe @ Offentliche Einrichtung
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung W  mittelfristige Bedarfsstufe @ Sonstiges
& sport und Freizeit B langfristige Bedarfsstufe Grﬁﬂenklassen
= ‘ O Sonstiges 1 sonstige Nutzung
W BahehcRes GréBenklassen 2 bis 4 sonstige Nutzungen
@ Elektronik / Multimedia O < 100 m? Gesamtverkaufsflaiche ) mehr als 4 sonstige Nutzungen
ﬂ} Gartenmarktsortimente [J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache  Abgrenzungen
P [:] 400 - 800 m?2 Gesamtverkaufsflache :] Zentraler Versorgungsbereich
we Maobel . 2008/13
e Sonstige Nutzungen

Dienstleistung & Handwerk

@ Wohneinrichtung
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt

Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaR EHK 2008/2013 (Cima)

Lage
Diitzen

Stadtbezirk
Im Wesentlichen: Libbecker StralRe (B 65) sowie kleinere Nebenstra-

Ausdehnung / StraRen
Ben

Ausdehnung: rd. 125 m (Nord-Sid), rd. 275 m (West-Ost)

Anzahl Be- Verkaufsfla-

Einzelhandelsangebot
triebe che

Warengruppe
(absolut) (in m3)
3 2.100

Nahrungs- und Genussmittel
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Liibbecker StraBe / Diitzener Weg

Blumen (Indoor) / Zoo - <50
Gesundheit und Korperpflege - 100
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - <50
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 3 2.250
Bekleidung - <50

Schuhe / Lederwaren - -

GPK / Haushaltswaren - < 50

Spielwaren / Hobbyartikel - -

Sport und Freizeit - -
uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 50
Wohneinrichtung - -

Mobel - -

Elektro / Leuchten - -

Elektronik / Multimedia - -

med. und orthopédische Artikel - -

Uhren / Schmuck - -

Baumarktsortimente - -

Gartenmarktsortimente - -
tiberwiegend langfristiger Bedarf - -

Gesamt (inkl. Sonstiges) 3 2.300

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserhebung (November und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung gemal EHK 2008/2013

(Cima)
Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 2.300 m2 (rd. 50 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk Ddit-
zen, rd. 1 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 3 Einzelhandelsbetriebe

GroBflachiger Einzelhandel (> | 1 Betrieb mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 1.550 m?
800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Libbecker StrafRe / Diitzener Weg

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Wochenmaérkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstande

Leerstdnde (Anzahl)

Leerstinde (Flache)

Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

m (iberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

® Uberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

Edeka (Rothemeier)

Ohne Schwerpunktbranchen, aber viele einzelne Betriebe, wie z. B.:
Kreditinstitut, Zahnarztpraxis, Friseur, Sportstudio

HauptverkehrsstraBen: Libbecker StraRe (B 65)
Wichtige Verkehrsverbindungen: Diitzener Weg (K 10)

Sammelparkplatze

Bahn: - (Nachster Bahnhof: Minden)
Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 3 Buslinien angefahren)

1 Betrieb (rd. 25 % der Anzahl der Betriebe im NVZ 1. Ordnung Lub-
becker StraBe / Diitzener Weg, rd. 1 % der Anzahl der gesamtstadti-
schen Leerstdnde)

Rd. 500 m2 (rd. 18 % der Verkaufsfliche im NVZ 1. Ordnung Liibbe-
cker StraBe / Dultzener Weg, rd. 4 % der gesamtstadtischen Leer-
standsflache)

Kein rdumlicher Schwerpunkt

Nahversorgungszentrum mit teils neuzeitlicher, teils alter Struktur

Hauptlagen: Liibbecker StraRe - dstlicher Bereich (rund um den Edeka)

Nebenlagen: Llbbecker StraBe - westlicher Bereich (ohne Einzelhan-
delsdichten, dafiir mit dichtem Dienstleistungsangebot)

Ergédnzungslagen: -
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Liibbecker StraBe / Diitzener Weg

Identifikationspunkte -

Starken — Schwaéachen

Stéarken - Gutes Einzelhandelsangebot in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel

- Positive Perspektive des Standorts: Abriss + erweiterter Neubau des
Edeka mit angrenzendem Drogeriemarkt

o Flachenerweiterung des Angebots von rd. 2.800 m? auf rd.
3.800 m?

- Hohes Einwohnerpotenzial durch umgebende Wohngebiete, die in der
unmittelbaren Umgebung liegen und daher fuBlaufig erreichbar sind

- Verkehrsgiinstige Lage an der Liibbecker StraRe + viele Parkmdglich-
keiten = hohe Attraktivitat fiir den MIV

- Breite Palette an Dienstleistungsangeboten (Friseur, Volksbank, Zahn-
arzt), ...

Schwéchen - ...die aber nur vereinzelt und nicht in der Mehrzahl auftreten
o Keine auBengastronomischen Angebote

- Bauliches Erscheinungsbild des Edeka in die Jahre gekommen

- Edeka, Backer + Getrdnkemarkt = Anzahl der Einzelhandelsbetriebe (3)
zum Erhebungszeitpunkt sehr liberschaubar

- Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel konzentriert, wohingegen die Warengruppen des mittelfristigen Be-
darfs hochstens als Randsortimente angeboten werden und die des
langfristigen Bedarfs génzlich fehlen - reiner Nahversorgungsstandort

- Kaum inhabergefihrter Einzelhandel > filialisierte Angebote (iberwie-
gen

- Hohe Verkehrsbelastung entlang der Liibbecker StralRe (B 65)

- Erreichbarkeit des Standorts auf MIV beschrénkt

- Einziger Leerstand fallt unmittelbar ins Auge

- Funktionale Gestaltung des &ffentlichen Raums

- Keine &ffentlichen Griinflichen und hoher Versiegelungsgrad

- Kaum Aufenthaltsqualitét

- Westlich des Zentrums liegen einige Einzelhandelsbetriebe - kaum Be-
zug zu Edeka & Co.

- Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/Identifikationspunkte oder
gastronomischen Angebote, somit ist der Standortbereich lediglich
auf Einzelhandel und Dienstleistungen beschrankt

Gesamteindruck Bandférmiges Nahversorgungszentrum fiir den téglichen Bedarf mit
breitem Dienstleistungsangebot und guter Verkehrsanbindung
Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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5.2.1.3 NVZ 1. Ordnung Lubbecker StraRe / Schwabenring

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Libbecker StraBe / Schwabenring

Karte 6: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im NVZ 1.
Ordnung Liibbecker StraBe / Schwabenring
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® Kunst, Kultur, Bildun
@ Bekleidung B3 Leerstand ‘ g
. Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) ® Leerstand (kein EH-Leerstand)
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B kurzfristige Bedarfsstufe ® Offentliche Einrichtung
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung W mittelfristige Bedarfsstufe » Sonstiges
& sport und Freizeit @ langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen
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B ERUIREREE D GréBenklassen ) 2 bis 4 sonstige Nutzungen
QD Elektronik / Multimedia O < 100 m? Gesamtverkaufsflache ~ mehr als 4 sonstige Nutzungen
@ Gartenmarktsortimente [J 100 - 399 m* Gesamtverkaufsfliche  Ahgrenzungen
& [] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsfliche [] Zentraler Versorgungsbereich
@ Mobel i 2008/13
Sonstige Nutzungen

Qn Wohneinrichtung Dienstleistung & Handwerk

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaB EHK 2008/2013 (Cima)

Lage

Stadtbezirk Rodenbeck/Diitzen/Bdllhorst

Ausdehnung / StraRen Im Wesentlichen: Liibbecker StraBe (B 65) und Mindener StralRe (K
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Libbecker StraBe / Schwabenring

19)/Schwabenring sowie kleinere NebenstraBen
Ausdehnung: rd. 250 m (Nord-Sid), rd. 300 m (West-Ost)

Einzelhandelsangebot Anzahl Be- Verkaufsfla-
Warengruppe triebe che
(absolut) (in m3)

Nahrungs- und Genussmittel 4 2.550
Blumen (Indoor) / Zoo 2 150
Gesundheit und Korperpflege 1 250
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 1 100
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 8 3.100
Bekleidung - <50

Schuhe / Lederwaren - -

GPK / Haushaltswaren - 100

Spielwaren / Hobbyartikel - -

Sport und Freizeit - <50
liberwiegend mittelfristiger Bedarf - 100
Wohneinrichtung - -
Mobel - -
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia 1 100

med. und orthopddische Artikel - -

Uhren / Schmuck - -

Baumarktsortimente - <50

Gartenmarktsortimente - -
tiberwiegend langfristiger Bedarf 1 100
Gesamt (inkl. Sonstiges) 9 3.300

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserhebung (November und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung gemal EHK 2008/2013

(Cima)
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 3.300 m2 (rd. 17 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk Ro-
denbeck, rd. 2 % der stiadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 9 Einzelhandelsbetriebe

GroRflachiger Einzelhandel (> | 3 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 4.200 m2
800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Libbecker Strale / Schwabenring

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GrofRe)
Wochenmaérkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstiande
Leerstdnde (Anzahl)
Leerstdnde (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

m (iberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
® (iberwiegend

mittelfristiger

Bedarf
Uberwiegend

langfristiger
Bedarf

Edeka (WEZ), Lidl, Aldi

Ohne Schwerpunktbranchen, aber viele einzelne Betriebe, wie z. B.:
Kreditinstitut, Versicherung, Friseur, Sportstudio

HauptverkehrsstraBen: Libbecker Stralle (B 65)
Wichtige Verkehrsverbindungen: Mindener StraBe (K 19), Schwaben-
ring

Sammelparkplatze

Bahn: - (N&chster Bahnhof: Minden)
Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 3 Buslinien angefahren)

Nahversorgungszentrum mit moderner Gestaltung und verkehrsgiins-
tiger Lage
Hauptlagen: Liibbecker Strale, Schwabenring

Nebenlagen: Mindener Strale mit ergdnzenden Einzelhandelsdichten
und dichtem Dienstleistungsangebot

Ergdnzungslagen: -
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Libbecker StraBe / Schwabenring

Identifikationspunkte -
Starken - Schwaéchen

Stéarken - Gutes Einzelhandelsangebot in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel

Moderne Gestaltung der groRen Lebensmittelmarkte

Hohes Einwohnerpotenzial durch umgebende Wohngebiete, die in der
unmittelbaren Umgebung liegen und daher fuBlaufig erreichbar sind

Verkehrsglinstige Lage rund um den Kreuzungsbereich Libbecker
StraBe / Schwabenring/Mindener StraBe + viele Parkmaoglichkeiten
(tlw. Giberdacht) = sehr hohe Attraktivitat fir den MIV

Gute Erreichbarkeit fiir den Radverkehr
Keine Leerstidnde

(1) Attraktives Angebot an Dienstleistungseinrichtungen (Friseur, Volks-
bank, Zahnarzt), ...

- (2) Moderne Gestaltung des 6ffentlichen Raums, ...

Schwéchen - (1) ... die aber nur vereinzelt und nicht in der Mehrzahl auftreten
- (2) ... aber mit wenig Aufenthaltsqualitat

Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel konzentriert, wohingegen die Warengruppen des mittelfristigen so-
wie des langfristigen Bedarfs nur eine marginale Rolle spielen

Entweder kleinflachige Betriebe unter 100 m2 oder grofflachige Betriebe
iber 800 m2 > mittlere GréRenordnung zwischen 100 und 800 m? fehlt
géanzlich

Inhabergefihrter Einzelhandel ist auf kleinflachige Betriebe beschrankt,
wohingegen grolflachige Betriebe dem filialisiertem Einzelhandel zuzu-
ordnen sind

Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/Identifikationspunkte oder
gastronomischen Angebote, somit ist der Standortbereich lediglich
auf Einzelhandel und Dienstleistungen beschrankt

Hohe Verkehrsbelastung entlang der Liibbecker StraBe (B 65) bzw.
an der Kreuzung Libbecker StraBe / Schwabenring/Mindener StraBRe

- Angebote fiir den MIV (Ausbaustandard der Verkehrsverbindungen und
der Parkmoglichkeiten) lassen darauf schlieRen, fiir wen der Standort
konzipiert ist > Autokunden

- Keine AuRengastronomie
- Keine &ffentlichen Grinflichen und hoher Versiegelungsgrad
- Wenig Aufenthaltsqualitat

Gesamteindruck Nahversorgungszentrum fiir den téglichen Bedarf mit modernen Mag-
netbetrieben, breitem Dienstleistungsangebot und guter Verkehrsan-
bindung

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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5.2.1.4 NVZ 1. Ordnung KonigstraBe / Gesellenweg

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Koénigstralle / Gesellenweg
Karte 7: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im NVZ 1.

Ordnung KonigstraBe / Gesellenweg
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groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Sonstiges ® Gastgewerbe
@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand 9 KFZ-Handel
@ Kunst, Kultur, Bildun
@ Bekleidung B Leerstand .
Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) © Leerstand (kein EH-Leerstand)
B kurzfristige Bedarfsstufe o (Offentliche Einrichtung
o Sonstiges

@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren

@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung [ mittelfristige Bedarfsstufe
[@ langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen
1 sonstige Nutzung

2 bis 4 sonstige Nutzungen

@ Sport und Freizeit
[0 Sonstiges
8w Baumarktsortimente .
Y GroBenklassen
ﬂ Elektronik / Multimedia O < 100 m? Gesamtverkaufsflache I mehr als 4 sonstige Nutzungen
3} Gartenmarkisortimee [J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsfliche  Abgrenzungen
& [] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsfliche ~ [_| Zentraler Versorgungsbereich
W& Mobel i 2008/13
Sonstige Nutzungen
> Dienstleistung & Handwerk

lly Wohneinrichtung
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaR EHK 2008/2013 (Cima)
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Koénigstralle / Gesellenweg

Stadtbezirk Kénigstor

Ausdehnung / StraBen Im Wesentlichen: KénigstraBe, Gesellenweg
Ausdehnung: rd. 250 m (Nord-Sud), rd. 350 m (West-Ost)

Einzelhandelsangebot Anzahl Be- Verkaufsfla-
Warengruppe triebe che
(absolut) (in m3)

Nahrungs- und Genussmittel 6 6.500
Blumen (Indoor) / Zoo - 650
Gesundheit und Korperpflege - 500
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 1 200
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 7 7.850
Bekleidung 2 1.100
Schuhe / Lederwaren 1 400
GPK / Haushaltswaren - 250
Spielwaren / Hobbyartikel - 200
Sport und Freizeit - <50
liberwiegend mittelfristiger Bedarf 3 1.950
Wohneinrichtung 1 1.700
Mébel - 150
Elektro / Leuchten - 700
Elektronik / Multimedia 2 950
med. und orthopddische Artikel - -
Uhren / Schmuck - -
Baumarktsortimente - 1.400
Gartenmarktsortimente 1 2.650
tiberwiegend langfristiger Bedarf 4 7.550
Gesamt (inkl. Sonstiges) 14 17.350

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserhebung (November und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung gemal EHK 2008/2013

(Cima)
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 17.350 m2 (rd. 76 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk K6-
nigstor, rd. 10 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 14 Einzelhandelsbetriebe
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Koénigstralle / Gesellenweg

GroRflachiger Einzelhandel (>
800 m?2 Verkaufsfliche)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GrofRe)

Wochenmarkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstinde

Leerstdnde (Anzahl)

Leerstinde (Flache)

Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

4 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 13.400 m?

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gartenmarktsor-
timente, Wohneinrichtung sowie Baumarktsortimente

m (berwiegend
kurzfristiger

Bedarf
® (berwiegend

mittelfristiger

Bedarf
Uberwiegend

langfristiger
Bedarf

Edeka (Center), Central Gartencenter, Hammer, expert Bening, Lidl,
Aldi

Ohne Schwerpunktbranchen, nur einzelne Betriebe: Café, Reinigung,
Friseur, Schlisseldienst

Hauptverkehrsstrafen: KénigstraBe (L 766)
NebenstraBen: Gesellenweg

Sammelparkplatze, tiw. straBenbegleitendes Parken

Bahn: - (N&chster Bahnhof: Minden)
Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 3 Buslinien angefahren)

1 Betrieb (rd. 7 % der Anzahl der Betriebe im NVZ 1. Ordnung Konig-
straBe / Gesellenweg, rd. 1 % der Anzahl der gesamtstadtischen Leer-
stdnde)

Rd. 850 m2 (rd. 5 % der Verkaufsflaiche im NVZ 1. Ordnung Konigs-
traBe / Gesellenweg, rd. 8 % der gesamtstadtischen Leerstandsflache)

Kein rdumlicher Schwerpunkt
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Koénigstralle / Gesellenweg

Organisationsstruktur Zentrum mit dem Erscheinungsbild eines typischen Fachmarktstandor-
tes und breiter Angebotspalette
Einzelhandelslagen Hauptlagen: Konigstrale

Nebenlagen: Gesellenweg mit ergdnzenden Einzelhandelsdichten und
ergdnzendem Dienstleistungsangebot

Ergdnzungslagen: -

Identifikationspunkte -
Starken - Schwachen

Stérken - Sehr gutes Einzelhandelsangebot in nahezu samtlichen Warengruppen
(mit Fokus auf Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel)

- Einwohnerpotenzial durch stdliche und 6stliche Wohngebiete, die in der
unmittelbaren Umgebung liegen und daher fuBlaufig erreichbar sind

- Verkehrsgiinstige Lage an der Kénigstrale + viele Parkmdglichkeiten >
hohe Attraktivitat fir den MIV
Schwaéchen - Erscheinungsbild eines typischen Fachmarktstandorts

o Viele groRe Einzelhandelsbausteine (grofRfldchige Einzelhandels-
betriebe und einige kleinflichige, die die Grenze der GroRflachig-
keit nur knapp unterschreiten)

o Einzelhandelsangebot geht liber das eines typischen Nahversor-
gungszentrum hinaus - Fokus zwar auf Nahrungs- und Genuss-
mittel, aber auch viele Betriebe mit Warengruppen der mittel- so-
wie langfristigen Bedarfsstufe

= Anteil der nicht-zentrenrelevanten Sortimente hoch

o Inhabergefiihrter Einzelhandel ist kaum vorhanden, stattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch

o Erreichbarkeit des Standorts sowie Ausbaustandard der Ver-
kehrsverbindungen und der Parkméglichkeiten auf MIV ausge-
richtet

o Funktionales AuBeres
= Veraltete Gestaltung der Einzelhandelsbetriebe
= Schmales Dienstleistungsangebot
= Keine AuRengastronomie
»  Veraltete Gestaltung des 6ffentlichen Raums

» Keine &ffentlichen Griinflichen und hoher Versiegelungs-
grad

= Keine Aufenthaltsqualitat

- Einzelhandelsangebot auf verschiedene Warengruppen (insb. Nah-
rungs- und Genussmittel) konzentriert, wohingegen einige Waren-
gruppen kaum (Sport und Freizeit) oder gar nicht (med. und ortho-
padische Artikel sowie Uhren / Schmuck) angeboten werden

- Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/ldentifikationspunkte
oder gastronomischen Angebote, somit ist der Standortbereich le-
diglich auf Einzelhandel und (wenige) Dienstleistungen beschrankt

- Hohe Verkehrsbelastung entlang der KénigstraBe (L 766)

- Westlicher Teil des Zentrums (&stlich von Lidl) liegt etwas abseits >
kaum Bezug zum Hauptteil des Zentrums
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Koénigstralle / Gesellenweg

- Nordwestlich des Zentrums schlieRen sich weitere Gewerbefldchen an

Gesamteindruck Zentrum mit umfangreichem Einzelhandelsangebot, das liber den tdg-
lichen Bedarf hinausgeht, wodurch der Standortbereich eher einem
Fachmarktstandort/Sonderstandort dhnelt, mit veralteter Gestaltung
der Magnetbetriebe sowie des 6ffentlichen Raums, schmalem Dienst-
leistungsangebot und guter Verkehrsanbindung

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene und tlw. gesamtstddtische Versorgungsfunktion
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5.2.1.5 NVZ 1. Ordnung RingstralRe / FriedrichstraBBe

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung RingstraBBe / FriedrichstraBBe
Karte 8: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im NVZ 1.
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® Gastgewerbe
> KFZ-Handel
® Kunst, Kultur, Bildung

Moltkestr
Moitkestr

groBfliachiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Sonstiges
@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand
B3 Leerstand
Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) ® leerstand (kein EH-Leerstand)
o Offentliche Einrichtung
Sonstiges

B kurzfristige Bedarfsstufe

@ Bekleidung
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung W mittelfristige Bedarfsstufe
@ Sport und Frezeit @ langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen
E O Sonstiges 1 sonstige Nutzung
@ Baumarktsortimente GréBenklassen 2 bis 4 sonstige Nutzungen
gu Elektronik / Multimedia O < 100 m? Gesamtverkaufsflache mehr als 4 sonstige Nutzungen
é Gartenmarktsortimente [J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache Abgrenzungen
[] 400 - 800 m2 Gesamtverkaufsflache [] Zentraler Versorgungsbereich
Sonstige Nutzungen 213
Dienstleistung & Handwerk

@ Mobel

(b Wohneinrichtung

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaB EHK 2008/2013 (Cima)

Lage
Stadtbezirk Innenstadt
Ausdehnung / StraRen Im Wesentlichen: RingstraBe, Bismarckstrale, FriedrichstraBe
Junker
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung RingstraBBe / FriedrichstraBBe

Einzelhandelsangebot

Ausdehnung: rd. 250 m (Nord-Sid), rd. 100 m (West-Ost)

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

Anzahl Be-
triebe
(absolut)

Verkaufsfla-
che
(in m2)

2.650

Blumen (Indoor) / Zoo

100

Gesundheit und Korperpflege

850

PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher
uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Bekleidung

< 50
3.600
<50

Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren

100

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit
uiberwiegend mittelfristiger Bedarf

Wohneinrichtung

Mobel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

med. und orthopddische Artikel

Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente

tiberwiegend langfristiger Bedarf

Gesamt (inkl. Sonstiges)

5

3.750

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserhebung (November und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung gemal EHK 2008/2013

(Cima)

Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache

Anzahl der Betriebe

GroRflachiger Einzelhandel (>
800 m?2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Rd. 3.750 m2 (rd. 6 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk /n-
nenstadt, rd. 2 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)

5 Einzelhandelsbetriebe

1 Betrieb mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 2.550 m2
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung RingstralRe / Friedrichstralle

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GrofRe)
Wochenmadrkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstinde
Leerstdnde (Anzahl)
Leerstande (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit
und Korperpflege

® (iberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

® (iberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

Edeka (WEZ), dm

Ohne Schwerpunktbranchen, nur zwei einzelne Betriebe: Friseur, Post-
filiale

HauptverkehrsstraBen: Ringstrale (B 61)
NebenstralBen: BismarckstraBe, FriedrichstraRe

Sammelparkplatze, tlw. straRenbegleitendes Parken

Bahn: - (Ndchster Bahnhof: Minden)
Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 1 Buslinie angefahren)

Kleines, aber modernes Nahversorgungszentrum mit deutlichem Fokus
auf die kurzfristige Bedarfsstufe
Hauptlagen: Ringstrale, FriedrichstralBe

Nebenlagen: BismarckstraBe mit ergdnzenden Einzelhandelsdichten
und ergdnzendem Dienstleistungsangebot

Ergédnzungslagen: -
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung RingstraBBe / FriedrichstraBBe

Identifikationspunkte -
Starken - Schwaéchen

Stéarken - Gutes Einzelhandelsangebot mit Fokus auf der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel, u. a. aufgrund...

o ... moderne Gestaltung der Einzelhandelsbetriebe

o ... Biomarkt, der die Angebotsstruktur des Zentrums diversifiziert
und flir einen erweiterten Kundenstamm sorgt

- Einwohnerpotenzial der umliegenden Wohngebiete, die in der unmittel-
baren Umgebung liegen und daher fuBlaufig erreichbar sind

- Verkehrsgiinstige Lage an der RingstraBBe + viele Parkmoglichkeiten >
hohe Attraktivitat fir den MIV
- Keine Leerstdnde

- Moderne Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Schwéchen - Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel konzentriert, wohingegen die Warengruppen des mittelfristigen Be-
darfs hochstens als Randsortimente angeboten werden und die des
langfristigen Bedarfs génzlich fehlen - reiner Nahversorgungsstandort,
der nur zum Einkaufen des téglichen Bedarfs konzipiert wurde - dazu
tragt bei:

o Inhabergefiihrter Einzelhandel ist kaum vorhanden, stattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch

Erreichbarkeit des Standorts auf MIV beschrankt
Keine AuRengastronomie
Keine 6ffentlichen Griinflichen und hoher Versiegelungsgrad

o O O O

Kaum Aufenthaltsqualitét
o Sehr schmales Dienstleistungsangebot

- Gewerbliche Pragung der Einzelhandelsbetriebe auf der 6stlichen Seite
der RingstraBe (gegenlber des NVZ 1. Ordnung RingstralRe / Friedrich-
strafle)

- Hohe Verkehrsbelastung entlang der RingstraBe (B 61)

- Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/Identifikationspunkte oder
gastronomischen Angebote, somit ist der Standortbereich lediglich
auf Einzelhandel und (wenige) Dienstleistungen beschrankt

Gesamteindruck Nahversorgungszentrum mit moderner Gestaltung der Einzelhandels-
betriebe sowie des 6ffentlichen Raums, sehr schmalem Dienstleis-
tungsangebot und guter Verkehrsanbindung

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion

Junker 81
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

5.2.1.6 NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Bdrenkdmpen

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Barenkdmpen

Karte 9: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im NVZ 2.
Ordnung Hessenring / In den Barenkdmpen

Sieben Bauerp
groBflichiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Sonstiges ® Gastgewerbe
@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand ©  KFZ-Handel
® Kunst, Kultur, Bildun

Q Bekleidung £ Leerstand u u ur. ildung

. Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) ©® Leerstand (kein EH-Leerstand)
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B kurzfristige Bedarfsstufe e Offentliche Einrichtung
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung W mittelfristige Bedarfsstufe ®  Sonstiges
@ Sport und Freizeit [ langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen

[0 Sonstiges o 1sonstige Nutzung
@ Baumarktsortimente GroBenklassen 1 2 bis 4 sonstige Nutzungen
@ Elektronik / Multimedia O <100 m? Gesamtverkaufsflache () mehr als 4 sonstige Nutzungen
@ Gartenmarktsortimente ) 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache  Apgrenzungen
é |:] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache D Zentraler Versorgungsbereich
Mobel "
Sonstige Nutzungen XK 1a

@ Wohneinrichtung ©  Dienstleistung & Handwerk

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaBR EHK 2008/2013 (Cima)

Lage
Stadtbezirk Bérenkdmpen
Ausdehnung / StraRen Im Wesentlichen: In den Barenkdmpen, Sieben Bauern
Ausdehnung: rd. 170 m (Nord-Sid), rd. 125 m (West-Ost)
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Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Barenkdmpen

Einzelhandelsangebot Anzahl Be- Verkaufsfla-

Warengruppe triebe che
(absolut) (in m3)

Nahrungs- und Genussmittel 1 650
Blumen (Indoor) / Zoo - <50
Gesundheit und Korperpflege - 50
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - <50
uiberwiegend kurzfristiger Bedarf 1 750
Bekleidung 1 200
Schuhe / Lederwaren - 50
GPK / Haushaltswaren - <50
Spielwaren / Hobbyartikel - <50
Sport und Freizeit - -
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 250
Wohneinrichtung - -
Mobel - -

Elektro / Leuchten - -

Elektronik / Multimedia - -

med. und orthopédische Artikel - -

Uhren / Schmuck - -

Baumarktsortimente - -

Gartenmarktsortimente - <50
tiberwiegend langfristiger Bedarf - < 50
Gesamt (inkl. Sonstiges) p) 1.050

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserhebung (November und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung gemal EHK 2008/2013

(Cima)
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 1.050 m2 (rd. 27 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk B4-
renkdmpen, < 1 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 2 Einzelhandelsbetriebe

GroRflachiger Einzelhandel (> | -
800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung
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Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Barenkdmpen

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Wochenmaérkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstinde
Leerstdnde (Anzahl)
Leerstande (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung
Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

Identifikationspunkte

m (iberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
® (iberwiegend

mittelfristiger

Bedarf
Uberwiegend

langfristiger
Bedarf

NP Niedrig Preis

Schwerpunkt: Imbisse
ansonsten nur einzelne Betriebe: Reisebliro, Friseur, Café, Hotel

Hauptverkehrsstrafen: In den Bdrenkdmpen
Nebenstralen: Sandtrift, Sieben Bauern

Sammelparkplatze, tlw. straRenbegleitendes Parken

Bahn: - (Ndchster Bahnhof: Minden)
Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 1 Buslinie angefahren)

Kleiner Nahversorgungsstandort mit schmalem Einzelhandels-, aber
breitem Dienstleistungsangebot
Hauptlagen: In den Barenkdmpen, Sieben Bauern

Nebenlagen: Sandtrift mit ergdnzenden Einzelhandelsdichten und er-
ganzendem Dienstleistungsangebot

Ergédnzungslagen: -
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Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Barenkdmpen

Starken — Schwéchen

Stérken - Breites Dienstleistungsangebot, das maRgeblich zur Attraktivitit des
Standorts beitragt

o AuBengastronomische Angebote

- Einwohnerpotenzial der umliegenden Wohngebiete, die in der unmittel-
baren Umgebung liegen und daher fuBlaufig erreichbar sind

- Verkehrsgiinstige Lage am Hessenring + viele Parkmdglichkeiten > At-
traktivitat fir den MIV

- Keine Leerstinde

Schwaéchen - Sehr schmales Einzelhandelsangebot (nur zwei Betriebe)

o Einzelhandelsangebot auf die Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Bekleidung konzentriert, wohingegen die
sonstigen Warengruppen lediglich als Randsortimente angebo-
ten werden oder génzlich fehlen

o veraltete Gestaltung der Einzelhandelsbetriebe

o kein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb, wodurch dem Standort
ein Magnetbetrieb mit Anziehungscharakter fehlt

- Erreichbarkeit des Standorts fiir MIV optimiert, wohingegen andere
Verkehrsformen nicht bzw. kaum beriicksichtigt wurden

- Veraltete Gestaltung des 6ffentlichen Raums

- Keine &ffentlichen Griinflichen und sehr hoher Versiegelungsgrad

- Kaum Aufenthaltsqualitét

- Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/Identifikationspunkte, so-
mit ist der Standortbereich lediglich auf Einzelhandel und Dienstleis-
tungen beschrankt

Gesamteindruck Kleiner Nahversorgungsstandort mit schmalem Einzelhandels- sowie
breitem Dienstleistungsangebot, jedoch auch veralteter Gestaltung
(Einzelhandelsbetriebe + &ffentlicher Raum) und guter Verkehrsanbin-
dung

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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5.2.1.7 NVZ 2. Ordnung RingstraBBe / Stiftstrale

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Ringstralle / StiftstraBe

Karte 10: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
NVZ 2. Ordnung RingstraBe / StiftstralBe
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S
groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) ¢ Sonstiges ® Gastgewerbe
@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand > KFZ-Handel
o Bekleidung £ Leerstand ® Kunst, Kultur, Bildung

Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) ©® Leerstand (kein EH-Leerstand)
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren

B kurzfristige Bedarfsstufe ©  Offentliche Einrichtung
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung W mittelfristige Bedarfsstufe

©  Sonstiges
& sport und Freizeit B langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen
% [ Sonstiges 1 sonstige Nutzung
@ Baumarktsortimente GriBenklassen 2 bis 4 sonstige Nutzungen
él Elektronik / Multimedia O < 100 m? Gesamtverkaufsflache I mehr als 4 sonstige Nutzungen
., Gartenmarktsortimente [J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache Abgrenzungen
[] 400 - 800 m2 Gesamtverkaufsflache [] Zentraler Versorgungsbereich
8 Mobel . 2008/13
. Sonstige Nutzungen

llu\» Wohneinrichtung Dienstleistung & Handwerk

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaB EHK 2008/2013 (Cima)
Lage

Stadtbezirk Innenstadt

Ausdehnung / StraRen Im Wesentlichen: StiftstraBe

Ausdehnung: rd. 100 m (Nord-Sid), rd. 190 m (West-Ost)
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Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Ringstralle / StiftstraBe

Einzelhandelsangebot

Anzahl Be-

Verkaufsfla-

Warengruppe triebe che
(absolut) (in m3)

Nahrungs- und Genussmittel 3 1.200
Blumen (Indoor) / Zoo 1 450
Gesundheit und Korperpflege - 150
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - 50
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4 1.850
Bekleidung 2 500
Schuhe / Lederwaren - <50
GPK / Haushaltswaren - 50
Spielwaren / Hobbyartikel - <50
Sport und Freizeit - <50
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 650
Wohneinrichtung - <50
Mobel - -
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia - <50
med. und orthopédische Artikel - -
Uhren / Schmuck - -
Baumarktsortimente - <50
Gartenmarktsortimente - -
Uiberwiegend langfristiger Bedarf - 100
Gesamt (inkl. Sonstiges) 6 2.550

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserhebung (November und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung gemal EHK 2008/2013

(Cima)

Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache

Anzahl der Betriebe

GrofRflachiger Einzelhandel (>
800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Rd. 2.550 m2 (rd. 5 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk /n-
nenstadt rd. 2 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)

6 Einzelhandelsbetriebe

1 Betrieb mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 1.350 m2

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung sowie

Blumen (Indoor) / Zoo
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Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Ringstrale / StiftstraBe

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach Grofe)
Wochenmaérkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstinde

Leerstinde (Anzahl)

Leerstande (Flache)

Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

Identifikationspunkte

Starken - Schwachen

m Uberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

® (iberwiegend
mittelfristiger
Bedarf
Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Lidl

Ohne Schwerpunktbranchen, nur einzelne Betriebe: Imbiss, Sonnen-
studio, Friseur

HauptverkehrsstraBen: Stiftstrale
NebenstraBen: -

Sammelparkpléatze

Bahn: - (Ndchster Bahnhof: Minden)
Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 3 Buslinien angefahren)

3 Betriebe (rd. 33 % der Anzahl der Betriebe im NVZ 2. Ordnung Ring-
strale / Stiftstrale, rd. 1 % der Anzahl der gesamtstddtischen Leer-
stande)

Rd. 800 m2 (rd. 23 % der Verkaufsfliche im NVZ 2. Ordnung Ring-
strale / StiftstraRe, rd. 7 % der gesamtstadtischen Leerstandsflache)

Kein rdumlicher Schwerpunkt

Verkehrsgiinstig gelegenes Nahversorgungszentrum mit Fokus auf
wenige Warengruppen, aber schmalem Dienstleistungsangebot
Hauptlagen: StiftstraRe

Nebenlagen: -

Ergédnzungslagen: -
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Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Ringstralle / StiftstraBe

Stéarken - Gutes Einzelhandelsangebot in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie (in Abstrichen) in den Warengruppen Bekleidung sowie
Blumen (Indoor) / Zoo

Einwohnerpotenzial der stidlichen und 6stlichen Wohngebiete, die in der
unmittelbaren Umgebung liegen und daher fuBlaufig erreichbar sind

Verkehrsglinstige Lage an der RingstraBe (B 61) + viele Parkmoglich-
keiten > Attraktivitdt fir den MIV

- Ankerbetrieb (Lidl) modern gestaltet, aber...

Schwachen - ... restlichen Einzelhandelsbetriebe nur funktional gestaltet - mittelfris-
tige Renovierung sinnvoll, bevor die Gestaltung veraltet ist

Einzelhandelsangebot auf die Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel, Bekleidung sowie Blumen (Indoor) / Zoo konzentriert, wohinge-
gen die sonstigen Warengruppen lediglich als Randsortimente angebo-
ten werden oder ganzlich fehlen

o Inhabergefiihrter Einzelhandel ist kaum vorhanden, stattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch

Schmales Dienstleistungsangebot
o Keine auBengastronomischen Angebote

(vergleichsweise) hoher Anteil an Leerstanden (Anzahl und Verkaufsfla-
che), allerdings wurde nach der Erhebung (November und Dezember
2020) der leerstehende 6stliche Gebdudeteil abgerissen

funktionale Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Erreichbarkeit des Standorts flir MIV optimiert, wohingegen andere
Verkehrsformen nicht bzw. kaum beriicksichtigt wurden

Verkehrsbelastung entlang der Ringstrale (B 61), wenngleich der
Standortbereich etwas zurlickgesetzt von der Bundesstrafie liegt

Keine offentlichen Griinflichen und sehr hoher Versiegelungsgrad

Keine Aufenthaltsqualitat

Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/ldentifikationspunkte, so-
mit ist der Standortbereich lediglich auf Einzelhandel und (wenige)
Dienstleistungen beschrankt

- Gewerbliche Pragung des nérdlichen und westlichen Umfelds
Gesamteindruck Verkehrsglinstig gelegenes Nahversorgungszentrum mit Fokus auf
wenige Warengruppen, aber schmalem Dienstleistungsangebot, eini-

gen Leerstdnden sowie einer einfachen Gestaltung des &ffentlichen
Raums und der meisten Einzelhandelsbetriebe

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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5.2.1.8 NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schéaferfeld

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schaferfeld

Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im

Karte 11:
NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schéferfeld
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groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) ¢ Sonstiges ® Gastgewerbe
@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand 9 KFZ-Handel
® Kunst, Kultur, Bildung

@ Bekleidung B Leerstand .
Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) ® Leerstand (kein EH-Leerstand)

@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B kurzfristige Bedarfsstufe @ Offentliche Einrichtung
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung [ mittelfristige Bedarfsstufe 9 Sonstiges
@ Sport und Freizeit D langfristige Bedarfsstufe Grﬁ&nklasen

[ Sonstiges 1 sonstige Nutzung

@ Baumarkisortimente GroBenklassen 2 bis 4 sonstige Nutzungen
ﬁ Elektronik / Multimedia O < 100 m? Gesamtverkaufsflache
O 100-399 m? Gesamtverkaufsflache  Abgrenzungen

- [:] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflaiche Zentraler Versorgungsbereich
w M Sonstige Nutzungen aneita
Dienstleistung & Handwerk

mehr als 4 sonstige Nutzungen

@» Gartenmarktsortimente

1\& Wohneinrichtung
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaB EHK 2008/2013 (Cima)

Lage
Stadtbezirk Minderheide
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schaferfeld

Ausdehnung / StraBen

Einzelhandelsangebot

Im Wesentlichen: Stiftsallee

Ausdehnung: rd. 125 m (Nord-Sid), rd. 290 m (West-Ost)

Warengruppe

Anzahl Be-
triebe
(absolut)

Verkaufsfla-
che

(in m?)

Nahrungs- und Genussmittel 4 3.150
Blumen (Indoor) / Zoo 1 150
Gesundheit und Korperpflege 1 750
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - 100
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 4.100
Bekleidung 1 350
Schuhe / Lederwaren - <50
GPK / Haushaltswaren - 200
Spielwaren / Hobbyartikel - 50
Sport und Freizeit - <50
uiberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 600
Wohneinrichtung - 350
Mébel 1 700
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia - <50
med. und orthopédische Artikel - -
Uhren / Schmuck - -
Baumarktsortimente - <50
Gartenmarktsortimente - -
uberwiegend langfristiger Bedarf 1 1.100
Gesamt (inkl. Sonstiges) 8 5.800

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserhebung (November und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung gemafR EHK 2008/2013

(Cima)

Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache

Anzahl der Betriebe

GrofRflachiger Einzelhandel (>
800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Rd. 5.800 m2 (rd. 34 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk Min-
derheide, rd. 3 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)

8 Einzelhandelsbetriebe

3 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 4.200 m2
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schéferfeld

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GrofRe)
Wochenmérkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstinde
Leerstdnde (Anzahl)
Leerstdnde (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und
Korperpflege sowie Mobel

m (berwiegend
kurzfristiger

Bedarf
® Uberwiegend

mittelfristiger

Bedarf
Uberwiegend

langfristiger
Bedarf

Edeka (WEZ), Aldi, Dédnisches Bettenlager, Rossmann

Ohne Schwerpunktbranchen, nur zwei einzelne Betriebe: Bankfiliale,
Sportstudio

HauptverkehrsstraBen: Stiftsallee (L 764)
NebenstraBen: -

Sammelparkplatze, tlw. straRenbegleitendes Parken

Bahn: - (N4chster Bahnhof: Minden)

Bus: keine Bushaltestelle, aber die ndchstgelegene Bushaltestelle liegt
rd. 60 m entfernt (wird von 3 Buslinien angefahren)

Zentrum mit Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Be-
darfsbereich und breiter Angebotspalette, aber schmalem Dienstleis-
tungsangebot und keiner idealen Integration in Siedlungsbereiche
Hauptlagen: StiftstraBe

Nebenlagen: -

Ergdnzungslagen: -
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schéferfeld

Identifikationspunkte -
Starken - Schwaéchen

Stéarken - Mehrere groBflachige Einzelhandelsbetriebe

- Sehr gutes Einzelhandelsangebot in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel sowie (in Abstrichen) in den Warengruppen Gesundheit
und Korperpflege sowie Mobel

- Verkehrsgiinstige Lage an der Stiftsallee (L 764) + viele Parkmoglich-
keiten > Attraktivitat fir den MIV

- Keine Leerstande

- Hoher Griinanteil im Umfeld

- Grofflachige Ankerbetriebe (Edeka (WEZ), Aldi sowie Dénisches Bet-
tenlager (seit Setember 2021: Jysk)) modern gestaltet, aber...

Schwéchen - ... restliche Einzelhandelsbetriebe nur funktional gestaltet und etwas in
die Jahre gekommen > mittelfristige Renovierung sinnvoll, bevor die
Gestaltung veraltet ist

- Einzelhandelsangebot auf die Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel, Gesundheit und Kérperpflege sowie Mdbel konzentriert, wo-
hingegen die meisten Warengruppen der mittel- sowie der langfristigen
Bedarfsstufe lediglich als Randsortimente angeboten werden oder ganz-
lich fehlen

o Inhabergefiihrter Einzelhandel ist kaum vorhanden, stattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch

- Schmales Dienstleistungsangebot
o Keine auBengastronomischen Angebote

- Keine ideale Integration in Siedlungsbereiche > fuBlaufig kdnnen nur
relativ wenige Einwohner versorgt werden

- Erreichbarkeit des Standorts fiir MIV optimiert, wohingegen andere
Verkehrsformen nicht bzw. kaum beriicksichtigt wurden

- Verkehrsbelastung entlang der Stiftsallee (L 764)

- Funktionale Gestaltung des 6ffentlichen Raums

- Keine &ffentlichen Griinflichen und sehr hoher Versiegelungsgrad
- Keine Aufenthaltsqualitét

- Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/Identifikationspunkte, so-
mit ist der Standortbereich lediglich auf Einzelhandel und (wenige)
Dienstleistungen beschrankt

Gesamteindruck Zentrum mit breiter Angebotspalette und Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich, aber ausbaufdhigem Ange-
bot in der mittel- sowie der langfristigen Bedarfsstufe, schmalem Dienst-
leistungsangebot und keiner idealen Integration in Siedlungsbereiche

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene und tlw. gesamtstddtische Versorgungsfunktion
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5.2.1.9 NVZ 1. Ordnung MarienstraBBe

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Marienstrale

Karte 12: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
NVZ 1. Ordnung MarienstraBBe
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groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Sonstiges ® Gastgewerbe
@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand ®  KFZ-Handel
@ Kunst, Kultur, Bildun
Q Bekleidung B Leerstand ‘ g
_ Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) ©® Leerstand (kein EH-Leerstand)
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B luorikios Betaisstue e Offentliche Einrichtung
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung W mittelfristige Bedarfsstufe @  Sonstiges
& Ssport und Freizeit B langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen
Z O Sonstiges 1 sonstige Nutzung
W DrumerkeEontinente GroBenklassen _| 2 bis 4 sonstige Nutzungen
@b Elektronik / Multimedia O < 100 m? Gesamtverkaufsflache () mehr als 4 sonstige Nutzungen
@ Gartenmarktsortimente L] 100 - 399 m?* Gesamtverkaufsfliche  Abgrenzungen

[] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache [] Zentraler Versorgungsbereich

% Mobel .
¥ Sonstige Nutzungen 2008/13
#o Wohneinrichtung © Dienstleistung & Handwerk

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaB EHK 2008/2013 (Cima)

Lage
Stadtbezirk Nordstadt
Ausdehnung / StraRen Im Wesentlichen: Marienstralle (B 61)
Ausdehnung: rd. 135 m (Nord-Sid), rd. 150 m (West-Ost)
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung MarienstralRe

Einzelhandelsangebot

Anzahl Be-

Verkaufsfla-

Warengruppe triebe che
(absolut) (in m3)

Nahrungs- und Genussmittel 2 1.600
Blumen (Indoor) / Zoo - 50
Gesundheit und Korperpflege 1 200
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - 50
uiberwiegend kurzfristiger Bedarf 3 1.950
Bekleidung - <50
Schuhe / Lederwaren - <50
GPK / Haushaltswaren 1 250
Spielwaren / Hobbyartikel - <50
Sport und Freizeit - <50
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 350
Wohneinrichtung - 100
Mobel - -
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia - -
med. und orthopédische Artikel - -
Uhren / Schmuck - -
Baumarktsortimente - <50
Gartenmarktsortimente - 200
Uiberwiegend langfristiger Bedarf - 350
Gesamt (inkl. Sonstiges) 4 2.700

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserhebung (November und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung gemal EHK 2008/2013

(Cima)

Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache

Anzahl der Betriebe

GrofRflachiger Einzelhandel (>
800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Rd. 2.700 m2 (rd. 33 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk
Nordstadt, rd. 2 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)

4 Einzelhandelsbetriebe

1 Betrieb mit einer Verkaufsflaiche von insgesamt rd. 1.800 m2

in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung MarienstraBBe

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Wochenmaérkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstinde
Leerstande (Anzahl)
Leerstdnde (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

Identifikationspunkte

Starken - Schwachen

m (berwiegend
kurzfristiger

Bedarf
® (berwiegend

mittelfristiger

Bedarf
Uberwiegend

langfristiger
Bedarf

Edeka (WEZ)

Ohne Schwerpunktbranchen, nur einzelne Betriebe: Postfiliale, Arzt-
praxis, Imbiss, Friseur

HauptverkehrsstraBen: MarienstrafRe (B 61)
NebenstraBen: -

Sammelparkplatze

Bahn: - (Ndchster Bahnhof: Minden)
Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 1 Buslinie angefahren)

weitestgehend durch einen Gebdudekomplex getragenes Nahversor-
gungszentrum

Hauptlagen: Marienstralle (B 61)

Nebenlagen: -

Ergédnzungslagen: -
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Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung MarienstralRe

Starken

Durchschnittliches Einzelhandelsangebot (insbesondere in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel)

Verkehrsglinstige Lage an der MarienstraBe + viele Parkmdglichkeiten
-> Attraktivitat fir den MIV

Keine Leerstédnde

Zahlreiche Angebote und Einrichtungen im Umfeld des Standorts (ins-
besondere mehrere Dienstleistungen), die zur Frequenzerzeugung und
zur Attraktivitat des Standorts beitragen

Einwohnerpotenzial durch &stliche Wohngebiete, die in der unmittelba-
ren Umgebung liegen und daher fuBlaufig erreichbar sind
Gebaudekomplex, der die Einzelhandelsbetriebe beherbergt, wirkt
gepflegt, aber...

Schwéchen - ... ist etwas in die Jahre gekommen > mittelfristige Renovierung sinn-
voll, bevor die Gestaltung veraltet ist

Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel konzentriert, wohingegen die meisten Warengruppen der mittel- so-
wie alle Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe lediglich als Rand-
sortimente angeboten werden oder génzlich fehlen

o Insgesamt quantitativ tiberschaubares Einzelhandelsangebot

o Inhabergefiihrter Einzelhandel ist kaum vorhanden, stattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch

Nur geringfligige auBengastronomischen Angebote

Erreichbarkeit des Standorts flir MIV optimiert, wohingegen andere
Verkehrsformen nicht bzw. kaum beriicksichtigt wurden

Funktionale Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Keine 6ffentlichen Griinflaichen und sehr hoher Versiegelungsgrad

Hohe Verkehrsbelastung entlang der MarienstraBBe (B 61)

Keine Aufenthaltsqualitat

Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/ldentifikationspunkte, so-
mit ist der Standortbereich lediglich auf Einzelhandel und (wenige)
Dienstleistungen beschrankt

Gesamteindruck Nahversorgungszentrum, das weitestgehend aus einem Gebdudekom-
plex besteht, mit zahlreichen (Dienstleistungs-)Angeboten in und um
den Standortbereich, aber auch mit Giberschaubarem und auf eine Wa-
rengruppe konzentriertem Einzelhandelsangebot

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion

Junker 97
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

5.2.1.10NVZ 2. Ordnung GraBhoffstraBe / Spiekerheide

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung GraBhoffstraBe / Spiekerheide

Karte 13: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
NVZ 2. Ordnung GraBBhoffstraBBe / Spiekerheide
q .'/ '.\1
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groBfléchiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Sonstiges
@ Nahrungs- und Genussmittel

Leerstand
@ Bekleidung £ Leerstand
@ malan L B kurzfristige Bedarfsstufe
&) Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung B mittelfristige Bedarfsstufe

@ Sport und Freizeit a8

langfristige Bedarfsstufe
o ) O Sonstiges
@ Baumarktsortimente GroBenkinssen
& Elektronik / Multimedia O < 100 m? Gesamtverkaufsfliche
9 I — [J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsfliche
) [] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache
@ ol Sonstige Nutzungen
Wo Wohneinrichtung

Dienstleistung & Handwerk

Sonstiger Einzelhandel (< 800 m?2)

0 50 000 M

L —

Gastgewerbe
KFZ-Handel

Kunst, Kultur, Bildung

Leerstand (kein EH-Leerstand)
Offentliche Einrichtung
Sonstiges
GroBenklassen
1 sonstige Nutzung
2 bis 4 sonstige Nutzungen
7 mehr als 4 sonstige Nutzungen
Abgrenzungen

Zentraler Versorgungsbereich
2008/13

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaBR EHK 2008/2013 (Cima)
Lage

Stadtbezirk Todtenhausen

Ausdehnung / StralRen Im Wesentlichen: GraBhoffstraBe (K 46)

Ausdehnung: rd. 115 m (Nord-Sid), rd. 370 m (West-Ost)
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Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung GraBhoffstraBe / Spiekerheide

Einzelhandelsangebot

Anzahl Be-

Verkaufsfla-

Warengruppe triebe che
(absolut) (in m3)

Nahrungs- und Genussmittel 2 600
Blumen (Indoor) / Zoo - <50
Gesundheit und Korperpflege - 50
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - <50
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 2 750
Bekleidung - <50
Schuhe / Lederwaren - -
GPK / Haushaltswaren - <50
Spielwaren / Hobbyartikel - -
Sport und Freizeit - <50
iberwiegend mittelfristiger Bedarf - < 50
Wohneinrichtung - -
Mobel - -
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia - <50
med. und orthopédische Artikel - -
Uhren / Schmuck - -
Baumarktsortimente - <50
Gartenmarktsortimente - -
tiberwiegend langfristiger Bedarf - < 50
Gesamt (inkl. Sonstiges) p) 800

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserhebung (November und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung gemal EHK 2008/2013

(Cima)

Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache

Anzahl der Betriebe

GrofRflachiger Einzelhandel (>
800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Rd. 800 m2 (rd. 40 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk
Todtenhausen, < 1 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)

2 Einzelhandelsbetriebe

in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
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Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung GraBhoffstraBe / Spiekerheide

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Wochenmaérkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstinde

Leerstidnde (Anzahl)

Leerstande (Flache)

Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

m (iberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
m (iberwiegend

mittelfristiger

Bedarf
Uberwiegend

langfristiger
Bedarf

Netto Marken-Discount

Schwerpunkt: Gastronomiebetriebe wie Restaurants, sonst nur ein-
zelne Betriebe: Arztpraxis, Friseur, sonstige Dienstleistung (Internetbe-
ratung fir Glasfaser)

HauptverkehrsstraBen: GralRhoffstraBe (K 46), Todtenhausener Dorf-
straBe

NebenstraBen: Spiekerheide

Sammelparkplatze

Bahn: - (Nachster Bahnhof: Minden)

Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 1 Buslinie angefahren) + 1 nahegele-
gene Bushaltestelle in rd. 20 m Entfernung (wird von 1 Buslinie ange-
fahren)

2 Betriebe (rd. 50 % der Anzahl der Betriebe im NVZ 2. Ordnung GraR-
hoffstraBe / Spiekerheide, rd. 3 % der Anzahl der gesamtstadtischen
Leerstdnde)

Rd. 150 m2 (rd. 16 % der Verkaufsfliche im NVZ 2. Ordnung Gral-
hoffstraRe / Spiekerheide, rd. 1 % der gesamtstddtischen Leerstands-
flache)

Kein rdumlicher Schwerpunkt

weitestgehend durch ein kleines Cluster aus zwei Einzelhandelsbetrie-
ben getragenes, landlich geprédgtes Ortsteilzentrum mit sehr geringem
Einzelhandelsangebot
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Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung GraBhoffstraBe / Spiekerheide

Einzelhandelslagen Hauptlagen: GraBhoffstrale (K 46)
Nebenlagen: -
Ergdnzungslagen: Todtenhauser DorfstraBe, Scholtweg mit ergdnzen-
den Dienstleistungsangeboten

Identifikationspunkte -
Starken — Schwaéachen

Stérken - Verkehrsgiinstige Lage an der GraBhoffstrale + viele Parkmoglichkei-
ten > Attraktivitat fir den MIV

- Vielzahl an privaten Griinflichen - Standortbereich wirkt recht idyllisch
- Gebdude, das die Einzelhandelsbetriebe beherbergt, wirkt gepflegt,
aber...
Schwéchen - ... ist etwas in die Jahre gekommen > mittelfristige Renovierung sinn-
voll, bevor die Gestaltung veraltet ist
Sehr schmales Einzelhandelsangebot:

o einziges Einzelhandelsangebot besteht aus dem Lebensmitteldis-
counter Netto und einer Bédckerei

o Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel konzentriert, wohingegen alle anderen Warengruppen
lediglich als Randsortimente angeboten werden oder génzlich feh-
len

o Kein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb

loser Besatz vereinzelter Dienstleistungsbetriebe

- Zwei Leerstdnde, die wegen des geringen sonstigen Angebots ins Auge
fallen

Landliche Lage - Uberschaubares Einwohnerpotenzial durch umlie-
gende Wohngebiete, die in der unmittelbaren Umgebung liegen und
daher fuBlaufig erreichbar sind

Generelle Problematik in Todtenhausen: aufgrund der dispersen Sied-
lungsstrukturen gibt es im gesamten Stadtbezirk verstreut vereinzelte
Geschafte, aber keinen wirklich ausgebildeten Ortskern mit einer hohe-
ren Konzentration

Sehr Uberschaubares Angebot (Kombination aus Einzelhandel und
Dienstleistungen) - sehr geringe Attraktivitdt des Standorts

o Sehr geringe Passantenfrequenz

Keine aufRengastronomischen Angebote

Erreichbarkeit des Standorts flir MIV optimiert, wohingegen andere
Verkehrsformen nicht bzw. kaum beriicksichtigt wurden

Funktionale Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Keine offentlichen Griinflichen und hoher Versiegelungsgrad

Kaum Aufenthaltsqualitat

Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/ldentifikationspunkte, so-
mit ist der Standortbereich lediglich auf Einzelhandel und Dienstleis-
tungen beschrankt

Gesamteindruck Standortbereich mit sehr geringem Einzelhandels- und (berschauba-
rem Dienstleistungsangebot, in landlicher Lage und eingebettet in lo-
ckere Bebauung und mit insgesamt sehr geringer Attraktivitat
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Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung GraBhoffstraBe / Spiekerheide

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion

5.2.1.11NVZ 2. Ordnung Lahder Strafie

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Lahder StralRe

Karte 14: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
NVZ 2. Ordnung Lahder Stral3e

Maschweg - A"""Q"Iﬂuser Heide
MaSChweg [ | .
O
(-]
Gleisweg .
5 g
f s
:i:::) 3 Turnerwcg
@
0 50 100 m
[ S
groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Sonstiges ® Gastgewerbe
@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand ©  KFZ-Handel
® Kunst, Kultur, Bildun
Q Bekleidung B Leerstand ‘ g
. Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) ©® leerstand (kein EH-Leerstand)
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B kurzfristige Bedarfsstufe e Offentliche Einrichtung
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung W mittelfristige Bedarfsstufe 5 Sonstiges
@ Sport und Frelzeit [ langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen
- [ Sonstiges > 1sonstige Nutzung
P FaamRNRTenE GroBenklassen 2 bis 4 sonstige Nutzungen
fg} Elektronik / Multimedia O < 100 m2 Gesamtverkaufsflache ) mehr als 4 sonstige Nutzungen
@ Gartenmarktsortimente [J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache  Abgrenzungen
‘-.‘ [:] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache [:| Zentraler Versorgungsbereich
» Mobel )
% Sonstige Nutzungen AR
m Wohneinrichtung > Dienstleistung & Handwerk

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaR EHK 2008/2013 (Cima)

Lage
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Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Lahder StralRe

Stadtbezirk

Ausdehnung / Strafen

Einzelhandelsangebot

Leteln / Aminghausen

Im Wesentlichen: Lahder StraBe (K 39)

Ausdehnung: rd. 210 m (Nord-Sud), rd. 100 m (West-Ost)

Anzahl Be- Verkaufsfla-
Warengruppe triebe che
(absolut) (in m3)

Nahrungs- und Genussmittel 3 1.000
Blumen (Indoor) / Zoo - <50
Gesundheit und Korperpflege 1 150
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - <50
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4 1.200
Bekleidung - <50
Schuhe / Lederwaren - -
GPK / Haushaltswaren - <50
Spielwaren / Hobbyartikel - -
Sport und Freizeit - <50
iiberwiegend mittelfristiger Bedarf - < 50
Wohneinrichtung - -
Mébel 1 100
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia - <50
med. und orthopddische Artikel - -
Uhren / Schmuck - -
Baumarktsortimente - <50
Gartenmarktsortimente - -
tiberwiegend langfristiger Bedarf 1 150
Gesamt (inkl. Sonstiges) ) 1.400

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserhebung (November und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung gemal EHK 2008/2013

(Cima)

Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache

Anzahl der Betriebe

Rd. 1.400 m2 (rd. 75 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk Le-
teln / Aminghausen, < 1 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)

5 Einzelhandelsbetriebe
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Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Lahder StraBe

GroRflachiger Einzelhandel (>
800 m?2 Verkaufsfliche)

Einzelhandelsstruktur
Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Wochenmaérkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstiande
Leerstdnde (Anzahl)
Leerstdnde (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

m (berwiegend
kurzfristiger

Bedarf
® (berwiegend

mittelfristiger

Bedarf
Uberwiegend

langfristiger
Bedarf

Penny

Ohne Schwerpunktbranchen, nur einzelne Betriebe: Bankfiliale, Post-
filiale, sonstige Dienstleistung (Verwaltungs- und Produktionsstandort
einer Béckerei)

HauptverkehrsstraBen: Lahder Stralle (K 39)
Nebenstraen: -

Sammelparkplatze

Bahn: - (Ndchster Bahnhof: Minden)
Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 1 Buslinie angefahren)

Standortbereich mit Fokus auf die Nahversorgung und ergdnzendem
Dienstleistungsangebot
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Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Lahder StralRe

Einzelhandelslagen Hauptlagen: Lahder StraBe (K 39)
Nebenlagen: -
Ergédnzungslagen: -

Identifikationspunkte -
Starken — Schwachen

Starken

Durchschnittliches Einzelhandelsangebot (insbesondere in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel)

Einwohnerpotenzial durch westliche und nérdliche Wohngebiete, die in
der unmittelbaren Umgebung liegen und daher fuBlaufig erreichbar sind

Verkehrsglinstige Lage an der Lahder Strale (K 39) + viele Parkmog-
lichkeiten > Attraktivitat flir den MIV

Keine Leerstidnde

Gebdudekomplex, der die Einzelhandelsbetriebe beherbergt, wirkt
gepflegt, aber...

Schwaéchen - ... ist etwas in die Jahre gekommen - mittelfristige Renovierung sinn-
voll, bevor die Gestaltung veraltet ist

Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot des Standorts recht liberschau-
bar

Einzelhandelsangebot auf die Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel konzentriert und in Abstrichen auch in den Warengruppen Ge-
sundheit und Korperpflege sowie Mdbel vorhanden, wohingegen die
meisten Warengruppen der mittel- sowie der langfristigen Bedarfsstufe
lediglich als Randsortimente angeboten werden oder ganzlich fehlen

- Rudimentdres Dienstleistungsangebot
o Keine auBengastronomischen Angebote

Erreichbarkeit des Standorts flir MIV optimiert, wohingegen andere
Verkehrsformen nicht bzw. kaum beriicksichtigt wurden

Funktionale Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Keine 6ffentlichen Griinflichen und hoher Versiegelungsgrad

Kaum Aufenthaltsqualitat

Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/ldentifikationspunkte, so-
mit ist der Standortbereich lediglich auf Einzelhandel und Dienstleis-
tungen beschrankt

Gesamteindruck Standortbereich, der weitestgehend aus einem Gebdudekomplex be-
steht, mit durchschnittlichem Einzelhandels-, rudimentarem Dienstleis-
tungsangebot und guter Verkehrsanbindung

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

5.2.1.12NVZ 1. Ordnung ViktoriastraBe / Bachstralle

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Viktoriastrale / BachstraBe

Karte 15: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
NVZ 1. Ordnung ViktoriastralBe / BachstraBe
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Dankerser Str.

Alsenweg

»
ol
5
S 4
>8

1007‘

!
o
[$)]
o
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® Gastgewerbe

groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Sonstiges
KFZ-Handel

@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand
® Kunst, Kultur, Bildun
Q Bekleidung B Leerstand _ v
& . Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) ©® Leerstand (kein EH-Leerstand)
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B kurzfristige Bedarfsstufe o Offentliche Einrichtung
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung M mittelfristige Bedarfsstufe ©  Sonstiges
@ Sport und Freizeit [0 langfristige Bedarfsstufe Grﬁﬁe“klalsse“
= . [ Sonstiges 1 sonstige Nutzung
@ Baumarktsortimente GroBenklassen 2 bis 4 sonstige Nutzungen
-D Elektronik / Multimedia 0O < 100 m? Gesamtverkaufsflache | mehr als 4 sonstige Nutzungen

[J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsfliche  Abgrenzungen

& Gartenmarktsortimente
[] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsfliache [] Zentraler Versorgungsbereich

@ Mobel :
s Sonstige Nutzungen 2008/13
Q} Wohndinichnmg © Dienstleistung & Handwerk

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaB EHK 2008/2013 (Cima)

Lage
Stadtbezirk Rechtes Weserufer
Ausdehnung / StraRen Im Wesentlichen: ViktoriastraBe (L 534), BachstraBBe
Ausdehnung: rd. 100 m (Nord-Sid), rd. 280 m (West-Ost)
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Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Viktoriastrale / BachstraBe

Einzelhandelsangebot

Anzahl Be-

Verkaufsfla-

Warengruppe triebe che
(absolut) (in m3)

Nahrungs- und Genussmittel 3 1.800
Blumen (Indoor) / Zoo - 250
Gesundheit und Korperpflege 2 650
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - 100
uiberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 2.750
Bekleidung 1 400
Schuhe / Lederwaren - <50
GPK / Haushaltswaren 1 150
Spielwaren / Hobbyartikel - <50
Sport und Freizeit - -
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 600
Wohneinrichtung - <50
Mobel - -
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia - <50
med. und orthopédische Artikel - -
Uhren / Schmuck - -
Baumarktsortimente - <50
Gartenmarktsortimente 1 650
Uiberwiegend langfristiger Bedarf 1 750
Gesamt (inkl. Sonstiges) 8 4.100

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserhebung (November und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung gemal EHK 2008/2013

(Cima)

Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache

Anzahl der Betriebe

GrofRflachiger Einzelhandel (>
800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Rd. 4.100 m2 (rd. 40 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk
Rechtes Weserufer, rd. 2 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)

8 Einzelhandelsbetriebe

2 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 2.350 m?

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und
Korperpflege sowie Gartenmarktsortimente
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Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung ViktoriastraBe / BachstraBe

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Wochenmaérkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstinde
Leerstdnde (Anzahl)
Leerstande (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

m (iberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
® (iberwiegend

mittelfristiger

Bedarf
Uberwiegend

langfristiger
Bedarf

Rewe, Dill, Rossmann, Can Market

Ohne Schwerpunktbranchen, nur 1 einzelner Betrieb: Praxis fiir Psy-
chotherapie

HauptverkehrsstraBen: Viktoriastralle (L 534)
NebenstraBen: BachstralRe

Sammelparkplatze

Bahn: - (Nachster Bahnhof: Minden)

Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 4 Buslinien angefahren) + 1 nahegele-
gene Bushaltestelle in rd. 50 m Entfernung (wird von 1 Buslinie ange-
fahren)

weitestgehend durch einen Gebaudekomplex getragenes
Nahversorgungszentrum mit gutem Einzelhandels-, aber sehr gerin-
gem Dienstleistungsangebot

Hauptlagen: ViktoriastraBe (L 534)

Nebenlagen: BachstraBe

Ergdnzungslagen: Dankerser StralRe
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Viktoriastrale / BachstraBe

Identifikationspunkte -
Starken - Schwaéchen

Starken - Gutes Einzelhandelsangebot (insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel)

Verkehrsglinstige Lage an der ViktoriastraBe (L 534) + viele Parkmog-
lichkeiten > Attraktivitat fiir den MIV

Keine Leerstdnde

Mehrere grolflachige Einzelhandelsbetriebe im Umfeld des Standorts,
die zur Frequenzerzeugung und zur Attraktivitdt des Standorts beitragen

Einwohnerpotenzial durch &stliche Wohngebiete, die in der unmittelba-
ren Umgebung liegen und daher fuBlaufig erreichbar sind

Gebdude, die die Einzelhandelsbetriebe beherbergen, wirken ge-
pflegt und sind solide gestaltet, aber...

Schwéchen - ... das Gebdude im &stlichen Bereich, das den Can Market beherbergt,
wirkt veraltet - mittelfristige Renovierung sinnvoll, bevor die Gestal-
tung veraltet ist

o Can Market durch Bauweise und Topographie kaum auffindbar
(nicht einsehbar, keine Beschilderung, versteckter Eingang im Erd-
geschoss)

Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel konzentriert, wohingegen die meisten Warengruppen der mittel- so-
wie der langfristigen Bedarfsstufe lediglich als Randsortimente angebo-
ten werden oder ganzlich fehlen

o Inhabergefiihrter Einzelhandel ist kaum vorhanden, stattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch

Sehr schmales Dienstleistungsangebot
o Keine gastronomischen Angebote

Erreichbarkeit des Standorts flir MIV optimiert, wohingegen andere
Verkehrsformen nicht bzw. kaum beriicksichtigt wurden

Funktionale Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Kaum o6ffentlichen Griinflaichen und sehr hoher Versiegelungsgrad
Hohe Verkehrsbelastung entlang der ViktoriastraBe (L 534)
Keine Aufenthaltsqualitat

Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/ldentifikationspunkte, so-
mit ist der Standortbereich lediglich auf Einzelhandel und (wenige)
Dienstleistungen beschrankt

Gesamteindruck Nahversorgungszentrum in verkehrsglinstiger Lage mit tiw. veralteter
Gebdudesubstanz sowie gutem Einzelhandels-, aber auch sehr gerin-
gem Dienstleistungsangebot

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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5.2.1.13NVZ 1. Ordnung Grille

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Grille

Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im

Karte 16:
NVZ 1. Ordnung Grille
a]
y Auf der Brede Auf der Brede
2 [}
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o 2
hf/,,, Kieine Brede
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0. " 50 & 100 m
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Kro, 'Sbrj
. Sbrink Stidbruch
groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Sonstiges ® Gastgewerbe
@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand KFZ-Handel
Kunst, Kultur, Bildung

@ Bekleidung £ Leerstand
@ | i & " Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2)
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B kurzfristige Bedarfsstufe

@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung W mittelfristige Bedarfsstufe Sonstiges

@ Sport und Freizeit @ langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen
1 sonstige Nutzung

Leerstand (kein EH-Leerstand)
Offentliche Einrichtung

) [0 Sonstiges
@w Baumarktsortimente GriBankiassen 2 bis 4 sonstige Nutzungen
"ﬁ Elektronik / Multimedia O < 100 m2 Gesamtverkaufsflache I mehr als 4 sonstige Nutzungen

[J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache Abgrenzungen
I:] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache [:] Zentraler Versorgungsbereich

@ Mobel :
2 Sonstige Nutzungen 2008/13
Dienstleistung & Handwerk

@l Gartenmarktsortimente

(n Wohneinrichtung
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaR EHK 2008/2013 (Cima)

Lage

Stadtbezirk MeiBSen, in geringem MaBe auch Dankersen

Im Wesentlichen: Am Exerzierplatz, Gneisenaustrafie, An der Girille,

Grille (L 534)
Ausdehnung: rd. 300 m (Nord-Sid), rd. 200 m (West-Ost)

Ausdehnung / StraRen
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Grille

Einzelhandelsangebot Anzahl Be- Verkaufsfla-

Warengruppe triebe che
(absolut) (in m3)

Nahrungs- und Genussmittel 3 2.700
Blumen (Indoor) / Zoo 1 100
Gesundheit und Korperpflege 1 300
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 1 100
uiberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 3.250
Bekleidung 1 200

Schuhe / Lederwaren - -

GPK / Haushaltswaren - 100
Spielwaren / Hobbyartikel - <50
Sport und Freizeit - <50
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 300
Wohneinrichtung - <50
Mobel - -
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia - <50
med. und orthopédische Artikel 1 100

Uhren / Schmuck - -

Baumarktsortimente - <50

Gartenmarktsortimente - -
Uiberwiegend langfristiger Bedarf 1 150
Gesamt (inkl. Sonstiges) 8 3.700

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserhebung (November und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung gemal EHK 2008/2013

(Cima)
Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 3.700 m2 (rd. 98 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk Mej-
Ben, rd. 2 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 8 Einzelhandelsbetriebe

GroRflachiger Einzelhandel (> | 2 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 3.150 m2
800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Grille

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Wochenmaérkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstinde
Leerstdnde (Anzahl)
Leerstande (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

m (berwiegend
kurzfristiger
Bedarf

m (iberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

Uiberwiegend
langfristiger
Bedarf

Edeka (WEZ), Aldi

Ohne schwerpunktmaBige Branchen, aber Schwerpunkt im Bereich
Gesundheit und Soziales, auBerdem: Bankfiliale, Steuerberatung, Fri-
seur, Tattoostudio

HauptverkehrsstraBen: ViktoriastraBe (L 534)
NebenstraBen: An der Grille

Sammelparkplatze

Bahn: - (Ndchster Bahnhof: Minden)
Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 2 Buslinien angefahren)

Attraktives Nahversorgungszentrum am Standort einer ehemaligen
Kaserne, das sich U-férmig rund um einen Parkplatz gruppiert, mit gu-
tem Einzelhandelsangebot und einer Vielzahl an Dienstleistungsbetrie-
ben

Hauptlagen: Am Exerzierplatz, Gneisenaustralle

Nebenlagen: An der Grille

Ergdnzungslagen: Grille (L 534)

112

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Grille

Identifikationspunkte -
Starken - Schwaéchen

Starken - Attraktives und komfortables Einkaufserlebnis, durch:

o ... gutes Einzelhandelsangebot (insbesondere in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel)

o ... verkehrsglinstige Lage an der StraBe Grille (L 534) + viele
Parkmoglichkeiten > Attraktivitat fiir den MIV

o Spannendes Nebeneinander von alten Bebauungsstrukturen (Ka-
serne) und modernen Einzelhandelsbausteinen

o ... belebte und frequentierte Lage rund um den mittigen Park-
platz

o ... zurlickgesetzte Lage des NVZ, sodass die Verkehrsbelastung
entlang der Strale Grille (L 534) kaum wahrnehmbar ist

o ... hohes Einwohnerpotenzial durch umliegende Wohngebiete,
die in der unmittelbaren Umgebung liegen und daher fuBlaufig
erreichbar sind

o ... keine Leerstdnde
o ... Vielzahl an Dienstleistungen, aber...
Schwéchen o ...einseitig ausgerichtet (Schwerpunkt: Gesundheit und Soziales)

- Dienstleistungsangebot kdnnte breiter aufgestellt sein
= Uberschaubares auBengastronomisches Angebot

Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel konzentriert, wohingegen die meisten Warengruppen der mittel- so-
wie der langfristigen Bedarfsstufe lediglich als Randsortimente angebo-
ten werden oder ganzlich fehlen

o Inhabergefiihrter Einzelhandel ist kaum vorhanden, stattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch

Erreichbarkeit des Standorts fiir MIV optimiert, wohingegen andere
Verkehrsformen nicht bzw. kaum beriicksichtigt wurden

Funktionale Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Keine offentlichen Griinflichen (auBer die begriinten Randstreifen
zwischen Parkplatz und der (ehemaligen Kasernen-)Bebauung) und
sehr hoher Versiegelungsgrad

Hohe Verkehrsbelastung entlang der StraBe GCrille (L 534)

Keine Aufenthaltsqualitat

- Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/Identifikationspunkte, so-
mit ist der Standortbereich lediglich auf Einzelhandel und (wenige)
Dienstleistungen beschrankt

Gesamteindruck Attraktives Nahversorgungszentrum, das sich am Standort einer ehe-
maligen Kaserne befindet und sich U-férmig um einen Parkplatz grup-
piert, mit gutem Einzelhandelsangebot und einer Vielzahl an Dienst-
leistungsbetrieben, aber auch einer einfachen Gestaltung des 6ffentli-
chen Raums

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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5.3 GroBflachiger Einzelhandel

Der groBflachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, bauplanungsrecht-
lich eine eigenstdndige Nutzungsart. Dazu gehéren u. a. Warenhduser, SB-Warenhduser, Kauf-
hduser, Verbrauchermdrkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszentren. Die Einstufung als groffla-
chiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt mit Uberschreiten der Regelvermutungsschwelle von
1.200 m2 Bruttogeschossflache bzw. 800 m2 Verkaufsflache.*®

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in der Stadt Minden die Ein-
zelhandelsstruktur in besonderem MaRe durch groBflachige Betriebsformen gepragt. Einzelne
Warengruppen wie die Bereiche Bau- und Gartenmarktsortimente oder Mébel, aber auch zen-
trenpragende Warengruppen wie Bekleidung treten dabei besonders hervor. Die grofte Anzahl
an groBflachigen Betrieben nehmen aber die Lebensmittelmarkte ein (Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel). Grundséatzlich ist festzuhalten, dass Betriebe dieser Art zu einer attraktiven und
umfassenden Sortiments- und Betriebsformenmischung beitragen. Jedoch kénnen zu groft dimen-
sionierte und / oder peripher — sowohl innerhalb des Stadtgebietes als auch in Nachbarkommunen
— angesiedelte Betriebe negative Folgewirkungen flr die Zentrenfunktion bzw. deren Entwick-
lungsperspektiven bewirken.

Aktuell existieren in Minden 42 groBflachige Anbieter mit einer Verkaufsflache von rd.
105.500 m2. Obwohl dazu nur rd. 9 % aller Betriebe gehdren, entféllt auf sie fast zwei Drittel
des gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebots.

Mit 19 Betrieben bzw. einer Verkaufsfliche von 31.350 m? entfallen rd. 30 % der Verkaufs-
flache, die von groBflachigen Betrieben bereitgestellt wird, auf Anbieter mit dem Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel. Hier sind die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter
(wie Verbrauchermérkte, Lebensmittelsupermarkte sowie Lebensmitteldiscounter) zu nennen,
die in den zentralen Versorgungsbereichen, aber auch an ergdnzenden Standorten angesie-
delt sind.

Mit 7 Betrieben bzw. rd. 27.550 m2 Verkaufsfliche entféllt rd. 26 % der Verkaufsflache aller
groBflachigen Anbieter auf Betriebe mit den Kernsortimenten Bau- und Gartenmarktsorti-
mente. Dies ist in erster Linie auf die Gblichen fldchenintensiven Angebotsformen in diesen
Warengruppen zurlickzufiihren. Hier sind besonders die groBen Garten- und Baumadrkte zu
nennen (z. B. , Obi", , toom").

6 Betriebe, die rd. 24.800 m2 Verkaufsflache vorhalten, nehmen einen Anteil von rd. 23 %
der Verkaufsfliche aller groBflachigen Anbieter ein, die auf das Kernsortiment Bekleidung
entfallen. Der mit Abstand gréBte Anbieter ist Hagemeyer im Hauptzentrum Innenstadt.

Rdumlich ist keine Konzentration erkennbar. Die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe vertei-
len sich relativ gleichméBig auf das gesamte Siedlungsgebiet. Kleinere Liicken bestehen in
Teilen der Stadtbezirke Kénigstorbzw. Rodenbeck sowie Dankersen.

46 Vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groBflachigen Einzelhan-

del. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m?2
bzw. eine Bruttogeschossflache von 1.200 m2 Uberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C
14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 17: Grofflachige Einzelhandelsbetriebe in Minden

groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung M Gartenmarktsortimente

@ Nahrungs- und Genussmittel @ Sport und Freizeit @& Mobel
Q Bekleidung 8w Baumarktsortimente We> Wohneinrichtung
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren & Elektronik / Multimedia @ Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020)

5.4 Wohnortnahe Grundversorgungssituation

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur nimmt die wohnungs- bzw.
wohnortnahe Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der Blrger mit Gltern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
verstanden, die in rdumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden. In der Praxis wird als
Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungssituation einer Kommune insbesondere das Ange-
bot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein
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quantitativen Betrachtung sind dariiber hinaus strukturelle (Betriebsformenmix) und rdumliche
Aspekte (Erreichbarkeit) zu berlcksichtigen.

Wie in den vorstehenden Ausfiihrungen bereits geschildert, ist in der Gesamtschau fir die Stadt
Minden eine aus rein quantitativer Sicht zundchst gute Angebotsausstattung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zu verzeichnen:

Derzeit fihren in Minden 153 Einzelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel als
Kernsortiment und zahlreiche weitere Betriebe als (dem Kernsortiment untergeordnetes)
Rand- bzw. Nebensortiment.

Vom gesamten sortimentsspezifischen Angebot entfallen rd. 43.700 m2 Verkaufsflache auf
diese Warengruppe, was einem Anteil von rd. 26 % an der Gesamtverkaufsflache in der Stadt
Minden entspricht. Dabei sticht kein Standortbereich besonders hervor.

Die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheit und Korperpflege fiihren
28 Anbieter als Kernsortiment. Das sortimentsspezifische Verkaufsflichenangebot dieser Wa-
rengruppe betrdgt rd. 8.150 m=.

Tabelle 10: Kennwerte der Grundversorgung in Minden
nur Nahrungs- und Genussmittel 215,2 Mio. €
nur Gesundheit und Kérperpflege 37,1 Mio. €
davon Nahrungs- und Genussmittel 153
davon Gesundheit und Kérperpflege 28
davon Nahrungs- und Genussmittel 43.700 m?
davon Gesundheit und Korperpflege 8.150 m?
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,52 m2
davon Gesundheit und Koérperpflege 0,170 m2
nur Nahrungs- und Genussmittel 200,5 Mio. €
nur Gesundheit und Kérperpflege 51,5 Mio. €
nur Nahrungs- und Genussmittel 0,93
nur Gesundheit und Kérperpflege 1,39

Quelle: eigene Berechnungen und Erhebung (November und Dezember 2020); IFH Retail Consultants GmbH, KdéIn,
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021; Einwohnerdaten: Stadt Minden (Stand: 18.04.2022)

-
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= Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel betragt 0,52 m2 pro Kopf und liegt somit Giber Niveau des bundesweiten Ver-
gleichswerts von rd. 0,45 m2 pro Kopf.

= Mitrd. 201 Mio. Euro Umsatz entfallen rd. 39 % des Gesamtumsatzes des Mindener Einzel-
handels auf die Branche Nahrungs- und Genussmittel. Der Zentralitatswert von 0,93 zeigt,
dass der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbetriebe in der Hauptbranche Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit 7 % unter dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen der lokalen Bevélke-
rung — und somit sehr gering unterhalb des Orientierungswerts einer , Vollversorgung" (Ziel-
zentralitat: 1,0) - liegt.

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen in den Mindener Stadtbezirke wird deutlich, dass es im
Hinblick auf die Lebensmittelverkaufsflachenausstattung deutliche Unterschiede gibt.

Tabelle 11: Kennziffern zum Lebensmittelangebot in den Mindener Stadtbezirken

Verkaufsflachen-

Verkaufsfla-

Stadtbezirke Einwohnerzahl Artzahl der che NuG* aussta.ttung'NuG*
(Stand 04/2022) | Betriebe NuG* (in m?) .(//7 m? je
Einwohner)
Barenkdmpen 7.300 6 900 0,12
Bolhorst 900 - < 100 0,01
Dankersen 5.150 3 200 0,04
Ditzen 3.850 8 3.900 1,01
Haddenhausen 1.500 1 <100 < 0,01
Hahlen 3.800 5 950 0,25
Haverstadt 3.600 1 <100 < 0,01
Innenstadt 10.450 50 7.500 0,77
Konigstor 8.850 16 8.200 0,93
Kutenhausen 1.850 1.850 1,00
Leteln / Aminghausen 3.150 4 1.100 0,35
Meifen 3.300 3 2.700 0,82
Minderheide 4.200 9 3.800 0,90
Nordstadt 7.200 11 4.100 0,57
Pdpinghausen 400 1 < 100 0,25
Rechtes Weserufer 4.950 16 3.800 0,77
Rodenbeck 9.000 10 3.100 0,34
Stemmer 1.650 2 750 0,45
Todtenhausen 3.300 3 700 0,21

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im November und Dezember 2020; durch Rundun-
gen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Einwohnerdaten: Stadt Minden (Stand: 18.04.2022);
*Nahrungs- und Genussmittel
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Bei einer Betrachtung der Kennzahlen in den Mindener Stadtbezirken wird deutlich, dass es
im Hinblick auf die Lebensmittelverkaufsflichenausstattung deutliche Unterschiede gibt. Die
Stadtbezirke Dditzen und Kutenhausen erreichen —bezogen auf den gesamtstadtischen Mit-
telwert — deutlich Gberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattungen pro Einwohner, ge-
folgt von den Stadtbezirken KGnigstor, Minderheide, MeilBen, Innenstadt, Rechtes Weserufer
und Nordstadt, die allesamt tiber dem gesamtstédtischen Durchschnittswert liegen. Leicht un-
terdurchschnittliche Werte in der Verkaufsflaichenausstattung erzielen Stemmer und Roden-
beck, wohingegen die restlichen Stadtbezirke die niedrigsten Werte bzw. teils eine nur rudi-
mentdre Verkaufsflichenausstattung aufweisen.

Karte 18: Strukturpriagende Lebensmittelmérkte sowie sonstige Lebensmittelanbie-

ter

Strukturprigende Lebensmittelmarkte A\ Lebensmitteldiscounter (> 800 qm) G Getrankemarkt

. SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) £\ Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm) s Kiosk / Tankstellenshop
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm) Kleinteilige Lebensmittelanbieter H  Lebensmittelhandwerk
E1 Supermarkt (400 - 800 qm) T Lebensmittelmarkt (200 - 399 qm) s Sonstiger Lebensmittelanbieter

Lebensmittelladen (< 200 gm)

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020)
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Schwerpunkte der Lebensmittelversorgung in Minden, die im Besonderen von strukturpragenden
Lebensmittelmirkten getragen wird,*” sind auf den ersten Blick nicht erkennbar. Stattdessen ist
eine relativ ausgeglichene Versorgungssituation gegeben. Gleichwohl bestehen kleinere Liicken
in der Lebensmittelversorgung, die untenstehend thematisiert werden. Ebenso ist zu konstatieren,
dass sich viele Lebensmittelanbieter entlang der HauptverkehrsstraBen (wie z. B. RingstraRe)
und/oder AusfallstraBen (wie z. B. Stiftsallee, KoénigstraBe, Libbecker Strafe und Viktoria-
straBe/Crille) befinden, was die Fokussierung auf die Bedirfnisse von Autokunden verdeutlicht.
Abseits dessen ist die Nahversorgung in den Randbereichen Mindens auf sonstige Lebensmittel-
anbieter beschrankt, nur auf kleinteilige Angebote unter 400 m2 bzw. nur rudimentar (in Form
eines Getrankemarkts, Kiosks / Tankstellenshops, Lebensmittelhandwerks oder sonstigen Lebens-
mittelanbieters) vorhanden. (vgl. Karte 18)

Zur abschlieBenden Bewertung moglicher Versorgungsdefizite sind jedoch vor allem auch die im
Folgenden dargelegten strukturellen und rdumlichen Gesichtspunkte der Versorgungssituation zu
berlcksichtigen.

Versorgungssituation

Die qualitative Angebotsmischung aus einem SB-Warenhaus, acht Verbrauchermdrkten, vier
Supermarkten und 18 Lebensmitteldiscountern sowie diversen Getrdnkemdrkten, Lebensmittellad-
den, Fachgeschéften und Betrieben des Lebensmittelhandwerks ist aus struktureller Sicht positiv
zu werten.

Im Hinblick auf eine moglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung spielt neben
der quantitativen Ausstattung und strukturellen Zusammensetzung des Angebots an Nahrungs-
und Genussmitteln vor allem die rdumliche Verteilung dieses Angebots eine wichtige Rolle.

Eine gesicherte und ausreichende Grundversorgung der Wohnbevolkerung einer Stadt mit Nah-
rungs- und Genussmitteln setzt eine gute Erreichbarkeit der Einkaufsmoglichkeiten vom Wohnort,
insbesondere zu FuB oder mit dem Fahrrad, voraus. Zur raumlichen Bewertung der Einzelhan-
delsstandorte wird daher die fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungs-
malBstab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein Entfer-
nungsmal von rd. 500 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt*. Dabei handelt
es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fir FuBgangerdistanzen. Es ist davon auszugehen, dass
die Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs — v.a. mit Lebensmitteln, Getranken sowie Ge-
sundheits- und Drogerieartikeln —i. d. R. noch in einer Gehzeit bis zu 10 Minuten méglich sein
soll. Im Gegensatz zur Darstellung von Radien (Luftlinie) orientieren sich die Darstellungen in die-
ser Untersuchung am bestehenden Wegenetz (Isodistanzen), so werden auch Barrieren berlick-
sichtigt. Aufgrund der spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Minden wird eine Distanz
von rd. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuRgangerdistanzen definiert und den Analysen

7 Diese sind u. a. in den Mindener Nahversorgungszentren und -standorten lokalisiert.

8 Ebenso liegt der Einzelhandelserlass 2021 des Landes Nordrhein-Westfalen in dieser Spanne, der mit Verweis auf

das OVG Liineburg (Beschluss vom 28.09.2015, 1 MN 144/15) einen Radius 700 - 1.000 m als passend nennt.
(vgl. Gem. RdErl. d. Ministeriums flr Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie sowie d. Ministeriums flr
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung: Ansiedlung von EinzelhandelsgroRbetrieben (Einzelhandelserlass
NRW) vom 31.12.2021)
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zu Grunde gelegt®. In der nachfolgenden Karte 19 sind die strukturprigenden Lebensmittelan-
bieter im Mindener Stadtgebiet mit einer sogenannten Isodistanz von 600 m dargestellt.

Karte 19: Strukturpragende Lebensmittelméarkte mit 600 m - FuBwegedistanzen

0 1 2 km
| |

Strukturprigende Lebensmittelmarkte ] Supermarkt (400 - 800 gm) FuBlaufige Erreichbarkeit
@ sB-warenhaus (ab 5.000 gm) A\ Lebensmitteldiscounter (> 800 qm) 600 m Isodistanzen

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm) A Lebensmitteldiscounter (bIS 800 qm)

Quelle: eigene Darstellung, Berechnung (der Isodistanzen) und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis
von Kartengrundlagen der Stadt Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020)

Die Isodistanzen der fuBldufigen Einzugsbereiche der strukturprdgenden Anbieter verdeutlichen,
dass sich der GroBteil dieser Anbieter in den Nahversorgungszentren konzentriert, wo sich die
Isodistanzen deutlich mehrfach Gberlappen. Demgegeniiber bleiben Gewerbegebiete auf der Su-
che nach rdumlichen Versorgungsliicken unbericksichtigt. (Kleinere) Liicken in der Lebensmittel-
versorgung bestehen sowohl in urbanen Gebieten (z. B. in Dankersen, Nordstadt, Kénigstor, sud-
liche /nnenstadtund Rodenbeck) sowie in Siedlungsrandbereichen bzw. peripher gelegenen Sied-
lungsbereichen (z. B. in Hahlen, Haverstddt, Haddenhausen, Meilenund Minderheide). In einigen
dinn besiedelten, landlich gepragten Stadtbezirken am Rande des Stadtgebiets (z. B. Stemmer,
Kutenhausen, Todtenhausen und Papinghausen) ist die Lebensmittelversorgung nur punktuell
vorhanden, sehr diinn oder fehlt komplett. Die Mantelbevélkerung reicht dort — unter Ber{icksich-
tigung betriebswirtschaftlicher Aspekte — zur Ansiedlung strukturprdgender Betriebe (z. B.

9 Legt man eine Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 7 min eine Distanz von rund
600 m zurlickgelegt (vgl. Kap. 3.3).
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Supermarkt, Lebensmitteldiscounter) nicht aus. Das Fehlen eines eigenen Lebensmittelmarkts in
fuBlaufiger Néhe fuhrt dazu, dass die dortige Bevolkerung auf eine autoorientierte Versorgung
angewiesen ist.

Die vorhandenen Anbieter, die sich in den raumlichen Versorgungsliicken befinden (in der Regel
Handwerksbetriebe des Lebensmitteleinzelhandels und Hofldden), kénnen die Versorgungsfunk-
tion nur unzureichend erfiillen. Vor dem Hintergrund der geringen Bevolkerungszahl in den Stadt-
bezirken in den Siedlungsrandbereichen® ist die Ansiedlung eines strukturprdgenden Lebensmit-
telmarktes 6konomisch und betriebswirtschaftlich ausgeschlossen.

Insgesamt verteilen sich die Liicken in der Abdeckung der fuBlaufigen Erreichbarkeit der struktur-
pragenden Lebensmittelmdrkte relativ gleichméRig Gber das Stadtgebiet, gleichwohl sind aber ins-
besondere in den Siedlungsrandbereichen Versorgungsliicken zu finden.

5.5 Onlineprasenz

Die Situation des stationdren Einzelhandels steht im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel,
der wachsenden Bedeutung des Onlinehandels und durch die Folgen der Corona-Pandemie zu-
nehmend unter Druck (vgl. Kap. 4.1). Entwicklungsperspektiven des stationdren Einzelhandels
hangen dabei in besonderem Mafe auch davon ab, inwieweit die Mdglichkeiten der Digitalisie-
rung bei der Vermarktung der Produkte genutzt werden. Diese Thematik ist sehr vielschichtig und
konnte daher zahlreiche Aspekte, wie u. a. das Marketing, die Verwaltung, ein Warenwirtschafts-
system und die Kommunikation, behandeln. Die vorliegende Untersuchung beschrdnkt sich auf
eine erste Einordnung des Status Quo des jeweiligen Online-Auftritts des Einzelhandels im Haupt-
zentrum Innenstadt (Stand: September 2022)°". Dabei wurde im Rahmen der Erfassung der Ein-
zelhandelsbetriebe mittels Desktop-Analyse recherchiert, ob und inwiefern die Betriebe im Inter-
net auffindbar sind (Google, Google Maps sowie auf anderen Seiten (Gelbe Seiten, KaufDA, das
Ortliche, etc.)), die Betreiber eine eigene oder zentrale Internetseite besitzen, einen Online-Shop
betreiben und die Abholung im Geschaft moglich ist. Die Ergebnisse lauten wie folgt:

Die Auffindbarkeit im Internet ist bei 101 Einzelhdndlern im Hauptzentrum Innenstadt als
hoch zu bewerten, bzw. rd. 69 % (n=146).

In mindestens einem sozialen Netzwerk sind 100 Betriebe (rd. 68 %) vertreten (n=146).
Einen Internetauftritt (eigene oder zentrale Website) haben 46 Handler (rd. 31 %) (n=146).

Eine eigene Website mit Onlineshop betreiben 5 Handler (rd. 3 %), wohingegen lediglich
ein Handler (< 1 %) zuséatzlich die Méglichkeit anbietet, bestellte Ware im Geschaft abzuho-
len (Abholung im Geschaft = Click & Collect) (n=146).

Betriebe, die eine zentrale Website nutzen, bieten hdufiger digitale Vertriebswege an: Eine
zentrale Website mit Onlineshop betreiben 26 Handler (rd. 18 %), wéhrend 27 Héndler (rd.
18 %) zusatzlich Abholung im Geschéft (Click & Collect) anbieten (n=146).

° Die Bevolkerungszahl variiert zwischen 1.500 (Haddenhausen) und 3.600 (Héverstdd?) Einwohner.

1 Die Recherche der Online-Prisenz basiert auf der Einzelhandelserhebung, die im November und Dezember 2020

durchgefiihrt wurde. Dabei haben sich ein paar Verdanderungen ergeben (bspw. Leersténde), die in der Recherche
der Online-Prédsenz (September 2022) nicht enthalten sind.
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5.6 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Gesamtstadtische Einzelhandelssituation

Mit 458 Einzelhandelsbetrieben auf rd. 168.700 m? Verkaufsflache prdsentiert sich die
Stadt Minden als gut aufgestellter Angebotsstandort mit einer entsprechenden quantitativen
Angebotsausstattung liber alle Warengruppen. Umgerechnet auf aktuell rd. 84.300 Einwoh-
ner ergibt sich eine Verkaufsflaichenausstattung von rd. 2,00m? je Einwohner. Im Ver-
gleich zum EHK 2008/13, das auf einer Einzelhandelserhebung aus dem Jahr 2005 beruht,
ist das gesamtstddtische Verkaufsflichenangebot um rd. 3,6 % gesunken®.

Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb betragt 368 m2 und ist mit Blick auf das
EHK 2008/2013 (279 m?), dem eine Einzelhandelserhebung aus dem Jahr 2005 zu Grunde
liegt, stark gestiegen. Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus Erhebungen des
Biiros Junker + Kruse in Stadten mit 75.000 bis 100.000 Einwohnern (320 m2) stellt sich der
Wert tGiberdurchschnittlich dar.

Die Stadt Minden weist ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf (einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer 2021: 95,82). Dabei steht dem vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftpotenzial von rd. 548 Mio. Euro ein geschétztes Jahresumsatzvolumen von
rd. 516 Mio. Euro gegeniiber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat von 0,95
Uber alle Warengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt per Saldo rd. 5 % unter
dem ortlichen Kaufkraftvolumen. Es sind somit minimale Kaufkraftabfliisse in die Region bzw.
den Online-Handel nachweisbar. Vor dem Hintergrund der regionalen Angebots- und Kon-
kurrenzsituation ist dieser Wert als gut einzuordnen.

Raumliche Verteilung des gesamtstadtischen Angebots

Das Hauptzentrum Innenstadt weist 146 Einzelhandelsbetriebe und rd. 46.500 m2 Verkaufs-
fliche (ohne Leerstinde) auf. Es nimmt damit einen Anteil von rd. 28 % an der Gesamtver-
kaufsfliche Mindens und rd. 32 % an allen Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet ein. Das
Hauptzentrum Innenstadt prdsentiert sich als gut ausgestatteter Angebotsstandort mit einer
Angebotskonzentration in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere in der
Warengruppe Bekleidung, aber auch in den Warengruppen Schuhe / Lederwaren sowie Ge-
sundheit und Kérperpflege werden groBe Verkaufsflachen vorgehalten. Quantitative Defizite
bestehen lediglich in nicht zentrenrelevanten Warengruppen.

Entlang der Haupteinkaufslagen BackerstraBe sowie Scharn - Markt - ObermarktstraBe ist
ein dichter Einzelhandelsbesatz zu beobachten, der durch Dienstleistungen und gastrono-
mische Angebote ergdnzt wird. Mehrere Pldtze bieten Aufenthaltsqualitdt und AuBen-
gastronomie. Insgesamt zeigt sich eine freundliche Einkaufsatmosphdre, die aus einem
abwechslungsreichen Gesamtbild sowie einer Mischung aus filialisierten Angeboten und
kleinteiligem Facheinzelhandel resultiert. Dies bildet eine besondere Stiarke gegeniber
sonstigen Angebotsstandorten im Mindener Stadtgebiet.

> Die Gesamtverkaufsfliche betrug 2005 rd. 175.140 m? (Quelle: CIMA 2006: 37), 2020 rd. 168.700 m>. Dement-
sprechend ist ein Riickgang um rd. 3,6 % zu konstatieren.
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Dartiber hinaus existieren 12 Nahversorgungszentren, die gemdB Einzelhandelskonzept
2008/2013 als zentraler Versorgungsbereich mit Ausrichtung auf den taglichen Bedarf beste-
hen. Der Schwerpunkt liegt in allen Nahversorgungszentren in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel.

Insgesamt féllt die grofe Anzahl an Nahversorgungszentren auf, was u. a. fiir einen hohen
Verkaufsfldchenanteil in zentralen Lagen sorgt.

Die Kategorie der Sonderstandorte existiert nicht, da es auch keine , klassischen” Sonder-
standorte mit einem hohen Anteil groBflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevantem
Sortiment in Minden gibt. Gleichwohl bestehen zwei Standortbereiche, dessen Charakteristika
eher zu einem Sonderstandort passen (insbesondere NVZ 1. Ordnung Kénigstralle / Gesel-
lenweg sowie NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schéferfeld), wenn auch ihr Fokus auf der
kurzfristigen Bedarfsstufe liegen.

Des Weiteren ist die Nahe zum Einkaufszentrum , Porta Markt"” erwdhnenswert, das sich auf
dem Gemeindegebiet von Porta Westfalica (an der Gemeindegrenze zu Minden) befindet und
rund um das dortige Mobelhaus von Porta entstand. Mit einer Gesamtverkaufsflache von rd.
70.700 m2 ist es der grofite Angebotsstandort in Porta Westfalica (vgl. BBE 2013: Aktualisie-
rung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Porta Westfalica. S. 39). Durch
die groBe Gesamtverkaufsfliche und die Vielzahl an groRflachigen Betrieben (u. a. Porta,
Edeka, Media Markt, Werner Julmi (Gartenmarkt), Hammer, Fressnapf, Rossmann) besteht
eine Konkurrenzsituation, die sich auch in den Zentralitdten (vgl. Kap. 6) verdeutlichen drfte.

Nahversorgungssituation

Gesamtstaddtisch verfligt Minden in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die als
Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune herangezogen werden
kann, mit rd. 43.700 m2 Verkaufsflache bzw. 0,52 m2 Verkaufsflache pro Einwohner (iber
eine sehr gute quantitative Ausstattung. Zurtickzufiihren ist dies auf ein differenziertes Ange-
bot von strukturpragenden, groBen Anbietern, die ergdnzt werden durch kleinflachige Le-
bensmittelanbieter wie Fachgeschéfte, aber auch Lebensmittelhandwerksbetriebe und Kioske
/ Tankstellenshops.

Der Betriebsformenmix ist bezogen auf das gesamte Stadtgebiet aus struktureller Sicht posi-
tiv zu werten.

Auffallend ist die hohe Anzahl der Nahversorgungszentren auf, die sich allesamt entlang der
Hauptverkehrsverbindungen bzw. Ausfallstralen befinden. Dies trdgt in besonderem Male
dazu bei, dass das Lebensmittelangebot eine autokundenorientierte Pragung aufweist.

Unter dem Gesichtspunkt der fuBlaufigen Erreichbarkeit sind auBerdem rdaumliche Versor-
gungsdefizite in Siedlungsrandbereichen und den kleineren Ortsteilen zu verzeichnen. In den
landlich geprdgten Ortsteilen reicht die Mantelbevélkerung unter Beriicksichtigung betriebs-
wirtschaftlicher Aspekte zur Ansiedlung strukturpragender Betriebe nicht aus.
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6 Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandels in Minden

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsperspekti-
ven (Prognosehorizont: 2040) des Einzelhandels in Minden erfolgen. Fiir die Stadt als Trager der
kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende Aussagen als Orientierungsrahmen zur Be-
urteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von Einzelhan-
delsflachen dienen. In die Ermittlung der in den nédchsten Jahren voraussichtlich zu erwartenden
Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels flieRen folgende Faktoren ein:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwértigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassende
Analyse angestellt (vgl. dazu Kap. 4 und 5).> Insbesondere der branchenspezifische Verkaufsfla-
chenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitaten flieBen in die Ermittlung
zu kinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen der Angebots-
struktur sowie der radumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitdt® wird als konstant angenommen. Sie ist in der Vergan-
genheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Ten-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert. Zu-
dem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilitdten erreicht, was durch die hohe und zu-
nehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen einher-
geht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zu-
kiinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivititen gerechnet werden.
Diese Tendenzen und Perspektiven abwdgend, wird fiir die zukilinftige Entwicklung in Minden
von einer konstanten Flachenproduktivitat ausgegangen.

Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Minden bis 2040

Die Einwohnerzahl von Minden ist seit dem letzten Einzelhandelskonzept nur geringfligig gestie-
gen. Bis zum Prognosehorizont 2040 geht IT.NRW" von einem geringen Bevolkerungsriickgang
aus. IT.NRW weist diesbeziiglich fiir den Zeitraum 2018 bis 2040 einen Rickgang um rd. 1,4 %
aus. Die Bevolkerungsentwicklung ist dabei landesweit und so auch in Minden durch eine Zu-
nahme der &lteren Bevolkerungsgruppen gepragt.

>3 In diesem Kontext ist erneut auf den Ukraine-Krieg (vgl. Kap. 4.1.4) hinzuweisen, der zu einer Unsicherheit (auf-

grund von Energiekrise, Inflation, etc.) fihrt, die noch nicht abschlieBend prognostizierbar ist. Hochstwahrscheinlich
wird es aber zu einem Kaufkraftverlust kommen, der auch fir den Einzelhandel Umsatzverluste bedeuten wird.

>* Die Flachenproduktivitat bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebs pro m2 Verkaufsflache.

> Information und Technik Nordrhein-Westfalen — Geschéftsbereich Statistik (2022): Gemeindemodellrechnung - Ba-

sis - 2018 bis 2040 nach Geschlecht - kreisangehorige Gemeinden - Stichtag; abrufbar unter www.it.nrw.de (Zu-
griff: 09/2022)
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Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor fur die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die Ver-
dnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die Entwick-
lung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Faktoren abhan-

8ig:
= Zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,

= zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Einzelhan-
delsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Ein zusatzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben, die nicht dem sta-
tionédren Einzelhandel, sondern dem Onlinehandel zuflieRRen.

Abbildung 15: Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der Einzel-
handelsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland: Umsatz im Ein-
zelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2022 (Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne
= Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken); Hohe der Konsumausgaben privater Haus-
halte in Deutschland von 1991 bis 2021 (in Milliarden Euro). Abruf unter www statista.de (Zugriff: 09/2022)

= Die Konsumausgaben der privaten Haushalte — u. a. fiir Wohnen und Energiekosten —in
Deutschland sind in den letzten 10 Jahren um jéhrlich rd. zwei Prozent gestiegen, allerdings
in Folge der Corona-Pandemie in 2020 erstmalig wieder gesunken. 2021 setzte dann wieder
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eine Erholung ein, wenngleich das Vor-Corona-Niveau noch nicht erreicht ist. 2022 und 2023
stiegen die Kosten fiir privaten Konsum in Verbindung mit dem Ukraine-Krieg (vgl. Kap. 4.1.4)
deutlich an.

Der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben blieb zwischen
2011 und 2019 relativ konstant (rd. 30 bis 31 %). Im Jahr 2020 ist jedoch eine Zunahme auf
rd. 35 % zu konstatieren, was wiederum im Zusammenhang mit den Auswirkungen der
Corona-Pandemie steht. 2021 ist dieser Anteil wieder leicht auf rd. 34 % gesunken.

Einem Rilickgang des Anteils der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben hat
eine in den letzten Jahren erhdhte Umsatzsteigerung im Einzelhandel entgegengewirkt. Wéh-
rend der gesamtdeutsche Einzelhandelsumsatz ungefdhr auf demselben Niveau verblieb,
kann seit 2015 ein jahrliches Wachstum von 2,5 bis 4,5 % festgestellt werden. Dieser Trend
hat sich auch in den Jahren 2020 und 2021 fortgesetzt, ein Effekt der Corona-Pandemie ist
daher beim allgemeinen (also brancheniibergreifenden) Einzelhandelsumsatz nicht erkennbar
(vgl. Kap. 4.1.3).

Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — flir die nachsten Jahre fortgeschrieben wer-
den. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfligung
stehenden realen>® Kaufkraft zu rechnen ist und beziiglich des Umsatzes nur geringe Zunahmen
anzunehmen sind.

Jedoch miissen auch Entwicklungen wie die Corona-Pandemie (vgl. Kap. 4.1.3) sowie in den ein-
zelnen Warengruppen bzw. im Onlinehandel berticksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose
erfolgen, die Ausgabenanteile in den einzelnen Warengruppen, die dem stationédren Einzelhandel
oder anderen Vertriebskandlen potenziell zuflieBen, berlicksichtigt.

Entwicklung des E-Commerce

Bei der Ermittlung kiinftiger Potenziale in Minden ist vor dem Hintergrund der Entwicklungen im
Onlinehandel (vgl. Kap. 4.1.2) zu berlicksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwick-
lungspotenziale, die im Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftvolumen basieren, nicht in vollem Umfang vom stationdren Einzelhandel abgeschopft
werden. Dieser fallt tendenziell niedriger aus, da ein gewisser Umsatzanteil dem Onlinehandel
zuflieBt, welcher jedoch nicht allein aus , pure-playern” besteht, sondern vor allem auch Multi-
Channel-Konzepte umfasst. Das heift, stationdre Einzelhdndler nutzen neben dem Angebot und
Verkauf ihrer Waren in einem Geschéft vor Ort auch zunehmend andere — online-basierte — Ver-
triebsschienen. Also: der stationdre Handel vertreibt online oder ein bisher nur online agierender
Handler erdffnet ein stationdres Geschéft. Ziel ist es, durch eine Verbindung unterschiedlicher
Kanéle ein breites Kundenspektrum zu erreichen (vgl. Kap. 4.1.2). Folglich flieRen die aus dem
stationdren Einzelhandel ,, wegbrechenden Umsdtze" nicht zu 100 % in den ,reinen” Onlinehan-
del ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-Marktplitze (wie z. B. bei den Onlineanbietern
eBay oder Amazon) bleibt auch dem stationar prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht un-
wesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.

° Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden

werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berlcksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine Riick-
schltsse auf zusétzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflichenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflations-
bereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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Einerseits stellt der Onlinehandel zwar unbestritten eine zunehmende Konkurrenz fiir den statio-
ndren (insbesondere auch mittelstdndischen und inhabergefiihrten) Einzelhandel dar, andererseits
kann die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege zugleich jedoch auch eine Chance
fur die Entwicklung des stationdren Einzelhandels sein. Vor allem gilt es in erster Linie, unter Be-
rlicksichtigung neuer Moglichkeiten aufgrund der Digitalisierung, die Starken des stationdren Ein-
zelhandels zu profilieren (u. a. personliche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Priif- und
Verfligbarkeit des nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente rdumliche Steuerung
des einzelhandelsrelevanten Angebots das stadtische Zentrum zu erhalten bzw. weiter zu entwi-
ckeln.

Zielzentralitaten fur das Jahr 2040

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in
der Region unter Berticksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion Mindens als Mit-
telzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituation.

Abbildung 16: Zielzentralitaten des Einzelhandels in Minden

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Kérperpflege el: 1,00

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher
Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Glas [ Porzellan / Keramik / Haushaltswaren

iberwiegend
mittelfristiger BEedarf
Sport und Freizeit Ziel: 1,20

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung

Wohneinrichtung

Mabel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopédische Artikel
Uhren, Schmuck
Baumarktsortimente

naspotenzia

Gartenmarktsortimente

jung des Online-Handels 0,00 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00 1,20 1,40 1,60 1,80 2,00 2,20 2,40

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der errechneten Zentralitatskennziffern

Mit Blick auf die zuvor benannten Aspekte werden folgende Zielzentralitdten definiert:

Im Hinblick auf eine Sicherung und Starkung der Grundversorgung der Bevélkerung im Bereich
der Warengruppen des tiberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird grundsatzlich eine Zielzent-
ralitit von 1,0 angenommen. Dieser Wert wird in den Warengruppen Gesundheit und Kor-
perpflege sowie PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher bereits heute tiberschritten. Die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel unterschreitet die Zielzentralitdt bislang knapp, so
dass sich aus quantitativer Sicht nur leichte Arrondierungsspielrdume erkennen lassen. Ledig-
lich in der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo sind Entwicklungsspielrdume vorhanden. In
allen Warengruppen bestehen teilweise strukturelle Optimierungsmdglichkeiten unter quali-
tativen wie rdumlichen Aspekten.
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Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralititen von 1,2 angenommen, die die
mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Minden vor dem Hintergrund der Wettbewerbs-
situation im Umland widerspiegeln. Die Warengruppe Sport und Freizeit unterschreitet die
Zielzentralitat bislang knapp, so dass sich aus quantitativer Sicht nur leichte Arrondierungs-
spielrdume erkennen lassen. Lediglich in der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel / Ba-
byausstattung sind nennenswerte Entwicklungsspielrdume vorhanden. In den anderen Wa-
rengruppen (Bekleidung, Schuhe/Lederwaren sowie GPK / Haushaltswaren) werden (teil
deutlich) hohere Zentralitdtswerte erzielt, die tiber dem definierten Zielwert liegen.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird ebenfalls eine Zielzentralitat von 1,2 angenommen, die
der unterschiedlichen Relevanz dieser Branchen flir das mittelzentrale Einzugsgebiet Rechnung
tragen. Bereits heute Uiberschreiten die Zentralitdten der Warengruppen Wohneinrichtung so-
wie medizinische und orthopadische Artikel diesen Wert. Die Warengruppe Uhren / Schmuck
weist — unter Berticksichtigung des Online-Handels — ein minimal unter dem Zielwert liegende
Zentralitdt auf. Ein rechnerisches Entwicklungspotenzial ergibt sich demzufolge in den Waren-
gruppen Bau- sowie Gartenmarktsortimente, Elektronik / Multimedia sowie Elektro / Leuch-
ten. Das hochste Entwicklungspotenzial des Mindener Einzelhandelsangebot ergibt sich in der
Warengruppe Mébel.

In der Gesamtbetrachtung der erorterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fiir den Einzelhan-
delsstandort Minden auf gesamtstadtischer Ebene somit folgende Entwicklungsspielrdume in den
einzelnen Warengruppen:

In den Warengruppen Blumen (Indoor) / Zoo sowie in geringerem MaBe auch Nahrungs-
und Genussmittel zeigen sich gewisse Entwicklungspotenziale. Wahrend letztgenannte Wa-
rengruppe insbesondere von groBflachigen Einzelhandelsbetriebe bestimmt wird, bestimmen
in der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo kleinflichigen Angeboten das Bild. Unter stadte-
baulichen Gesichtspunkten sind Neuansiedlungen der Warengruppe PBS / Zeitungen / Zeit-
schriften / Blicher vor allem im Hauptzentrum Innenstadt zu suchen, um diesen mittelzentral
bedeutsamen Angebotsstandort durch zentrenrelevante Sortimente zu starken und zu sichern.

Die Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung sowie in geringerem
MalRe auch Sport und Freizeit weisen unter den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs
ein quantitatives Angebotsdefizit auf. Darin zeigt sich jedoch auch eine steigende Konkurrenz
zum Onlinehandel. Bestehende Kaufkraftabfliisse komplett durch Neuansiedlungen im statio-
ndren Einzelhandel zu kompensieren, unterliegt dabei einem hohen betrieblichen Risiko.
Gleichwohl ist auch diese Warengruppe von hoher Bedeutung flir einen attraktiven Angebots-
mix, so dass die Riickgewinnung von Kaufkraftabfliissen durch attraktive Fachangebote (in-
habergefiihrte Geschéfte oder auch Filialisten), insbesondere im Hauptzentrum Innenstadt,
ein legitimes staddtebauliches Ziel darstellt und bietet — trotz ausgepragten Wettbewerbs —
Spielraum flir Angebotsausweitungen an geeigneten Angebotsstandorten.

In fiinf Warengruppen des langfristigen Bedarfs zeigen sich flir den Angebotsstandort Minden
gewisse Entwicklungspotenziale: Mébel, Bau- sowie Gartenmarktsortimente, Elektronik /
Multimedia sowie Elektro / Leuchten.

In der Warengruppe Uhren, Schmuck ergeben sich zwar minimale Entwicklungsspiel-
raume (Zentralitat unter Berticksichtigung des Online-Handels: 1,19), diese sind aber ver-
schwindend gering. Aus gutachterlicher Sicht ist es daher véllig ausreichend,
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Geschaftsaufgaben bei bestehenden Betrieben (nach Méglichkeit) entgegen zu wirken so-
wie zu einer Sicherung und Starkung der Betriebe beizutragen.

Insbesondere die Branchen Mobel, Bau- sowie Gartenmarktsortimente sind klassischerweise
durch sehr flichenintensive Angebotsformen geprdgt, so dass sich in den Zentren zumeist
keine realistischen Entwicklungsperspektiven ergeben und entsprechende Anbieter in der Re-
gel auch fiir den Branchenmix an solchen Angebotsstandorten keine tragende Rolle spielen.
Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sind Neuansiedlungen vor allem im Kontext von Son-
derstandorten zu suchen, um mogliche Synergieeffekte zu nutzen und diese mittelzentral be-
deutsamen Angebotsstandorte zu stdarken und zu sichern. Dabei ist auch in diesen Waren-
gruppen ein zunehmender Wettbewerbsdruck durch den Onlinehandel zu beriicksichtigen.
Auch setzen die Marktentwicklungen und Uberschneidungen mit anderen Marktsegmenten
(Handwerk, Spezialhandel, etc.) rechnerischen Entwicklungspotenzialen Grenzen.

Die geringen Zentralititen bzw. groen Entwicklungsspielrdume sind z.T. Ausdruck der
Konkurrenzsituation durch das Einkaufszentrum , Porta Markt", das sich auf dem Gemein-
degebiet von Porta Westfalica (an der Gemeindegrenze zu Minden) befindet. Aufgrund
der hohen Gesamtverkaufsflache (rd. 70.700 m2) und die Vielzahl an groRflachigen Be-
trieben (u. a. Porta, Media Markt, Werner Julmi (Gartenmarkt), Hammer, Fressnapf, Ross-
mann) der Warengruppen Mobel, Gartenmarktsortimente, Elektronik / Multimedia so-
wie Elektro / Leuchten besteht eine Konkurrenzsituation, die einige Entwicklungen er-
schwert und ggf. verhindert. Das Risiko einer Neuansiedlung werden viele Betreiber als zu
hoch ansehen.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Minden aus rein quantitativer Sicht in einigen Warengruppen
absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflachenpotenziale in einer relevanten GréBenordnung.
Aber auch gute quantitative Zentralititen bedeuten nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr
stattfinden kann. Unter Berlicksichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und eines nachvoll-
ziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzepts kann eine Entwicklung und
Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebots auch tber die ermittelten quantitativen Ent-
wicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Entwicklung
dem Ausbau der wohnungsnahen Grundversorgung sowie der Sicherung und Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche in Minden dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs-
oder Verlagerungsvorhaben kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

Ist der avisierte Standort stddtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GréRe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen Zusam-
menhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb (ibernehmen? Werden bestehende Strukturen
ergdnzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten Male und in be-
stimmten Warengruppen mobilisiert werden. Werden dartiber hinaus Einzelhandelsvorhaben re-
alisiert, fihrt dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der Mindener Einzelhandelslandschaft und
somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrdngung bestehender Betriebe jeweils in Abhén-
gigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich
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zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass
sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche aus-
wirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten der Mindener Zentren bzw. Nahversorgungs-
standorte sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralititen hat somit lediglich einen
. Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und
Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflichenpotenzials)

erlaubt die Abschdtzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit eines Vorhabens.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird eine klare politische und planerische Zielvorstel-
lung fortgeschrieben, die auch weiterhin eine rdumliche und funktionale Gliederung der zukiinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewahlter Einzelhan-
delsstandorte beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine darauf basierende konsequente
Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumentariums erméglichen auch zukiinftig
eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Minden und stellen fiir
die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik einen langfristigen Ent-
scheidungs- und Orientierungsrahmen und eine wichtige Argumentations- und Begriindungshilfe
fur die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder Umnut-
zung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Kontext
unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ubergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qualitativen
sowie der raumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass Uber zusétzliche
Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...sie die zentraldrtliche Funktion Mindens als Mittelzentrum und die Versorgungssi-
tuation in der Stadt sichern und verbessern,

...sie die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in ihrer Funk-
tion starken,

...sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich sinnvollen
Standorten beitragen,

...die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird und

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspekt-
rums beitragen.
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7 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Minden

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kap. 4 und Kap. 5) sowie
die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl. Kap. 6) zeigen, dass sich
Entwicklungsspielraume fiir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im Sinne ei-
ner raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Entwicklungsabsichten sowie unverhdltnismaBige Angebotsverschiebungen zentrenrelevanter
Sortimente an Angebotsstandorten, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen i.S. d. §§1 (6)
Nr.4, 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB sowie §11(3) BauNVO oder ergidnzenden (stddtebaulich
wiinschenswerten) Sonder- bzw. Ergdnzungsstandorten zugeordnet sind, sind kritisch zu bewer-
ten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fiir die im Folgenden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die radumliche Angebots-
struktur mit einer Konzentration auf das Hauptzentrum Innenstadt zu sichern und zu profilieren,
die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten bzw. zu starken sowie erganzende Einzelhan-
delsstandorte zentrenvertrdglich weiterzuentwickeln. Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Min-
den umfasst im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten konzeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kap. 7.1)

Ziele der Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 7.2)

Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kap. 7.3)

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 7.3.1)
Definition von Sonderstandorten (vgl. Kap. 7.3.2)

Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der wohnungs-
nahen Grundversorgung (vgl. Kap. 7.3.3)

Mindener Sortimentsliste (vgl. Kap. 7.4)
Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 7.5)

Priifschema zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 7.6)

7.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Minden soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert werden. Insbe-
sondere gilt es, eine klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf bestimmte Stand-
ortbereiche zu sichern und zu starken. Der Entwicklungsfokus soll dabei in erster Linie auf die
zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere das Hauptzentrum Innenstadt, sowie eine wohnor-
tnahe Grundversorgung in den Ortsteilen gelegt werden. Im Sinne einer arbeitsteiligen Versor-
gungsstruktur dienen darliber hinaus Sonderstandorte als Ergdnzungsstandorte.
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Das Leitbild setzt dazu einen klaren rdumlichen wie funktionalen Rahmen fiir die zukiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung:

Der Einzelhandel wird in Abhangigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, der 6kono-
mischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung auf ausgewahlte Einzelhan-
delsstandorte im Mindener Stadtgebiet konzentriert. Eine stringente Steuerung seitens der
Stadt Minden innerhalb dieser ,Leitplanken” erméglicht die Chance einer sinnvollen und
zukunftsfahigen raumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Folgende Aspekte stlitzen das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung klarer sortiments- und gréBenspe-
zifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb zu Lasten stddtebaulich
sinnvoller Standorte vermieden. Durch klare raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben
kann die Kaufkraftbindung und Ausstrahlung des Mindener Einzelhandels insgesamt verbes-
sert werden. Durch ergdnzende Zielvorgaben seitens der Stadt Minden bleiben Investitions-
und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch in den zentralen Versorgungsbereichen, erhal-
ten. Mégliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts
Minden kénnen — durch das Zusammenwirken von gesamtstddtischem Entwicklungsleitbild
und definierten Zielen zur Einzelhandelsentwicklung — entsprechend planerisch geférdert und
gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zukunftsfahigen Verstarkung von sinnvollen und
tragfahigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer stringenten
Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicherheit — sowohl
auf Seiten der Investoren als auch auf Seiten der bestehenden Betreiber — wird somit gegeben.
Die Mindener Stadtplanung kann ihrer Steuerungsfunktion flr die Stadtentwicklung gerecht
werden. Damit erhalten Politik und Verwaltung in der Stadtplanung eine aktive Rolle. Durch
die Férderung einer sich ergdnzenden Arbeitsteilung der Einzelhandelsstandorte in Minden
wird zudem das Entwicklungsziel eines attraktiven und lebendigen stddtebaulich-funktionalen
Mindener Innenstadt unterstiitzt. Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl posi-
tive Signale nach innen als auch nach aufen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung
nachgeordnet und es entstehen diesbezliglich keine Abhangigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht kann die Stadtplanung ihre umfangreichen gesetzlichen Eingriffs- und
Lenkungsmoglichkeiten nutzen, was impliziert, dass das bauplanungsrechtliche Instrumenta-
rium im Rahmen der Umsetzung des Leitbildes bzw. des Einzelhandelskonzepts zielgerichtet
und konsequent angewendet wird. Stddtebauliche Begriindungen, z. B. im Rahmen von Bau-
leitplanungsverfahren, werden auf Grundlage des empirisch hergeleiteten Einzelhandelskon-
zepts erleichtert.

7.2 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Basierend auf der einzelhandelsspezifischen Situation in Minden werden, unter Berticksichtigung
allgemeiner Entwicklungstrends, libergeordnete Ziele zur zukinftigen Einzelhandelsentwicklung
formuliert. Es muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der Ziele
sowie auch der MaBnahmen, die diese Ziele konkretisieren, nicht darum geht, den Wettbewerb
im Einzelhandel zu verhindern, sondern die moglichen Entwicklungen im Sinne der
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Stadtentwicklung auf positiv zu bewertende Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, sodass
sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Bertiicksichtigung einer geordneten Stadtent-
wicklung — davon profitieren.

Sicherung und Ausbau der landesplanerischen Versorgungsfunktion (Mittelzentrum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fir die Stadt Minden ist die Erfillung ihrer
raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum mit zentralen Versorgungsfunktionen
zum einen fiir die eigene Bevolkerung, zum anderen aber auch dariiber hinaus. Diese wird, rein
quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) raumliche Differenzierung betrach-
tet, vor dem Hintergrund der regionalen Angebots- und Konkurrenzsituation derzeit nicht voll-
standig erflllt (Einzelhandelszentralitdt von 0,95).

Ansiedlungsanfragen offenbaren ein anhaltendes Investitionsinteresse fiir den Standort Minden.
Eine Entwicklung von Standorten auRerhalb der stadtentwicklungsplanerisch definierten Versor-
gungsstandorte (insbesondere des zentralen Versorgungsbereichs und der Nahversorgungszen-
tren) kann eine Angebotsverschiebung vor allem in Richtung stddtebaulich nicht integrierter Lagen
bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Minden sollte es daher sein, einer solchen
drohenden bzw. sich verscharfenden rdumlichen Schieflage zu begegnen und somit die mittel-
zentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtisch weiterzuentwickeln. Ein Fokus liegt in diesem Zu-
sammenhang insbesondere auf dem Hauptzentrum Innenstadt als , Aushdngeschild” der Stadt
Minden. Dabei ist ein attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix im Hauptzentrum von hoher
Bedeutung fir die Uberdrtliche Attraktivitdt eines Einkaufsstandorts und die Kundenbindung in
zentrenrelevanten Sortimenten.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebots sowie der gesamtstadtischen Versor-
gungsstruktur

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantititdes Einzelhandelsan-
gebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammensetzung (Viel-
falt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen / -konzepte und BetriebsgroRenordnun-
gen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander dieser Kompo-
nenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Minden auch kiinftig attraktiv zu gestalten
und langerfristig zu erhalten bzw. zu entwickeln. Ein Ziel ist es daher, ein im oben genannten
Sinne vielféltiges und gut strukturiertes Angebot zu sichern und zu starken, das der Versorgungs-
funktion der Stadt Minden innerhalb der Region gerecht wird. Von grundlegender Relevanz ist in
diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raumlich-struktureller Standortprioritdten.

Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsfahigen ,, Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemafR Entwicklungsleitbild
Wesentliche Grundlage fir eine regional konkurrenzfahige und attraktive gesamtstadtische Ein-
zelhandelssituation der Stadt Minden ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional geglie-
derte Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzel-
handelsstandorten ist unabdingbar, um potenziell negative Folgewirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt hier
die bestehende Konzentration von (zentrenrelevanten) Einzelhandelsangeboten in dem zentralen
Versorgungsbereich und von nahversorgungsrelevanten Sortimenten an Nahversorgungsstandor-
ten.
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Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder
eine Starkung vorhandener (in der Regel Pkw-kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte aul3er-
halb der gewachsenen Strukturen (wie z. B. an solitdren stddtebaulich nicht integrierten Standor-
ten) zu einer Schwéchung bzw. Gefahrdung der bestehenden Einzelhandelsstruktur fiihren.

Fir eine langfristig zielorientierte und nachhaltige Stadtentwicklung im Sinne des rdumlichen Ent-
wicklungsleitbildes und vor dem Hintergrund der demografischen wie auch allgemein strukturel-
len Entwicklung (Abnahme der Bevélkerung, Strukturwandel im Einzelhandel, Bedeutungsgewinn
des Onlinehandels) ist daher eine klare, radumlich-funktionale Gliederung der stadtischen Einzel-
handelsstandorte in Minden unerldsslich. Eine Funktionsteilung zwischen dem zentralen Versor-
gungsbereich und den (solitdren) Nahversorgungsstandorten ist dabei unabdingbar, so dass eine
wechselseitige Erganzung der Angebote umgesetzt werden kann.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Stadtkerns (Hauptzentrum Innenstadt)

Die europdische Stadttradition weist insbesondere den Innenstddten eine herausgehobene Funk-
tion zu. Das Hauptzentrum Innenstadt stellt den historisch, siedlungsrdumlich und stadtebaulich
wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb der Stadt Minden dar, der sich vor allem durch seine
Multifunktionalitdt (Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwal-
tung, Bildung, Wohnen etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist pragend fiir die Attraktivitdt der Minde-
ner Innenstadt und soll gesichert und gestarkt werden. Die Konzentration stddtebaulicher und
infrastruktureller Investitionen im Hauptzentrum Innenstadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt
dem Ziel der Entwicklung und Qualifizierung des Geschaftsbereichs bereits in der Vergangenheit
beigemessen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von
klein- wie groRflichigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf das Mindener
Hauptzentrum gerichtet werden. Dieser Standort genielt oberste Prioritdt innerhalb der Stand-
ortstruktur der Stadt Minden, dem sich alle weiteren Standorte vor dem Hintergrund einer hierar-
chischen und arbeitsteiligen Gliederung unterzuordnen haben. Gleichzeitig ist eine weitere Qua-
lifizierung des Angebots im Einzelhandelsstandort Hauptzentrum Innenstadt, beispielsweise durch
Ergdnzungen der Sortimentsstrukturen und der Betriebsformen bzw. -gréRenstrukturen durch
moderne Einzelhandelsbetriebe mit attraktiven zentrenrelevanten Angeboten, anzustreben.

Sicherung und Stdrkung einer wohnortnahen Grundversorgung im Mindener Stadtgebiet
durch ein Netz funktionsfahiger Nahversorgungsstandorte

Das Ziel der Sicherung einer weitgehend fuBldaufigen Versorgung impliziert eine flichendeckende
wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) Versorgung. Ein iiber verschiedene Betriebsformen
reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kom-
munikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfdhigen Einzelhandelskonzepts.
Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere Nutzungen
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamt-
entwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch insbesondere im ldndlichen Raum betriebs-
wirtschaftliche Notwendigkeiten®” gegenlber, die eine Umsetzung dieses Ziels erschweren. Diese
Problematik trifft aber auch auf Siedlungsrandbereiche und / oder Wohnsiedlungsbereiche und

>’ MindestgroRen zur attraktiven Prisentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Mindes-

tumsatze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im naheren Einzugsgebiet bedingen.
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Ortsteile mit geringen Einwohnerdichten / -zahlen zu. Daher muss unbedingt darauf geachtet
werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréRen) ab-
gestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Mindener Stadtgebiet zu sichern und
zu stdrken. Ein primdres Ziel sollte es sein, die vorhandenen Nahversorgungsstandorte zu erhalten
und zu stdrken sowie dezentrale Standorte stadtvertraglich zu gestalten oder nach Méglichkeit
zuriickzufahren.

Zentrenvertragliche Entwicklung (groBflachiger) Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenre-
levantem Kernsortiment an ergdnzenden Einzelhandelsstandorten

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche pragen verschiedene solitir gelegene Einzelbe-
triebe mit Gberdrtlicher Bedeutung die Standortstruktur in Minden in besonderem Male. Im Sinne
einer funktionalen Arbeitsteilung sind diese Standorte als zentrenvertragliche Erganzungsstan-
dorte zu sichern und — wenn erforderlich — weiter zu entwickeln. Dies hat zwingend zur Folge,
dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesondere der groffla-
chigen Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen Standor-
ten ist jeweils die Vertrdglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit den formulierten gesamt-
stadtischen Zielen und Empfehlungen zu Gberpriifen. AuBerdem ist dabei zwingend geboten, dass
bei jeder Entwicklung — welcher Art auch immer — die Zentrenvertraglichkeit im Fokus stehen
muss. Allgemein formuliert bedeutet das: An geeigneten stddtebaulich nicht-integrierten Stand-
orten im Stadtgebiet sind Angebotsausweitungen in nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach
einer solchen positiven Einzelfallpriifung prinzipiell méglich, Neuansiedlungen oder Erweiterungen
von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (iiber den genehmig-
ten Bestand hinaus) sind an nicht-integrierten Standorten jedoch konsequent auszuschlieBen. Da-
raus folgt, dass an solchen stadtebaulich nicht-integrierten Standorten zwar ein Bestandsschutz
herrscht, aber langfristige Umnutzungsméglichkeiten zu priifen sind: wenn ein Betrieb mit zen-
tren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht, sollte ein Betrieb mit nicht
zentrenrelevantem Sortiment die Mietnachfolge antreten. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist zu vermeiden.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der eigentli-
chen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da diese Be-
triebe oftmals nicht in der Lage sind, mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fir Grund
und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und Industriegebieten der kom-
plette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des ,, Handwerkerprivilegs"”, vgl. Kap. 7.5 und
7.6) eine mogliche Entwicklungsoption.

Vermeidung ,neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarierender Planun-
gen

Die rdumliche Blindelung von Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich und siedlungsstrukturell
sinnvollen Standorten ist gemaB dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer , Stadt der kurzen
Wege" anzustreben. Insbesondere eine multifunktionale Innenstadt ist hierbei eine wichtige Vo-
raussetzung fiir die Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Raume. Darlber hinaus
dient auch ein moglichst flichendeckendes Netz an funktional gegliederten
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Versorgungsstandorten einer bevolkerungsnahen Versorgung sowie einer Reduzierung der not-
wendigen Verkehrswege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der Stadtentwicklung in Minden,
keine zusatzlichen Einzelhandelsstandorte an stadtebaulich wie stadtentwicklungspolitisch unge-
winschten Standorten zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Entwicklungspotenziale in der Stadt Minden besteht
grundsatzlich keine Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhandelsstandorten aufRerhalb
des bestehenden zentralen Versorgungsbereichs und der ergdnzenden Nahversorgungszentren.
Eine Offnung neuer (in der Regel Pkw-kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der
definierten Entwicklungsbereiche bewirkt in der Regel eine Schwachung bestehender Standort-
strukturen, aufgrund einer Verscharfung des Wettbewerbes. Hierbei gilt es auch zu ber{cksichti-
gen, dass ein einmal flir Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort nur sehr schwer anschlie-
Rend wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im
Falle einer moglichen Einzelhandelsbrache enorm gro werden kann. Die Umsetzung der beste-
henden Entwicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf die bestehende Standortstruktur auszu-
richten.

Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in
der Stadt Minden entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

7.3 Raumliche Standortstruktur

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse sowie unter Be-
rlicksichtigung der ibergeordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung werden die
raumlichen Angebotsschwerpunkte im Stadtgebiet unter stadtebaulichen und funktionalen Ge-
sichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell eingeordnet.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandorts in das Standortstrukturmo-
dell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stadtebauliche Ge-
stalt des Standorts. Hierbei flieRen neben dem Verkaufsflichenbestand und der Anzahl der Ein-
zelhandelsbetriebe insbesondere auch die stddtebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien in
die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die stddtebauliche und stadt-
entwicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll.

Als Grundgerist des aktuellen Standortstrukturmodells dient die bereits im EHK 2008/2013 fest-
gelegte Standortstruktur des Mindener Einzelhandels, die in ihren Grundziigen beibehalten und
unter Berticksichtigung der seitdem eingetretenen einzelhandelsseitigen Entwicklungen fortge-
schrieben wird. Folgende Standortkategorien sind zu unterscheiden:
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Abbildung 17:  Standortstrukturmodell fiir die Stadt Minden

Erganzungsstandorte

Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralen Versorgungsbereichen

Sonderstandorte des Solitare
Einzelhandels Nahversorgungsstandorte

Sonderstandort Befriebe in solitarer Lage
(Schwerpunkt nicht- oder in Standortgemeinschaft,
zentrenrelevanter EH) funktional und stadtebaulich

SRR kein Zentrencharakter
: . Innenstadt
Teilfunktion Nah-

versorgung Minden
(Schwerpunkt Hauptzentrum
nahversorgungs- (gesamtstadtische
FEIEEET s Versorgungsfunktion und
tlw. regionale Bedeutung)

Nahversorgungszentren

(stadtbezirksweite Grundversorgung und ftr
umliegende Wohnsiedlungsbereiche)
Liibbecker Liibbecker RingstraBe Ringstrafe Viktoria- Grille
Stralte / StraBe / ! Friedrich- I Stifts- stralBe /

Diitzener Schwaben- strafle strafle Bach-
Weg ring stralBe

Schutzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
u.a. i.S.v. § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB) sowie § 11 (3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung

Hauptzentrum

Dieser Zentrentyp soll vor allem durch folgende Merkmale gekennzeichnet sein:
= gesamtstadtische und regionale Versorgungsbedeutung,

= moglichst vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich,

= vielfdltiger GroRen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzelhandel,

= breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie &ffentliche Dienstleistungen.
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Das Hauptzentrum Innenstadt wird nach wie vor als zentraler Versorgungsbereich mit 6rtlicher
und Uberortlicher Bedeutung definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich
gemdl der durch die Rechtsprechung® entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzens-
werter zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum weist ein deutlich geringeres Angebot an Einzelhandel und Dienst-
leistungen auf und hat demzufolge auch einen geringeren Versorgungsauftrag. Es handelt sich
um ein lokales Versorgungszentrum, das liberwiegend der wohnortnahen Nahversorgung dient.
Der Angebotsschwerpunkt ist auf die Nahversorgung ausgerichtet, andere Branchen spielen
i. d. R. nur eine untergeordnete Rolle. Ein Nahversorgungszentrum sollte demnach folgende Kri-
terien erfiillen:

In der Regel bilden ein bis zwei Lebensmittelmdrkte den Schwerpunkt des Einzelhandelsange-
bots im kurzfristigen Bedarfsbereich,

nur vereinzelte Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich vorhanden
— Wettbewerbssituation fehlt (iberwiegend (nicht selten als Rand- oder Nebensortimente),

bestenfalls einzelne, zentrenpragende Dienstleistungsangebote vorhanden, in der Regel aus
der Gruppe der einzelhandelsnahen Dienstleistungen allerdings mit hdchstens geringer Wett-
bewerbssituation.

Dies umfasst folgende Nahversorgungszentren, die bereits im EHK 2008/2013 als solches einge-
stuft wurden:

Liibbecker StraBe / Diitzener Weg
Libbecker StraBe / Schwabenring
RingstraBBe / FriedrichstralRe
Ringstrale / Stiftstrale
ViktoriastrafRe / BachstraBe

Grille

Die Einstufung als Nahversorgungszentrum wird weiterhin beibehalten, da insbesondere das An-
gebot an Einzelhandels- und sonstigen Nutzungen die notige Quantitat aufweist. AuBerdem ha-
ben positive Standortentwicklungen stattgefunden bzw. werden in naher Zukunft stattfinden, die
zur Starkung des Standortbereichs beigetragen haben bzw. beitragen werden. Die Unterschei-
dung in Nahversorgungszentren 1. oder 2. Ordnung, die im EHK 2008 eingefiihrt und im EHK

58 . . e . . . .
. Zentrale Versorgungsbereiche' sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhan-

dener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich’ setzt mithin vorhandene
Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines Teils des
Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...] Das Adjektiv zentral ist nicht etwa
rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...] Dem Bereich muss [...] die
Funktion eines Zentrums flr die Versorgung zukommen. [...] Hiervon ausgehend kénnen als ,zentrale Versorgungs-
bereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversorgungszentren [...]"
(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05). vgl. hierzu ergédnzend die Ausfithrungen in Kap. 7.3.1.
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2013 beigehalten wurde, wird aufgehoben. Stattdessen wird nur noch von Nahversorgungszen-
tren — als einer Kategorie — gesprochen.

Die anderen Angebotsstandorte, die in den EHKs 2008/2013 als Nahversorgungszentren definiert
wurden, werden als (solitdre) Nahversorgungsstandorte oder als Sonderstandorte eingestuft, da
ihr Angebot an Einzelhandels- und sonstigen Nutzungen sowie ihren sonstigen Eigenschaften
nicht (mehr) der obenstehenden Definition eines Nahversorgungszentrums entsprechen. Damit
werden sie auch in ihrer Bedeutung (z. B. fiir Neuansiedlungen) zuriickgestellt und als Folge ihrer
tatsdchlichen Versorgungsfunktion/-umfang in ihrer Einstufung angepasst. Diese , korrigierten”
Nahversorgungszentren sind im Folgenden sowie auch in Tabelle 12 dargestellt.

(Solitarer) Nahversorgungsstandort (NVS)

Als solitire Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in vorzugsweiser stadte-
baulich integrierter Lage®, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Einzelhandelsbetrieb
lokalisiert ist und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums
erflllen. Sie dienen der ergdnzenden (auch) fuldufigen Nahversorgung der Mindener Bevolke-
rung, die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungszentren ge-
leistet werden kann. In Minden zdhlen dazu u. a. vier ehemalige Nahversorgungszentren, deren
Einzelhandelsangebot aber zu gering ist, sodass sie zu einem Nahversorgungsstandort ,herabge-
stuft” werden; Naheres ist der Tabelle 12 zu entnehmen.

Grundsétzlich stellen die solitiren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutz-
gut dar. Sie sind bei der Erweiterung, Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen
einer Vertraglichkeitsuntersuchung i. S. v. §11 (3) BauNVO zu berticksichtigen. Erweiterungen,
Neuansiedlungen und Verlagerungen diirfen sich nicht stadtebaulich negativ (i. S. einer Funkti-
onsgefdhrdung und einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung auswirken.

In Minden erfiillen derzeit zwolf Angebotsstandorte die Kriterien eines solitdren Nahversorgungs-
standort (vgl. Kap. 7.3.3).

Sonderstandort (SO)
Dieser Angebotsstandort ist vor allem idealtypisch gekennzeichnet durch folgende Merkmale:

gesamtstadtische(s) und liberértliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung,

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelmafBig hoher Verkaufsflichenan-
teil nicht zentrenrelevanten Einzelhandels, zudem auch relevante Anteile nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Sortimente vorhanden,

Pkw-kundenorientierter Standort,

kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

> Ausnahmsweise konnen sich solitire Nahversorgungsstandorte auch in stadtebaulich nicht integrierter Lage befin-

den, wenn diese erkennbar der Nahversorgung der ortsansdssigen Bevélkerung (also der Wohnbevélkerung der in
unmittelbarer Nahe befindlichen Siedlungsbereiche) dienen und sich die Nahversorgung auf diesen Nahversor-
gungsstandort beschrénkt, d. h. wenn abseits des Nahversorgungsstandortes kein weiterer zentraler Bereich / Nah-
versorgungszentrum / (solitdrer) Nahversorgungsstandort besteht.
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= Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
= i.d. R. kein oder nur rudimentdres Dienstleistungsangebot.

Die Kategorie der Sonderstandorte existiert in Minden bisher noch nicht, da es auch keine , klas-
sischen” Sonderstandorte mit einem hohen Anteil groBflachigen Einzelhandels mit nicht zentren-
relevantem Sortiment im Sinne einer Vorrangstandortes gibt. Gleichwohl bestehen in Minden ent-
sprechend den vorangestellten Kriterien aktuell zwei Angebotsstandorte (vgl. Kap. 7.3.2):

= Das ehemalige NVZ 1. Ordnung KonigstraBe / Gesellenweg wird zukinftig als Sonder-
standort mit Teilfunktion Nahversorgung definiert. Die genauen Empfehlungen fiir die zu-
kiinftige Entwicklung sind Kap. 7.3.2.1 zu entnehmen.

= Ebenfalls wird das ehemalige NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schéferfeld zukiinftig als
Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung ausgewiesen. Die genauen Empfehlungen

fur die zukiinftige Entwicklung sind in Kap. 7.3.2.2 beschrieben.

Gesamtstadtische Ubersicht

Dementsprechend haben sich im Vergleich zu der bisherigen Standortstruktur folgende Veran-

derungen ergeben:

Tabelle 12: Vergleich der zukiinftigen Standortstruktur (EHK 2023) mit dem des Vorganger-

konzepts (EHK 2011)

EHK 2011

EHK 2023

Hauptzentrum Innenstadt

Hauptzentrum Innenstadt

NVZ 1. Ordnung Lubbecker StralRe / Dltzener Weg

NVZ Libbecker StraBe / Dutzener Weg

NVZ 1. Ordnung Lubbecker Strafe / Schwabenring

NVZ Liibbecker StraRe / Schwabenring

NVZ 1. Ordnung Kénigstrale / Gesellenweg

SO* KonigstraBe / Gesellenweg

NVZ 1. Ordnung Ringstrale / FriedrichstraRe

NVZ RingstraBe / FriedrichstraBe

NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Bérenkdmpen

NVS** Hessenring / In den Barenkdmpen

NVZ 2. Ordnung RingstraBe / Stiftstrale

NVZ Ringstrale / Stiftstrale

NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schaferfeld

SO* Stiftsallee / Am Schéaferfeld

NVZ 1. Ordnung Marienstrafie

NVS** MarienstraBe

NVZ 2. Ordnung GraBhoffstraRe / Spiekerheide

NVS** GralhoffstraRe / Spiekerheide

NVZ 2. Ordnung Lahder StraBe

NVS** Lahder StraBe

NVZ 1. Ordnung ViktoriastraBe / Bachstralle

NVZ Viktoriastralle / BachstralRe

NVZ 1. Ordnung Grille

Quelle: eigene Darstellung;
* = Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung;
** = Nahversorgungsstandort.

NVZ Grille

Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen
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Standortbereiche in Minden stellt sich wie folgt dar:

Karte 20: Standortstruktur in Minden

Standortstruktur @ Nahversorgungszentrum © (solitarer) Nahversorgungsstandort
o Hauptzentrum 4 Sonderstandort mit Teilfunktion
Nahversorgung

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020)

7.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter Beriick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein Pflichtelement des
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Minden dar. Dem Begriffspaar , zentraler Versorgungsbereich”
kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es doch durch die Novellierungen des Bauge-
setzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2006 sowie 2011 (und hier insbesondere die neugefass-
ten 88 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale
Stellung als schitzenswerter Bereich ein.
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Begriffsdefinition ,,zentraler Versorgungsbereich”

Unter zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion lber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt.®® Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund-
und Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen. Vorausset-
zung hierfir ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergan-
zenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten Ein-
zugsbereich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwiegend
mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls auch teilweise mit Waren des
mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anla-
gen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrs-
maRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zentralen
Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahversorgung —
zu erfiillen.®'

Solitdre Nahversorgungsstandorte sind demnach zwar bauplanungsrechtliche schitzenswerte Be-
reiche, gehdren aber wie Sonderstandorte nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungs-
bereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fiir
ihr Umfeld erfiillen kénnen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur® - ist, dass
sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Einzelhan-
delskonzept) oder auch

tatsdchlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstdndig als zentraler Versorgungs-
bereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu prifendes Kriterium. Es
muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groBflachigen) Einzelhandelsansied-
lungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen eindeutig er-
kennbar sein.®?

€0 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07

1 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2007 — 7 A 1392/07, bestitigt durch das Bundesverwaltungsgericht im
Urteil vom 17.12.2009 — BVerwG Az. 4 C 2.08

2 vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groBflichigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des

neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A.: Der stand-
ortgerechte Einzelhandel; 2. Auflage; Bonn, 2018

63 Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemaR der Rechtsprechung nur Auswirkun-

gen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu berlcksichtigen.
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Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter Bertick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandelskonzepts fiir die
Stadt Minden dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im Rah-
men der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung der Mindener
Innenstadt sowie die Sicherung einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversor-
gung unter besonderer Beriicksichtigung (stddtischer) gewachsener Versorgungsstrukturen.

Im Sinne des Einzelhandelskonzepts fiir Minden ist als zentraler Versorgungsbereich jener Be-
reich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit mit einem breiten Nutzungsspekt-
rum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bildet. Dies ist der Geschafts-
bereich in der Mindener Innenstadt; ebenso sind jedoch auch Nahversorgungszentren diesbezlig-
lich zu betrachten.

Wichtige Abgrenzungskriterien der zentralen Versorgungsbereiche sind der Besatz der Erdge-
schosszonen mit Geschaftsnutzungen, die fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verkniip-
fungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstrémen festgehalten werden kénnen. Die
Fixierung der rdumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs ist nicht als planerische
+Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fiir
Dichte, rdumliche Entwicklungsméglichkeiten und letztendlich Prosperitédt zu schaffen. Es wird so-
mit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz

Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuBgénger)
Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien

stddtebaulich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des offentlichen Raums

Ladengestaltung und -présentation

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungsperspekti-
ven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) berlicksichtigt
worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergdnzungsflachen, die im
unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen der zentralen Versorgungs-
bereiche stehen und diese — im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergdnzen kénnen.
Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Fldche ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten.
Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzu-
flhren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der Vor-
gehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen und Entscheidungen
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ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Verdnderungen die
Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet bleibt.

AbschlieRend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung
Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie andererseits auch der er-
ganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteue-
rung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fiir die Differenzierung
der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar.
Hierflir ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Mindener
Sortimentsliste; vgl. Kap. 7.4) unabdingbar.

In den Karten in den nachfolgenden Unterkapiteln werden die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Minden auf mikrordaumlicher Ebene mdglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzun-
gen wurde auf Basis der vorgestellten Kriterien und mit Kenntnis der zum Zeitpunkt der Bearbei-
tung erkennbaren Grundstiickszuschnitte / -verfligbarkeiten vorgenommen. Sie dient als klarer
raumlicher Bezugsrahmen fiir zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen (,,Entwicklungsbereiche™).
Ausnahmsweise sind Modifikationen dieser Abgrenzung dann méglich und stadtebaulich sinnvoll,
wenn sie — unter Einbeziehung der Ziele und Grundsatze dieses Einzelhandelskonzepts — folgende
Kriterien beachten:

Die Erweiterungsfliche dient der Starkung der bestehenden Strukturen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs. Sie muss unmittelbar an die bisherige Abgrenzung angrenzen. Die geplante
Nutzung auf der Erweiterungsflache hat ihre funktionale Ausrichtung (Eingangssituation) eindeu-
tig zur ErschlieBungsachse des zentralen Versorgungsbereichs (Vermeidung einer ,, zweiten Reihe”
oder ErschlieBung von , hinten").

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kap. 7.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung vorgenom-
men. Unter Berlcksichtigung der benannten Abgrenzungskriterien sind die im Jahr 2008/2013
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche liberprift worden.

Im Folgenden wird — wie bereits in Kap. 7.3 beschrieben — zwischen den zentralen Versorgungs-
bereichen (ZVB) unterschieden:

dem Hauptzentrum Innenstadt,

dem Nahversorgungszentrum (NVZ) Libbecker Stralle / Diitzener Weg
dem NVZ Liibbecker StraBe / Schwabenring,

dem NVZ RingstraBBe / Friedrichstrale,

dem NVZ RingstralRe / Stiftstrale,

dem NVZ ViktoriastraBe / BachstraBe sowie

dem NVZ Grille.

7.3.1.1 Hauptzentrum Innenstadt

Das Hauptzentrum Innenstadt der Stadt Minden ist sowohl quantitativ als auch unter qualitativen
und stadtebaulichen Gesichtspunkten der bedeutendste Angebotsschwerpunkt der Stadt. Er stellt
dartiber hinaus unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten einen schiitzenswerten zentralen
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Versorgungsbereich u. a. im Sinne der 8§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie des § 11 (3)
BauNVO dar. Unter Berlicksichtigung der zuvor aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich
der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt, wie in nachfolgender Karte 21 (durch
die rote Linie) dargestellt.
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Karte 21: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemaB EHK 2008/2013 (schwarze gestrichelte Linie)

und EHK 2023 (rote Linie)

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs ist im Wesentlichen durch die
Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie ergdnzender zentrenprdgender Einrichtungen (wie
Dienstleistung und Gastronomie) gepragt. Der aktuelle Bestand istim Hinblick auf eine zukiinftige
Entwicklung des Hauptzentrums Innenstadt tberpriift worden. Seit der Erarbeitung des Einzel-
handelskonzepts 2008/2013 — das auf einer Einzelhandelserhebung im Jahr 2005 basiert — haben
sich Veranderungen ergeben, welche zu einer teils kompakteren (im stidlichen Bereich (Gebaude
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stidostlich der LindenstraBe)), teils groBeren (im westlichen Bereich (rund um die St.-Martini-Kir-
che/KampstraRe/Hohe Stralle)) Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum
Innenstadt fiihren.

Das Hauptzentrum Innenstadt umfasst den Stadtkern mit den beiden Hauptachsen BackerstraRe
sowie Scharn® - Markt - ObermarktstraBe. Letztere fichert sich am stdlichen Ende auf und geht
in die KénigstraBe, die Simeonstralle sowie den Priggenhagen tber. Weiterer Bestandteil im Sinne
von Neben- und Ergénzungslagen sind die Platze Kleiner Domhof, GroRer Domhof und Johannis-
kirchhof sowie dessen NebenstraBen, MarienstraBe (stidlicher Abschnitt), die StraBen rund um
den Dom, HellingstraBe, DomstraBe, VinckestraBe, TonhallenstraBe (zwischen LindenstraBe und
Klausenwall) und LindenstraBe (zwischen TonhallenstraBe und PetersilienstraBe) sowie der Bus-
bahnhof (ZOB).

Eine Umgestaltung des zentralen Versorgungsbereichs gegeniiber der Abgrenzung der EHKs
2008/2013 findet in den Randbereichen statt. Dabei wird sich bei der Grenzziehung an den Flur-
stlicksgrenzen orientiert. Wahrend im stidlichen Bereich eine Verkleinerung des ZVBs vorgenom-
men wird, erfolgt im Westen eine VergréBerung:

Verkleinerung: Die Gebdude im siidlichen Bereich, die sich stid6stlich der LindenstralBe be-
finden, umfassen keine Einzelhandelsbetriebe und nur wenige Dienstleistungen. AuRerdem
bezieht sich der Bereich kaum auf die Haupteinkaufslage und liegt abseits.

VergroBerung: Im Westen wird der Bereich rund um die St.-Martini-Kirche, der auch die
Kampstrale sowie Hohe Strafe umfasst, mit in den ZVB aufgenommen, da sich hier mehrere
kleinflichige Einzelhandelsbetriebe sowie eine Vielzahl an Dienstleistungen befinden. AuBer-
dem befinden sich in diesem Bereich mehrere religiése und Bildungseinrichtungen. Die St.-
Martini-Kirche fungiert zudem als Identifikationspunkt, des Weiteren befindet sich vor der
Kirche einer der beiden Mindener Wochenmarkte. Es handelt sich daher um einen belebten,
vielfaltigen Bereich, der eine sinnvolle Ergdnzung des Hauptzentrums darstellt.

Diese Umgestaltungen tragen einer notwendigen Aktualisierung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Rechnung. Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptzentrum Innenstadt liegt aus gutachterlicher Sicht eine addquate Dimensionierung, auch im
Sinne einer potenziellen Angebotsausweitung, vor. Mit Blick auf die weitere Entwicklung und
Wahrung der stddtebaulichen Stabilitdt des Hauptzentrums Innenstadt ist es auch zukiinftig rat-
sam, diesen ,,von Innen nach AuBen” zu entwickeln und die einzelhandelsrelevante Entwicklung
auf die bestehenden Haupt- und Nebenlagen zu konzentrieren, um einen funktionalen Bezug
einzelner Lagen mit dem eigentlichen Kern des Geschéftsbereichs zu gewahrleisten. Dabei spielt
ein funktionsfahiges stadtebaulich kompaktes Grundgeriist mit starken Eckpunkten und Eingangs-
bereichen eine entscheidende Rolle.

% Die BickerstraBe verlduft in Ost-West-Richtung, knickt anschlieBend nach Siiden ab und wird gleichzeitig zur StraBe

.Scharn”.
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Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel bleibt die Sicherung, langfristige Starkung und Ausbau der innerstadtischen Versor-
gungsfunktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels in den ZVB Haupt-
zentrum Innenstadt. Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und -empfeh-
lungen formuliert werden:

Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur und -qua-
litdt in dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt.

Arrondierung des Angebotsspektrums und Attraktivitatssteigerung des zentralen Versor-
gungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt, insbesondere durch zielgerichtete, branchenspezi-
fische (auch qualitative) Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sorti-
menten. Auch in Branchen mit guten Zentralititen und Verkaufsflichenausstattungen (z. B.
Bekleidung und Nahrungs- und Genussmittel) sind qualitative und rdumliche Verbesserungen
durch zielgerichtete Weiterentwicklungen (z. B. im bekannteren Standard- und héherwerti-
gen Segment) moglich.

Profilierung und Positionierung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innen-
stadt gegeniiber Wettbewerbsstandorten durch qualitative und funktionale Verbesserungen
des Angebots in zentrenprdgenden Leitbranchen und Ergdnzung des Angebotsspektrums um
weitere attraktive Anbieter (insbesondere des standardisierten bis hdherwertigen Sortiments)
sowie addquater BetriebsgrofRen flir moderne Fachgeschéfte. In diesem Zusammenhang bie-
ten angemessen dimensionierte Entwicklungen u. a. durch Aktivierung der Leerstinde mit
attraktiven Frequenzbringern und / oder Handelsmagneten innerhalb des Hauptzentrums
eine gute Entwicklungsoption in exponierter Lage. Grundsatzlich ist ein Erhalt von Vielfalt und
Kleinteiligkeit des Innenstadteinzelhandels anzustreben.

Sicherung der Attraktivitat des Hauptzentrums Innenstadt im Vergleich zu den nicht inte-
grierten Lagen durch Beachtung der Zentrenvertraglichkeit bei allen Einzelhandelsentwicklun-
gen.

Sicherung und ggf. Ausbau der attraktiven und multifunktionalen Angebotsmischung
auch mit ergdnzenden Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowie 6ffentlichen und
kulturellen Einrichtungen.

Sicherung der Grundversorgung fir die in der Mindener Innenstadt sowie im ndheren Um-
feld lebende Bevolkerung durch Ausbau und Weiterentwicklung nahversorgungsrelevanter
Angebote in der Innenstadt.

Aktives Leerstandsmanagement: Zum Erhebungszeitpunkt® existierten 34 Leerstinde mit
einer Flache von rd. 4.850 m2 Verkaufsfliche. Die Leerstandsquote von rd. 19 % der Laden-
lokale und rd. 9 % der Fldche weist auf ein grenzwertiges MaB — im Vergleich zum , typi-
schen” Mal (10 %) einer tblichen Fluktuation und marktseitigen Neuordnung des Einzelhan-
dels — hin. Hier besteht Handlungsbedarf fiir ein aktives Gegensteuern (vgl. Kap. 5.2.1.1),
bevor die Leerstandssituation gravierender wird und die Méglichkeit einer aktiven Steuerung
schwindet. Dies kdnnte durch ein Leerstandsmanagement, das zu einem Abbau der Leer-
stande sowie der Verhinderung der Entstehung von neuen Leerstanden beitragen soll, aber

65
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auch andere Aufgaben (z. B. Offentlichkeitsarbeit, Werbung fiir die Innenstadt) (ibernehmen
kann, erfolgen. Dies wurde seitens der Stadt Minden bereits erkannt und ein Leerstandsma-
nagement im Rahmen des , Sofortprogramms zur Starkung unserer Innenstddte und Zentren
in Nordrhein-Westfalen “ eingeflihrt.

Digitalisierung als Chance fiir den Einzelhandel nutzen. Der Einzelhandel ist seit jeher
durch einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Pragend sind derzeit markante Verdnderungen
aufgrund der deutlichen Zunahme des Onlinehandels. Dabei gerdt der stationére Einzelhandel
zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund ist die digitale Transformation zu forcieren.
Sind die technischen Rahmenbedingungen geschaffen, ist die Nutzung von Internetauftritten
sowie virtuellen Marktpldtzen ein moglicher Ansatz zur Starkung und Sicherung der Innen-
stadt als Einzelhandelsstandort. Darlber hinaus ist vor allem auch ein aktives Engagement von
Handel, Immobilieneigentiimern, Gibrigen Nutzern in der Innenstadt (Gastronomie, Dienstleis-
tungen, u. a.), Verwaltung und Politik fiir eine klare strategische Positionierung und ein ziel-
gerichtetes Management pro Innenstadt unabdingbar.

Verbesserung der AuBendarstellung des Einzelhandels, denn diese ist das erste sichtbare
Zeichen eines Geschafts fiir den potenziellen Kunden. Wichtige Themenfelder zur Verbesse-
rung der AuBendarstellung des Einzelhandels sind Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Son-
dernutzungen im StraBenraum sowie Schaufenstergestaltung. Auf der Suche nach Lésungen
bieten sich verschiedene Modelle an.

Die Stadt Minden bietet bereits ein Haus- und Hofprogramm, um Immobilienbesitzer bei Sa-
nierungsmalBnahmen zu unterstiitzen, sowie eine Bauberatung an.

Als weitere MaBnahmen zur Verbesserung der Schaufenstergestaltung sind beispielsweise In-
formationsveranstaltungen mit Experten fiir die Héandlerschaft sowie Gestaltungswettbe-
werbe denkbar.

Aufwertungen der Fassaden sind nur in Zusammenarbeit mit den Immobilienbesitzern mog-
lich. Anreizférderungen schaffen hier hdufig gute Voraussetzungen fiir die Eigeninitiative. Ins-
gesamt soll so durch die Starkung und Aufwertung das Erscheinungsbild verbessert und ein
Imagegewinn fiir das Hauptzentrum Innenstadt erwirkt werden.

7.3.1.2 NVZ Lubbecker Strale / Diitzener Weg

Das Nahversorgungszentrum (NVZ) Liibbecker Stralle / Dltzener Weg besticht nicht mit seiner
quantitativen GroBe (drei Betriebe mit einer Verkaufsfliche von rd. 2.300 m2 mit Angebots-
schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie den ergédnzenden Dienstleistungseinrichtun-
gen), weist jedoch eine positive Perspektive aufgrund einer geplanten BaumaBnahme (Abriss und
Neubau des Edeka mit angrenzendem Drogeriemarkt, s. u.) auf und ist von elementarer Bedeu-
tung firr die Diitzener Wohnbevélkerung. Insgesamt erfiillt es die Merkmale (vgl. Kap. 7.3) eines
Nahversorgungszentrums (NVZ).
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NVZ Liibbecker StraBBe / Diitzener Weg
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemaf EHK 2008/2013 (schwarze gestrichelte Linie)

und EHK 2023 (orangene Linie)

Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/2013 ist in Kap. 5.2.1.2
beschrieben und wird darliber hinaus folgendermaBen angepasst: Im &stlichen Bereich wird die
Abgrenzung des ZVBs deutlich gestrafft, indem die dortigen Dienstleistungen nicht mehr Bestand-
teil des NVZ sind. Die Strale Ditzer Dorfstrae / Ditzener Weg dient dabei als Grenze. Demge-
gentliber wird die Abgrenzung im mittleren / stdlichen Bereich erweitert um der geplanten Bau-
maBnahme (Abriss und Neubau des Edeka-Markts mit Drogeriemarkt, vgl. Kap. 5.2.1.2) Rechnung
zu tragen. Kleinere Abweichungen der Abgrenzung im Vergleich zur Abgrenzung aus dem Jahr
2008/2013 sind auf eine moglichst parzellenscharfe Abgrenzung zurlickzufihren.

Aufgrund der geplanten BaumaBnahme, die fiir ein groReres (Erweiterung der Gesamtverkaufs-
fliche von rd. 2.800 m2 auf rd. 3.800 m2), moderneres (Neubau des Lebensmittelmarkts) und
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breiter aufgestelltes Einzelhandelsangebot (zusétzlicher Drogeriemarkt) sorgt,® ist der Standort
zukunftsfahig aufgestellt. Daher sind keine weitergehenden MaBnahmen zur Sicherung des
Standorts notwendig.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Starkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum (insbesondere fiir die
umliegenden Wohngebiete sowie den Stadtbezirk Dditzen)

Sicherung des geplanten Lebensmittelmarkts als frequenzerzeugender Magnetbetrieb, der

Integration der zukiinftigen Nutzungsbausteine (insb. des neuen Gebaudekomplexes, der
neu errichtet wurde; derzeit erfolgt der Innenausbau (Stand: 10/2023))

Ausbau des Einzelhandelsangebots in der mittel- und / oder langfristigen Bedarfsstufe

7.3.1.3 NVZ Liibbecker StraBe / Schwabenring

Das NVZ Libbecker StraBe / Schwabenring ist mit neun Einzelhandelsbetrieben auf zusammen
rd. 3.300 m2 Verkaufsflaiche mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie den
ergdnzenden Dienstleistungseinrichtungen einer von sechs Angebotsstandorte in Minden, der die
Anforderungskriterien an die Einstufung als zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszent-
rum" erflllt. Verkehrsgiinstig gelegen rund um den Kreuzungsbereich Liibbecker StraBBe / Schwa-
benring/Mindener Stralle versorgt es nicht nur die umliegenden Wohngebiete sowie die Stadtbezirke
Rodenbeck, Diitzen und Bdlhorst sondern auch weiter entfernt befindliche Haushalte.

6 AuBerdem umfasst die Planung mehrere kleinflichige Einzelhandelsbetriebe (eine Béickerei, ein Post-Zeitschriften-

Lotto-Geschaft und ein Blumenshop).
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Karte 23: NVZ Liibbecker StraBe / Schwabenring
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt

Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemalR EHK 2008/2013 (schwarze gestrichelte Linie)
und EHK 2023 (orangene Linie)

Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/2013 ist in Kap. 5.2.1.3
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Llb-
becker StraBe / Schwabenring angepasst worden. Dies betrifft zwei Bereiche: Zum einen den Le-
bensmittelmarkt im Norden des Nahversorgungszentrums (Lidl), der miteinzubeziehen ist, da die-
ser erst 2019 errichtet wurde und dementsprechend noch nicht in der alten Abgrenzung enthalten
war, zum anderen die Flichen nérdlich der Liibbecker StraBe, die in der 4. Anderung des
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Bebauungsplanes 567 enthalten sind. Diese Fldchen sind nach einer gutachterlichen Prifung in
das Nahversorgungszentrum mitaufzunehmen, um dem Standortbereich mehr Raum zu geben
und bestehende, konkrete Entwicklungsiiberlegungen zu berlcksichtigen.

Bei der Abgrenzung ist eine moglichst parzellenscharfe Abgrenzung zu beachten. Fir die weitere
VergroBerung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs reicht die Nutzungsdichte in
der Umgebung nicht aus, denn diese ist tiberaus dinn.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Starkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum (insbesondere fiir die
umliegenden Wohngebiete sowie die Stadtbezirke Rodenbeck, Diitzen und Bdlhors?)

Sicherung der vorhandenen Lebensmittelmarkte als frequenzerzeugende Magnetbetriebe

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevanten Angebots durch
kleinteilige Ergdnzungen (insbesondere GréfRenordnung von 100 bis 800 m?2)

Einzelhandelsangebot breiter aufstellen (auch mittel- und / oder langfristige Bedarfsstufe)
Dienstleistungsangebot breiter aufstellen

Ergdnzende (aulRen-)gastronomische Angebote

7.3.1.4 NVZ RingstraBe / Friedrichstralle

Das NVZ RingstralBe / FriedrichstraRRe verfligt iiber flinf Einzelhandelsbetriebe, die auf rd. 3.750 m?2
Verkaufsflache Artikel mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich anbieten, sowie
Uber erganzende Dienstleistungseinrichtungen. Es erfllt die Anforderungskriterien an die Einstu-
fung als zentraler Versorgungsbereich ,, Nahversorgungszentrum* und zéhlt damit zu den Minde-
ner Nahversorgungszentren.
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NVZ RingstraBBe / FriedrichstraBBe
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt

und EHK 2023 (orangene Linie)

Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemalR EHK 2008/2013 (schwarze gestrichelte Linie)

Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/2013 ist in Kap. 5.2.1.5
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Ring-
stralle / Friedrichstrae nur geringfligig angepasst worden. Dabei wurde auf eine méglichst par-

zellenscharfe Abgrenzung geachtet.
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Fur die weitere VergroBerung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs reicht die Nut-
zungsdichte in der Umgebung nicht aus, denn die umliegenden Einzelhandelsbetriebe weisen kei-
nen rdumlichen Bezug zum jetzigen Kernbereich (Edeka (WEZ) sowie dm) auf und sind eher ge-
werblich geprdgt. AuBerdem liegen einige Betriebe westlich der Ringstralle (B 61), die eine Barri-
erewirkung entfaltet.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Starkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum (insbesondere fiir die
umliegenden Wohngebiete sowie Teile der Stadtbezirke /nnenstadtund Kénigston
Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarkt als frequenzerzeugenden Magnetbetrieb

Sicherung des vorhandenen Biomarkts

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevanten Angebots durch
kleinteilige Ergdnzungen

Einzelhandelsangebot breiter aufstellen (auch mittel- und / oder langfristige Bedarfsstufe), um
den Charakter eines reinen Nahversorgungsstandort, der nur zum Einkaufen des taglichen Be-
darfs konzipiert wurde, zu liberwinden

Dienstleistungsangebot breiter aufstellen

Erganzende (auBen-)gastronomische Angebote

7.3.1.5 NVZ RingstraBe / Stiftstrale

Das NVZ Ringstrafe / Stiftstrale besticht nicht mit seiner quantitativen GroRe (sechs Betriebe mit
einer Verkaufsflache von rd. 2.550 m? mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich
sowie erganzenden Dienstleistungseinrichtungen), versorgt jedoch sowohl die umliegenden Wohn-
gebiete sowie Teile der Stadtbezirke /nnenstadt und Nordstadt als auch weiter entfernt befindliche
Haushalte. Insgesamt erfillt es die Merkmale (vgl. Kap. 7.3) eines Nahversorgungszentrums.
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Karte 25: NVZ RingstralRe / StiftstraBBe
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt

Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemdl EHK 2008/2013 (schwarze gestrichelte Linie)
und EHK 2023 (orangene Linie)

Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/2013 ist in Kap. 5.2.1.7
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Ring-
straBe / StiftstraBe angepasst worden. Dies betrifft den Bereich Ostlich der StiftstraBe, der kiinftig
nicht mehr Bestandteil des Nahversorgungszentrum ist. Mit einer Béckerei ist lediglich ein Einzel-
handelsbetrieb dort vorhanden, weshalb die Einzelhandelsdichte sehr diinn ist. AuBerdem trennt

die StiftstraBe — wenn auch nur in geringem MalRe — die Bdckerei vom Kernbereich rund um den
Lebensmittelmarkt (Lidl).
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Bei der Abgrenzung wurde auf eine moglichst parzellenscharfe Abgrenzung geachtet.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Starkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum (insbesondere fiir die
umliegenden Wohngebiete sowie Teile der Stadtbezirke /nnenstadtund Nordstad?

Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarkt als frequenzerzeugenden Magnetbetrieb

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevanten Angebots durch
kleinteilige Ergdnzungen

Einzelhandelsangebot breiter aufstellen (auch mittel- und / oder langfristige Bedarfsstufe), um
den Charakter eines reinen Nahversorgungsstandort, der nur zum Einkaufen des tdglichen Be-
darfs konzipiert wurde, zu liberwinden

mittelfristige Renovierung der Einzelhandelsbetriebe (mit Ausnahme des Lebensmittelmarkts
(Lidl))

Beseitigung der (vergleichsweise) vielen®” Leerstdnde
Dienstleistungsangebot breiter aufstellen

Ergdnzende (aulen-)gastronomische Angebote

7.3.1.6 NVZ ViktoriastralRe / BachstraBe

Das NVZ ViktoriastraBe / Bachstralle ist mit acht Einzelhandelsbetrieben auf zusammen rd.
4.100m?2 Verkaufsfliche sowie einem sehr (iberschaubaren Dienstleistungsangebot einer von
sechs Angebotsstandorten in Minden, der die Anforderungskriterien an die Einstufung als zentra-
len Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum® erfiillt. Zwar liegt der Angebotsschwerpunkt
im kurzfristigen Bedarfsbereich, jedoch werden auch Verkaufsflichen in anderen Warengruppen
und Bedarfsbereichen (ins. Gartenmarktsortimente sowie Bekleidung) vorgehalten. Das NVZ Vik-
toriastrafe / Bachstralle versorgt nicht nur die umliegenden Wohngebiete sowie die Stadtbezirke
Rechtes Weserufer und Teile von MeiSen und Dankersen, sondern auch weiter entfernt befindliche
Haushalte.

67

zum Erhebungszeitraum (November und Dezember 2020)
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Karte 26:
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemalR EHK 2008/2013 (schwarze gestrichelte Linie)

und EHK 2023 (orangene Linie)

Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/2013 ist in Kap. 5.2.1.12
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Vikto-
riastralBe / BachstralRe angepasst worden. Dies betrifft den Ostlichen Bereich, der sich nérdlich der
Dankerser StraBe befindet, der kiinftig nicht mehr Bestandteil des Nahversorgungszentrum ist.
Dort sind keinerlei Einzelhandels- oder Dienstleistungsbetriebe vorhanden.

Bei der Abgrenzung wurde auf eine moglichst parzellenscharfe Abgrenzung geachtet.
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Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Starkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum (insbesondere fiir die
umliegenden Wohngebiete sowie die Stadtbezirke Rechtes Weseruferund Teile von MeiBen und
Dankersen)

Sicherung der vorhandenen groRflachigen Einzelhandelsbetriebe als frequenzerzeugende
Magnetbetriebe

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevanten Angebots durch
kleinteilige Erganzungen

Einzelhandelsangebot breiter aufstellen (mittel- und / oder langfristige Bedarfsstufe ausbauen)
mittelfristige Renovierung des Gebdudes im 6stlichen Bereich
Dienstleistungsangebot breiter aufstellen

Ergdnzende (aulen-)gastronomische Angebote

7.3.1.7 NVZ Grille

Das NVZ Grille befindet sich auf dem Exerzierplatz einer bzw. in einer ehemaligen Kaserne und ist
mit acht Einzelhandelsbetrieben auf zusammen rd. 3.700 m2 Verkaufsfliche mit Angebotsschwer-
punkt im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie den ergdnzenden Dienstleistungseinrichtungen einer
von sechs Angebotsstandorte in Minden, der die Anforderungskriterien an die Einstufung als zent-
ralen Versorgungsbereich , Nahversorgungszentrum” erfiillt. Das NVZ Grille versorgt nicht nur die
umliegenden Wohngebiete sowie die Stadtbezirke MeiBernund Dankersen und Teile von Rechtes We-
serufer, sondern auch weiter entfernt befindliche Haushalte.
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Karte 27: NVZ Grille
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemalR EHK 2008/2013 (schwarze gestrichelte Linie)

und EHK 2023 (orangene Linie)

Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/2013 ist in Kap. 5.2.1.13
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Grille
angepasst worden. Dies betrifft zwei Bereiche: Zum einen den stidlichen Bereich, der lediglich eine
Seniorenresidenz beherbergt und daher nicht mehr Bestandteil des Nahversorgungszentrums ist.
Zum anderen ist das Gebdude noérdlich des Nahversorgungszentrums als Entwicklungsbereich de-
finiert, das einige Dienstleistungseinrichtungen und ein Einzelhandelsbetrieb umfasst. Es kann be-

darfsabhdngig hinzugenommen werden.
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Bei der Abgrenzung wurde auf eine méglichst parzellenscharfe Abgrenzung geachtet.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Starkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum (insbesondere fiir die
umliegenden Wohngebiete sowie die Stadtbezirke Rechtes Weseruferund Teile von MeiSernund
Dankersen)

Sicherung der vorhandenen Lebensmittelmarkte als frequenzerzeugende Magnetbetriebe

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevanten Angebots durch
kleinteilige Erganzungen

Einzelhandelsangebot breiter aufstellen (auch mittel- und / oder langfristige Bedarfsstufe), um
den Charakter eines reinen Nahversorgungsstandort, der in erster Linie zum Einkaufen des tagli-
chen Bedarfs und zum Aufsuchen einiger Dienstleistungseinrichtungen dient, zu Gberwinden

Dienstleistungsangebot breiter ausbauen (bisheriger Schwerpunkt: Gesundheit und Soziales)

Ergdnzende (aulen-)gastronomische Angebote

7.3.2 Sonderstandorte

Im Sinne der Erganzungsfunktion ist eine zentrenvertrdgliche Sicherung und Weiterentwicklung
einiger Sonderstandorte in Minden méglich. Das bedeutet, dass der perspektivische Entwicklungs-
schwerpunkt bei der Sicherung und ggf. dem Ausbau von Fachmarktangeboten mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment liegen soll. In Minden bestehen zwei Angebotsstandorte, deren
Entwicklungsperspektiven im Folgenden beschrieben werden.

7.3.2.1 SO mit Teilfunktion Nahversorgung KonigstraBe / Gesellenweg

Der Sonderstandort (SO) KonigstraBRe / Gesellenweg im Stadtbezirk Koénigstor besitzt das Erschei-
nungsbild eines typischen Fachmarktstandorts und ist mit 14 Einzelhandelsbetrieben auf zusam-
men rd. 17.350 m2 Verkaufsflache der zweitgroRte Angebotsschwerpunkt in Minden. Er zeichnet
sich zum einen durch ein groRes Angebot in Form von vier groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
aus, zum anderen geht das Einzelhandelsangebot tiber das eines typischen Nahversorgungszent-
rum hinaus: Zwar liegt der Angebotsschwerpunkt ebenfalls in der kurzfristigen Bedarfsstufe (rd.
45 % der GVKF im SO KénigstraBe / Gesellenweg),%® jedoch ist das Ergebnis wesentlich weniger
deutlich, denn die Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe summieren sich auf einen Anteil
von rd. 44 % der GVKF des Standorts. Bedeutende Anteile der langfristigen Bedarfsstufe entfallen
auf die Warengruppen Gartenmarktsortimente, Wohneinrichtung sowie Baumarktsortimente.
Dariiber hinaus sind auch Anbieter mit zentrenrelevantem Angebot dort lokalisiert, beispielweise
mit den Sortimenten Bekleidung, Elektronik / Multimedia sowie Schuhe / Lederwaren, die zusam-
men einen Anteil an der Gesamtverkaufsfliche des Standorts von rd. 14 % einnehmen. Diese
wdren besser in einem zentralen Versorgungsbereich aufgehoben. Daher ist bei zukiinftigen Neu-
ansiedlungen auf eine zentrenvertrégliche Entwicklung zu achten (vgl. auch Kap. 7.2), indem:

8 Genauer gesagt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, das rd. 37 % der GVKF im SO KénigstraBe /

Gesellenweg ausmacht.
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... die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten zu vermeiden ist.

... bei einem Auszug eines Betriebs mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment ein Betrieb mit nicht zentrenrelevantem Sortiment die Mietnachfolge antreten
sollte.

Der Angebotsstandort KdnigstraBe / Gesellenweg wird als SO mit Teilfunktion Nahversorgung
eingestuft. Der Zusatz , mit Teilfunktion Nahversorgung" weist auf die Versorgungsbedeutung
der vorhandenen Lebensmittelmarkte hin, die mangels anderer Standorte diese Funktion fiir den
Stadtbezirk Kdénjgstor ausiiben. Das derzeitige Angebot ist allerdings ausreichend und attraktiv,
sodass kein weiterer Entwicklungsbedarf zu erkennen ist.
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Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung KonigstraBe / Gesellen-
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemdlR EHK 2008/2013 (schwarze gestrichelte Linie)
und EHK 2023 (blaue Linie); Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten hat — anders als bei zentralen
Versorgungsbereichen (vgl. Kap. 7.3.1) — keine rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erwei-

terungen kdnnen die dargestellten Grenzen im Bedarfsfall — beispielsweise unter Einbeziehung angrenzender

Grundstiicke / Parzellen — iberschreiten.
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Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/2013 ist in Kap. 5.2.1.4
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des SO mit Teilfunktion Nahversor-
gung KonigstraBe / Gesellenweg angepasst worden. Dies betrifft das westliche Grundsttick ,, Ge-
sellenweg 2", das nur tber einen Einzelhandelsbetrieb sowie einer Dienstleistungseinrichtung ver-
flugt. Die relevante Nutzungsdichte ist daher gering. AuBerdem liegt dieser Bereich etwas abseits
des Hauptteils des Zentrums, der sich rund um den Parkplatz Hammer / Edeka / expert Berning
befindet, und beherbergt dartiber hinaus einen Leerstand. Daher ist dieser Bereich nicht mehr in
der Abgrenzung des SO enthalten.

Der komplette SO mit Teilfunktion Nahversorgung KénigstralRe / Gesellenweg ist im Regionalpla-
nentwurf OWL im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) enthalten.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung sind Sonderstandorte als zentrenvertrdgliche Ergan-
zungsstandorte zu sichern und — wenn erforderlich — weiter zu entwickeln. Dies hat zwingend zur
Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesondere der
grofflachigen Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss. Es besteht Steuerungs- und Planer-
fordernis. In Bezug auf den SO mit Teilfunktion Nahversorgung Konigstralle / Gesellenweg folgt
daraus, dass Betriebe, die bereits dort verortet sind, natiirlich Bestandsschutz genieBen. Jedoch ist
bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe jeweils die Ver-
traglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit den formulierten gesamtstadtischen (vgl. Kap.
7.2) sowie landesplanerischen Zielen zu (iberprifen. Dabei steht insbesondere die Zentrenvertrag-
lichkeit im Fokus. Flr den SO mit Teilfunktion Nahversorgung Kénigstralle / Gesellenweg bedeu-
tet das, dass langfristige Umnutzungsmdglichkeiten zu priifen sind: wenn ein Betrieb mit zentren-
und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht, sollte ein Betrieb mit nicht zentren-
relevantem Sortiment die Mietnachfolge antreten. Die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist zu vermeiden, denn Einzelhan-
del mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment ist im SO mit Teilfunktion Nah-
versorgung Konigstralle / Gesellenweg nicht kompatibel mit den stddtebaulichen Zielvorstellun-
gen der Stadt Minden.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Zentrenvertrédgliche Sicherung und Entwicklung des Standorts durch...

...den Ausbau als Ergdnzungsstandort fiir liberwiegend grolflichige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (Vorrangstandort fiir entsprechende
Neuansiedlungen im Stadtgebiet), wobei eine Beschrdnkung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf ein stddtebaulich und versorgungsstrukturell vertragliches MaR erfolgen
sollte (Einzelfallpriifung),

...den Abbau der zentrenrelevanten Sortimente,

...die Mietnachfolge eines Betriebs mit nicht zentrenrelevantem Sortiment, wenn ein Be-
trieb mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht, sowie

...Vermeidung der Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Mittelfristige Renovierung der Einzelhandelsbetriebe und des 6ffentlichen Raums
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7.3.2.2 SO mit Teilfunktion Nahversorgung Stiftsallee / Am Schaferfeld

Der SO mit Teilfunktion Nahversorgung Stiftsallee / Am Schéferfeld im Stadtbezirk Minderheide
ist mit acht Einzelhandelsbetrieben auf zusammen rd. 5.800 m2 Verkaufsflaiche — nach dem Haupt-
zentrum Innenstadt sowie dem SO mit Teilfunktion Nahversorgung Kénigstrale / Gesellenweg —
der drittgroRte Angebotsschwerpunkt in Minden. Er zeichnet sich durch ein groBes Angebot in
Form von drei grolflachigen Einzelhandelsbetrieben und Angebotsschwerpunkt in der kurzfristi-
gen Bedarfsstufe (71 % der GVKF im SO Stiftsallee / Am Schéferfeld)®® aus. Die Sortimentsschwer-
punkte liegen insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, aber auch in den
Warengruppen Gesundheit und Korperpflege sowie Mobel werden nennenswerte Verkaufsfla-
chen erzielt. Dartliber hinaus sind auch Anbieter mit zentrenrelevantem Angebot dort lokalisiert,
beispielweise mit den Sortimenten Bekleidung sowie GPK / Haushaltswaren, die zusammen einen
Anteil an der Gesamtverkaufsfliche des Standorts von rd. 9 % einnehmen. Diese waren besser in
einem zentralen Versorgungsbereich aufgehoben. Daher ist bei zuklinftigen Neuansiedlungen auf
eine zentrenvertragliche Entwicklung zu achten (vgl. auch Kap. 7.2), indem:

... die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten zu vermeiden ist.

... bei einem Auszug eines Betriebs mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment ein Betrieb mit nicht zentrenrelevantem Sortiment die Mietnachfolge antreten
sollte.

Der Angebotsstandort Stiftsallee / Am Schéferfeld wird als SO mit Teilfunktion Nahversorgung
eingestuft. Der Zusatz , mit Teilfunktion Nahversorgung” weist auf die Versorgungsbedeutung
der vorhandenen Lebensmittelmarkte hin, die mangels anderer Standorte diese Funktion fiir die
Stadtbezirke Minderheide und Bédrenkdmpen ausiiben. Das derzeitige Angebot ist allerdings aus-
reichend und attraktiv, sodass kein weiterer Entwicklungsbedarf zu erkennen ist.

€ Genauer gesagt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, das rd. 54 % der GVKF im SO mit Teilfunktion

Nahversorgung Stiftsallee / Am Schéferfeld ausmacht.
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemdlR EHK 2008/2013 (schwarze gestrichelte Linie)
und EHK 2023 (blaue Linie); Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten hat — anders als bei zentralen
Versorgungsbereichen (vgl. Kap. 7.3.1) — keine rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erwei-
terungen kdnnen die dargestellten Grenzen im Bedarfsfall — beispielsweise unter Einbeziehung angrenzender

Grundstiicke / Parzellen — iberschreiten.

Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/2013 ist in Kap. 5.2.1.8
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des SO mit Teilfunktion
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Nahversorgung Stiftsallee / Am Schéferfeld nur geringfiigig angepasst worden. Dabei wurde auf
eine moglichst parzellenscharfe Abgrenzung geachtet.

Der komplette SO mit Teilfunktion Nahversorgung Stiftsallee / Am Schéferfeld ist im Regionalpla-
nentwurf OWL im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) enthalten.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung sind Sonderstandorte als zentrenvertragliche Ergan-
zungsstandorte zu sichern und — wenn erforderlich — weiter zu entwickeln. Dies hat zwingend zur
Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesondere der
groBflachigen Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss. Es besteht Steuerungs- und Planer-
fordernis. In Bezug auf den SO mit Teilfunktion Nahversorgung Stiftsallee / Am Schaferfeld folgt
daraus, dass Betriebe, die bereits dort verortet sind, natirlich Bestandsschutz genieRen. Jedoch ist
bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe jeweils die Ver-
traglichkeit und Kompatibilitat des Vorhabens mit den formulierten gesamtstéddtischen (vgl. Kap.
7.2) sowie landesplanerischen Zielen zu (iberprifen. Dabei steht insbesondere die Zentrenvertrag-
lichkeit im Fokus. Flr den SO mit Teilfunktion Nahversorgung Stiftsallee / Am Schéaferfeld bedeu-
tet das, dass langfristige Umnutzungsmdglichkeiten zu prifen sind: wenn ein Betrieb mit zentren-
und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht, sollte ein Betrieb mit nicht zentren-
relevantem Sortiment die Mietnachfolge antreten. Die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist zu vermeiden, denn Einzelhan-
del mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment ist im SO mit Teilfunktion Nah-
versorgung Stiftsallee / Am Schaferfeld nicht kompatibel mit den stddtebaulichen Zielvorstellun-
gen der Stadt Minden.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Zentrenvertrédgliche Sicherung und Entwicklung des Standorts durch...

...den Ausbau als Ergdnzungsstandort fiir liberwiegend grolflichige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (Vorrangstandort fiir entsprechende
Neuansiedlungen im Stadtgebiet), wobei eine Beschrdnkung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf ein stddtebaulich und versorgungsstrukturell vertragliches MaR erfolgen
sollte (Einzelfallpriifung),

...den Abbau der zentrenrelevanten Sortimente,

...die Mietnachfolge eines Betriebs mit nicht zentrenrelevantem Sortiment, wenn ein Be-
trieb mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht, sowie

...Vermeidung der Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Perspektivischer Ausbau der 6stlichen Wohngebiete (Kuhlenkamp), um eine verbesserte In-
tegration in Siedlungsbereiche zu erreichen

Mittelfristige Renovierung der Einzelhandelsbetriebe (mit Ausnahme der grolflichigen Mag-
netbetriebe) und des 6ffentlichen Raums
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7.3.3 Integrierte (solitare) Nahversorgungsstandorte

Die Sicherstellung einer moéglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung ist ein zentrales
stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Minden und rechtfertigt die rdumliche Lenkung ent-
sprechender Investitionen an die stddtebaulich dafiir geeigneten Standorte. Eine funktionierende
Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des tédglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs-
und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und ergdnzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank,
Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine fullaufige Erreichbarkeit fiir
maoglichst viele Einwohner méglich und zumutbar ist.

Da eine solche flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb Mindens nicht aus-
schlieBlich tiber das Hauptzentrum Innenstadt und die Nahversorgungszentren sichergestellt wer-
den kann, decken die stadtebaulich integriert gelegenen solitaren Nahversorgungsstandorte
raumliche Versorgungslicken ab.

Siedlungsrdumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwiirdig, weil sie
neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung der woh-
nungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie sind daher bei Verlagerung oder
Neuansiedlung eines Anbieters — unabhangig, ob innerhalb oder auferhalb Mindens — bei einer
stddtebaulichen Vertrdglichkeitspriifung u. a. im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen.
Anders als zentrale Versorgungsbereiche werden sie jedoch nicht raumlich abgegrenzt. Die
Schutzwiirdigkeit eines solitiren Nahversorgungsstandorts bezieht sich dabei immer auf seine
ausgelibte Funktion als Nahversorger. Dieser Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbe-
werbsschutz flur Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar (keine wettbewerbliche Schutz-
funktion). Die Schutzwiirdigkeit entféllt zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen
solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient wie das zu priifende Vorhaben,
das sich ebenfalls in stddtebaulich integrierter Lage befindet. Sonstige (solitdre) Standorte struk-
turpragender Lebensmittelanbieter in stddtebaulich nicht integrierter Lage erhalten diesen stadte-
baulichen Schutzcharakter nur, wenn sie eine eindeutige und wichtige Versorgungsfunktion der
in der Nahe befindlichen Siedlungsbereiche erfiillen.

Zum Erhebungszeitpunkt existierten in Minden zwolf solitdre Nahversorgungsstandorte in stadte-
baulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturpragenden nahversorgungsrelevanten Anbie-
tern (ab 400 m2 Verkaufsflache), die aus den ehemaligen Nahversorgungszentren (vgl. auch Ta-
belle 12 in Kap. 7.3) sowie sonstigen Lebensmittelmarkten, die die obigen Kriterien eines Nahver-
sorgungsstandorts erflllen, bestehen. Es kénnen folgende Nahversorgungsstandorte definiert
werden:

PortastraBe, Rodenbeck (derzeit Penny)

RingstraBe, Konigstor (derzeit Penny)

Konigstrale, Hahlen (derzeit Netto Marken-Discount)

Sieben Bauern, Barenkdmpen (derzeit NP Niedrig Preis)
Stiftsallee, Barenkdmpen (derzeit Penny)

Stemmer LandstraBe, Stemmer (derzeit NP Niedrig Preis)
GraBBhoffstralRe, Todtenhausen (derzeit Netto Marken-Discount)
Kutenhauser StralRe, Todtenhausen (derzeit Edeka (Rothemeier))
MarienstraBe, Nordstadt (derzeit Edeka (WEZ))

MarienstraBBe, Nordstadt (derzeit Penny)
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Lahder StraBe, Leteln (derzeit Penny)
ViktoriastralRe, Grille / Rechtes Weserufer (derzeit Lidl sowie Netto Marken-Discount)

Sieben Betriebe sind groBflachig und weisen damit bereits eine marktiibliche und moderne Gro-
Renordnung auf. Flnf Betriebe (Penny in Rodenbeck, Netto Marken-Discount in Hahlen, Netto
Marken-Discount in Todtenhausen, Penny in der Nordstadt, Netto Marken-Discount in Grille /
Rechtes Weserufer) und damit knapp die Hélfte aller Anbieter sind kleinflachig, woraus sich ggf.
ein wettbewerblicher Anpassungsdruck ergeben kénnte. Diese Méarkte weisen keine marktiibliche
und moderne GréRenordnung auf und sind in erster Linie potenzielle Kandidaten fiir eine Erwei-
terung. Mit Ausnahme des Netto Marken-Discounts in Todtenhausen liegen diese Nahversor-
gungsstandorte im Regionalplanentwurf OWL (vgl. Kap. 2.2) im Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB), daher ist eine Betriebsvergroferung moglich (unter Vorbehalt der stadtebaulichen und lan-
desplanerischen Voraussetzungen (insbesondere Vertrdglichkeit, Ziele und Grundsdtze im Kap.
6.5 LEP NRW)). Fiir den Lebensmittelmarkt in Hahlen (derzeit Netto Marken-Discount) bestehen
aktuell (November 2023) Verlagerungs- und Erweiterungsabsichten des Betreibers.

Der Nahversorgungsstandort in Todtenhausen (derzeit Netto Marken-Discount) weist zwar heute
eine marktunibliche VerkaufsflichengroBe auf, leistet aufgrund seiner integrierten Lage jedoch
einen wichtigen Beitrag zur (fuldufigen) Nahversorgung der Bevolkerung.

Entwicklungsempfehlungen

Fur den zukiinftigen Umgang mit solitiren Nahversorgungsstandorten kénnen aus gutachterlicher
Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Eine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten posi-
tiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen. Das bedeutet,
eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahversorgungsbetriebe —insbeson-
dere als wettbewerbsmaRige Anpassung des Bestands an aktuelle Erfordernisse — kann positiv
begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht (iber die Nahversorgungsfunktion hin-
ausgeht (s. u.).

Aber auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandorte
kann vor allem dann sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch raumliche Versorgungsliicken
geschlossen werden kdénnen und die Betriebe tatsdchlich Gberwiegend der Nahversorgung
dienen. Eine Ansiedlung neuer Anbieter ist nur dann realistisch und sinnvoll, wenn der Stand-
ort Uber eine entsprechende Mantelbevolkerung im Nahbereich verfiigt, die aus betriebswirt-
schaftlicher Sicht die Er6ffnung eines neuen Standorts rentabel machen wiirde. Angesichts der
heutigen MarktzutrittsgroRen von Lebensmitteldiscountern ab etwa 1.000 m2 Verkaufsflache
und von Lebensmittelvollsortimentern ab rd. 1.200 m? ist dies in der Regel erst ab einem
Kaufkraftpotenzial von mindestens rd. 5.000 Einwohnern im Versorgungsgebiet der Fall. Bei
weniger Einwohnern wéren die Markte auf Kaufkraftzufliisse von auBerhalb des Versorgungs-
gebiets angewiesen. Damit einhergehende Umverteilungseffekte gefahrden unter Umstédnden
die Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. an sonstigen solitdren Nahversor-
gungsstandorten.

Dabei miissen grolflichige Einzelhandelsvorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO den Vorgaben des
Ziels 6.5-2 LEP NRW entsprechen. Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von
Erweiterungen wie Neuansiedlungen keine negativen Auswirkungen auf die zentralen
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Versorgungsbereiche oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im Gbrigen Mindener
Stadtgebiet ausgehen. Dazu muss das jeweilige Vorhaben folgende Kriterien erfillen:

nahversorgungsrelevantes Kernsortiment,

stddtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d. h. auch fuBlaufig erreichbar (5 bis 10
Minuten FuBweg entsprechen in der Regel einer 600 m Wegedistanz),

méglichst keine oder eine nur geringe Uberschneidung mit den fuBliufigen Einzugsbereichen
entsprechender Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen (rdumliche Versorgungsli-
cken im Stadtgebiet abdecken),

eine am Nachfragevolumen der Bevolkerung im funktionalen Versorgungsgebiet orientierte,
malvoll dimensionierte GréRenordnung: Soll-Umsatz des Betriebs bewegt sich im Rahmen
einer Kaufkraftabschdpfung von bis zu 35 % - 50 % (Orientierungswert, Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel, vgl. dazu auch Ansiedlungsregel 1 (Kap 7.5) dieser Untersuchung).

Grundsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Kriterien durch-
zufiihren.

Eine zukilinftige Aufgabe ist die Starkung des Hauptzentrums Innenstadt im Hinblick auf ein
besseres Lebensmittelangebot. Dort ist das Lebensmittelangebot aus quantitativer und raum-
licher Sicht ausbauféhig, da kein groRflachiger Lebensmittelmarkt vorhanden ist. Die Ansied-
lung eines weiteren grofflachigen Lebensmittelmarkts kann die Versorgungssituation und -
bedeutung der Innenstadt als herausragendes Versorgungszentrum der Stadt Minden deutlich
verbessern. Dabei sind Dimensionierung und Standort eines potenziellen Marktes entschei-
dend.

Eine besondere Rolle im Rahmen der wohnungsnahen Grundversorgung nehmen zudem auch
Drogeriemarkte ein. Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind auch kleinere Drogeriemarkt-
Filialen in Minden geschlossen worden. Die BetriebsgroBen der ehemaligen Schlecker-Mérkte
(zwischen 100 und 300 m2) entsprechen heute nicht mehr den aktuellen Standortanforderun-
gen der Betreiber moderner Drogeriemarkte. Die Aufgabe der Filialen deutet ohnehin auf eine
mangelnde 6konomische Rentabilitdt aus den jeweiligen Einzugs- bzw. Versorgungsgebieten
an diesen Standorten hin. Unter radumlichen Gesichtspunkten hat eine Konzentration des bran-
chenspezifischen Angebots stattgefunden. Neuansiedlungen von Drogeriemarkten sind an-
gesichts der Ublichen FldchengréRen von (teilweise deutlich) mehr als 500 m2 und den ent-
sprechend groBen Einzugsbereichen ausschlieBlich im raumlichen Kontext der zentralen
Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 7.5) sinnvoll.

Die landwirtschaftliche Direktvermarktung, beispielsweise in Hofladen, durch Abokisten
oder Beschickung von Wochen- und Bauernmdrkten in landlich geprdgten Bereichen leistet
einen Beitrag insbesondere zur qualitativen Abrundung des gesamtstddtischen, grundversor-
gungrelevanten Angebots. Daher sollte diese Vermarktungsform von landwirtschaftlichen
Produkten direkt durch den Erzeuger positiv begleitet werden.

Die Ansiedlung groBerer Markte ist allein zur Nahversorgung der Wohnbevélkerung in klei-
neren Bereichen bzw. Wohnpldtzen und Siedlungsrandbereichen 6konomisch oft nicht trag-
fahig. Deshalb sind auch alternative kleinteilige Angebotsformen wie ,Dorfldden”, sog.
. Convenience-Stores” oder Nachbarschaftsladen sinnvoll. Diese setzen jedoch ein hohes MaR
an burgerlichem Engagement voraus. Zudem st festzuhalten, dass alternative
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Nahversorgungskonzepte im Gegensatz zum klassischen Lebensmitteleinzelhandel unter dem
Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit hdufig schwierig zu betreiben sind. In der Praxis kommen
sie daher bislang nur in Ausnahmefallen vor. Sie sollten aber dennoch zur Sicherung der Nah-
versorgung auch kiinftig in Einzelfdllen zumindest in Betracht gezogen werden.

Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung einer méglichst flichendeckenden Nahversorgung im
gesamten Mindener Stadtgebiet, die sich auf die zentralen Versorgungsbereiche und die (soli-
tdren) Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet stiitzt. Insofern sind sowohl die Sicherung und
Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte als auch perspektivische Neuentwick-
lungen sinnvoll und moéglich, wenn diese Standorte tatséchlich der Nahversorgung der Bevdlke-
rung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche dienen und negative Auswirkungen auf den zent-
ralen Versorgungsbereich oder die sonstige wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet aus-
zuschlieBen sind. Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden dient der Umsetzung dieses
Ziels.

7.4 Mindener Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition solitiren Nahver-
sorgungsstandorte stellt die ,, Mindener Sortimentsliste” ein wichtiges Instrument zur Steuerung
der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung dar. Insbesondere fiir die Umsetzung der Ziel-
vorstellungen des Einzelhandelskonzepts in der Bauleitplanung ist eine weiterfiihrende Differen-
zierung zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten notwendig”.

Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefinitionen sowie schlieRlich die Herlei-
tung der fur die Stadt Minden ortsspezifischen Liste werden im Folgenden dargestellt.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung
hochstrichterlich anerkannt”. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifisch
differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsberei-
chen (gemaB §§ 1 (6) Nr.4, 2(2), 34(3), 9 (2a) BauGB, §11 (3) BauNVO) sowie die Genehmigung
von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten sind z. B.

fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groBflachigen Ein-
zelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten),

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortiments-
spezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach 8§ 1-11 BauNVO unter Be-
zugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

0 vgl. dazu vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage.

Rdnr. 519

7 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie auch

das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW - 7 D
8/04.NE)
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bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplédnen im bislang unbeplan-
ten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschépfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sorti-
mentslisten — beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemaf §1
(9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen nach § 9 (2a) BauGB nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Einzelhandel gdnzlich ausgeschlossen und dadurch das Zentrengefiige ge-
schiitzt werden”?. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groBflachige
Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zentralen Versor-
gungsbereiche, sondern auch der nicht groRflachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Verkaufsflache)
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauliche Auswirkungen
haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern
oder Fachmdrkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren zuweilen bewusst
knapp unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um nicht gemaR § 11 (3) BauNVO kern- oder son-
dergebietspflichtig zu werden.

Zur Steuerung des Einzelhandels ist daher eine ortsspezifische Sortimentsliste notwendig, die einen
Bezug zu den lokalen Verhéltnissen, aber auch zu den lokalen Entwicklungsperspektiven auf-
weist. Ein Riickgriff auf allgemeingiiltige Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und
kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebauungspldnen fiihren”.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversorgungsrelevante, zentren-
relevante und nicht zentrenrelevante Sortimente’™ zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf diese in
der Praxis Ubliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der Standort,
an dem die Sortimente angeboten werden, sowie eine moégliche Zielformulierung die Zuordnung
zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fiir einen attraktiven Warengruppenmix
notwendig und bedUrfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeugung
von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits
auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementsprechend sind solche Sor-
timente in zentralen Lagen am stdrksten vertreten und verfiigen idealerweise tiber eine hohe
Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie Kopplungsaffinititen zu anderen
Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben liberwiegend einen relativ gerin-
gen Flachenanspruch und lassen sich hdufig als sogenannte ,Handtaschensortimente” Pkw-
unabhéngig transportieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten der mittelfris-
tigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt zu.

72 vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)

73 vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom
30.1.2006 (OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.
Der typische Charakter des Betriebs wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mdbel, Nahrungsmittel, Getranke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebots und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterord-
nen (z.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mobelhaus).

74
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Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten Sorti-
mente und dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckung. Sie nehmen insbesondere
in Klein- und Mittelstadten, aber auch in Grund- und Nahversorgungszentren zentrenpra-
gende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche kann bei entsprechender Dimensionierung im Sinne einer wohnortnahen Grundver-
sorgung sinnvoll sein. Unter Beriicksichtigung des Einzelfalls sind daher hier sachgerechte
Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Versorgung mit z. B.
Lebensmitteln oder Gesundheit und Korperpflegeartikeln zu gewahrleisten und den Rege-
lungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen,
zu treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um solche Wa-
ren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GroBe und Beschaffenheit iber-
wiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe). Angesichts ihrer
meist sehr groBen Flachenanspriiche (z. B. Mdbel) haben diese Sortimente in der Regel — wie
auch in Minden — fiir den innerstadtischen Einzelhandel keine oder nur eine sehr untergeord-
nete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewir-
kung(en) fir die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend
die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. Mdbelmarkte in den
Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche (und mehr) umfassen, ein
umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in seinen
Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen ubertreffen kann. Durch die zuneh-
mende Bedeutung fiir den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Auswei-
tung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vorgaben
zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Waren zu berticksichtigen. Im
Landesentwicklungsplan NRW”™ (LEP NRW, Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandel) mit neuen
Zielen und Grundsatzen zur Steuerung des grof¥flichigen Einzelhandels in NRW sind zentrenrele-
vante Leitsortimente benannt, die in besonderem MaRe die Angebotsstruktur nordrhein-westfa-
lischer Innenstadte pragen. Die Leitsortimente gemdB Anlage 1 sind bezugnehmend auf Ziel 6.5-
2 des LEP NRW zu beachten und unterliegen somit nicht der kommunalen Abwégung. Aufgrund
der ortlichen Situation kann eine Kommune diese Liste der zentrenrelevanten Sortimente erwei-
tern.

Folgende zentrenrelevante Leitsortimente werden im LEP NRW definiert:

Papier/Blirobedarf/Schreibwaren,
Blicher,
Bekleidung, Waésche,

Schuhe, Lederwaren,

75

Vgl. Landesentwicklungsplan NRW — in Kraft getreten im Februar 2017, in der gednderten Fassung 2019 — (LEP
NRW) Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandel mit neuen Zielen und Grundsatzen zur Steuerung des groRflachigen
Einzelhandels in NRW
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medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel,
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,
Spielwaren,

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel,
Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerate),

Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne ElektrogroRgerdte, Leuchten),

Uhren, Schmuck

und

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevanten
Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduchlichen Sortimentslisten
i. d. R. starker differenziert sind. Darliber hinaus ergeben sich teilweise unterschiedliche Sorti-
mentseinteilungen bzw. -benennungen. Im Rahmen der Aufstellung der Mindener Sortimentsliste
wurden neben den landesplanerischen Vorgaben insbesondere bei den Sortimenten, die nicht ein-
deutig den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen zuzuordnen sind, die lokale Situation sowie die
stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Minden ndher betrachtet. Die Zentrenrelevanz kann
in Einzelféllen in Abhdngigkeit von dem vorhandenen Angebotsbestand in den jeweiligen Zentren
und in Abhdngigkeit von der stadtebaulichen Situation differieren.

Herleitung der Mindener Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus, Bischopink und Wirth’® stellen im Sinne der Rechtssicher-
heit folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Zundchst gilt es, die Zielvorgaben der Raumordnung im entsprechenden Bundesland zu pri-
fen. Wenn bindende Vorgaben zu zentrenrelevanten Sortimenten bestehen, missen diese in
die ortsspezifische Sortimentsliste aufgenommen werden. Die Gemeinde ist an die verbindli-
chen Zielvorgaben der Raumordnung gebunden.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts werden die tatsdchlich vorhande-
nen, weiteren typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgruppen in den
zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert wer-
den sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt re-
gelméRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls an anderen —
solitdren, stadtebaulich nicht integrierten Standorten - angeboten werden, wenn

76 vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage. Rdnr. 521
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entsprechende staddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein
weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darlber hinaus anerkannt, sogenannte , zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Gebieten
auszuschlieBen. Ein Ausschluss muss aber das Ziel verfolgen, eventuelle Neuansiedlungen
zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sorti-
mente kdnnen als zentrenrelevant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriin-
dung im Rahmen eines stddtebaulichen Konzepts/ Einzelhandelskonzepts notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen libereinstimmen, sie kann
aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete Ausge-
staltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhaltnisse abgestimmt und im
Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse moti-
viert ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus
der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt Minden selbst,

der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitdten,
quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstrukturen etc., aber auch

der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fiir zentrale Einzelhandelsla-
gen in Minden.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der dargelegten Ausfiihrungen das Vorgehen zur
Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in der Stadt Minden unter Berick-
sichtigung der landesplanerischen Vorgaben:
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Abbildung 18: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation (sortimentsspezifische
Verkaufsflache, Lagen)

Analyse ! Ist-Situation

Lage des iiberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflaiche an der

Gesamtverkaufsflache
! !
in zentralen auBerhalb zentraler . .
Lage Versorgungsbereichen Versorgungsbereiche St-Situation

!

Einordnung zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Minden sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von
Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zundchst aufgrund ihres
Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsflichenanteils in den Lagen
innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche aufgeteilt. Unter Be-
riicksichtigung kinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung der gewach-
senen zentralen Strukturen in Minden ergibt sich die im Folgenden dargestellte Mindener Sorti-
mentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten. Dabei ist zu betonen, dass Verdnderungen in Bezug zur 2006er
Sortimentsliste dargestellt sind, da im EHK 2006 zum letzten Mal eine Sortimentsliste erstellt
wurde.
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Tabelle 13:  Sortimentsliste fiir die Stadt Minden

zentrenrelevante Sortimente (abschlieBende Auflistung)

hiervon nahversorgungsrelevant

Backwaren / Konditoreiwaren Getrdnke'
Blumen Nahrungs- und Genussmittel®
Drogeriewaren / Korperpflegeartikel Zeitungen / Zeitschriften
Fleischwaren
Bekleidung / Wasche Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
Bettwaren® schirme
Biicher Medizinische und orthopéadische Artikel®
Elektrokleingerate Papier, Blroartikel, Schreibwaren
Elektronik und Multimedia* Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Glaswaren / Porzellan / Keramik®, Haushalts- ~ Pharmazeutische Artikel

waren’® Schuhe
Heimtextilien (z.B. Gardinen / Dekostoffe) Spielwaren
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Sportartikel / -gerate’

Wolle Sportbekleidung
Knstlerartikel / Bastelzubehor Sportschuhe

Uhren / Schmuck

nicht zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieBende Auflistung)

Angler- und Jagdartikel®, Waffen Matratzen™

Bauelemente, Baustoffe, Holz Mébel™ (inkl. Kiichen)

baumarktspezifisches Sortiment®

Bliromaschinen Pflanzen / Samen

Campingartikel™ Reitsportartikel

ElektrogroBgerdte SportgroBgerate'

Erotikartikel Teppiche (Einzelware)

Fahrrader und technisches Zubehor Topfpflanzen / Blumentdpfe / Vasen (Indoor)
Gartenartikel / -gerate"’ Wohndekorationsartikel'”, Kunstgegenstinde,
Kfz'?-, Caravan™- und Motorradzubehor Bilderrahmen

Kinderwagen Zoologische Artikel™

rot dargestellt: stets zentrenrelevantes Sortiment It. LEP NRW 2019 Kap. 6.5 Anlage 1: Verbindlicher Kern an Sorti-
menten, die stets als zentrenrelevant einzuordnen sind und hinter den die Gemeinden bei der Konkretisierung der
Zielvorgabe nicht zurtlickfallen kénnen; Diese Sortimente geben damit einen landesplanerischen Mindeststandard zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche vor.

: Verdnderungen zum EHK 2006
Quelle: Darstellung Junker + Kruse

Erlauterungen

" dazu gehoren u. a. Wein / Sekt / Spirituosen

2 dazu gehoren u. a. Kaffee / Tee / Tabakwaren

3 dazu gehoren u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner

4 dazu gehéren u. a. Bild und Tontrdger, Computer und Zubehor, Fotoartikel, Telekommunikation und Zubehér,
Unterhaltungselektronik und Zubehér
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Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerédte (ohne Elektrokleingerdte); Messer, Scheren, Besteck, Eimer,
Waschestdander und -kdrbe, Besen, Kunststoffbehélter und -schiisseln

dazu gehoren u. a. Horgerate, Optik / Augenoptik, Sanitdtsartikel / Orthopadiewaren
ohne SportgrolRgerate
ohne Bekleidung und Schuhe

dazu gehéren u. a. Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschldge, Elektroinstallationsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen,
Heizungs- und Klimageréte, Kamine / Kachel&fen, Rollladen / Markisen, Sanitdrartikel, Tapeten, Installationsmate-
rial, Maschinen / Werkzeuge

dazu gehoren u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsédcke (ohne Rdravanzubehér, Bekleidung und Schuhe)

dazu gehéren u. a. Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bewdsserungssysteme, Diingemittel, Garten- und Gewdachs-
héduser, Teichbauelemente und -zubehor; Gartenwerkzeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren; Gartenmaschinen
wie z. B. Garten- und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsdge, Rasenmaher und -trimmer, Ver-
tikutierer; Grillgerate und -zubehdr; Pflanzenschutzmittel, Regentonnen, Schlauche und Zubehor, GroRspielgerdte;
PflanzgefaRe (Outdoor auch Terrakotta)

Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze

dazu gehoren u. a. Markisen, Vorzelte, Wohnwagenheizungen

ohne Bettwdasche (Heimtextilien) sowie Bettwaren

dazu gehoren u. a. Badmobel, Klichenmobel, Bliromébel und Gartenmobel / Polsterauflagen

dazu gehoéren u. a. Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, FuBball-, Hockey- oder Handballtore, Turnmatten, Bil-
lardtische, Rennrodel, Boote

Wohndekorationsartikel umfassen: Kunstgewerbe (kunstgewerbliche Artikel / Erzeugnisse) / Bilder / Bilderrahmen,
sonstige Wohneinrichtungsartikel (Kerzensténder, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Ziergegenstdnde,
Kunstblumen)

dazu gehoren u. a. Heim- und Kleintierfutter, lebende Tiere und Hygieneartikel fiir Kleintiere

Im Vergleich zur Mindener Sortimentsliste in der Fassung der letzten Anpassung 2006 wurden
teilweise Anpassungen, insbesondere begrifflicher Natur, vorgenommen. Inhaltliche Anderungen
sind in der Tabelle 13 orange und kursiv dargestellt. Diese betreffen folgende Sortimente:

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel werden als Kernsortiment in Minden lediglich in drei Be-
trieben angeboten, die sich allesamt auRerhalb zentraler Lagen befinden. Ansonsten werden
diese Artikel lediglich als Randsortiment in elf Betrieben angeboten. Aufgrund der unterge-
ordneten funktionalen Bedeutung dieses Sortiments innerhalb der Warengruppe Elektro /
Leuchten sowie im Rahmen der Einzelhandelsstruktur sind flir dieses Sortiment durch eine
Ansiedlung eines entsprechenden Betriebes auch auBerhalb des Zentrums keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Daher wird fiir diese Sortimente die Einstufung
als nicht-zentrenrelevantes Sortiment empfohlen.

Das Sortiment Musikinstrumente und Zubehér wird als Kernsortiment lediglich in einem
einzigen Betrieb angeboten, der sich auBerhalb zentraler Lagen befindet. Zudem ist ein Betrieb
vorhanden, der das Sortiment als Randsortiment vorhalt und sich im Hauptzentrum Innenstadt
befindet. Allerdings handelt es sich lediglich um ein Randsortiment, auRerdem nimmt das Sor-
timent eine geringe Verkaufsfliche von rd. 110 m? in ganz Minden ein. Aufgrund dessen und
der deutlich untergeordneten funktionalen Bedeutung dieses Sortiments innerhalb der Wa-
rengruppe Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung sowie im Rahmen der Einzelhandels-
struktur sind flr dieses Sortiment durch eine Ansiedlung eines entsprechenden Betriebes auch
aulerhalb des Zentrums keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Daher
wird fir dieses Sortiment die Einstufung als nicht-zentrenrelevantes Sortiment gewahlt.
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Des Weiteren sind einige Sortimente zu behandeln, die klassischerweise zwischen der Einstufung
als zentrenrelevante sowie nicht zentrenrelevante Sortimente , wechseln”. Diese sind:

In der Warengruppe Sport und Freizeit ist marktseitig ein Trend zu groRflichigen Fachmarkten
auBerhalb zentraler Lagen zu beobachten. Dies umfasst u. a. das Teilsortiment Fahrrader und
technisches Zubehor. Derzeit findet in vielen Kommunen diesbeziiglich eine intensive Dis-
kussion im Zusammenhang mit der Differenzierung des Sortiments Fahrrdder von der (iberge-
ordneten Warengruppe Sportartikel statt. Das Angebot in Minden teilt sich in grofflachige
Betriebe, die Fahrrader als Randsortiment anbieten (z. B. Bau- und Garten-, GPK- sowie Le-
bensmittelméarkte), sowie Fachgeschédfte mit dem Kernsortiment Fahrrader, die diese Artikel
auf Verkaufsflaichen von weniger als 100 m2 anbieten, auf. Als Kernsortiment werden Fahrra-
der zwar von acht Betrieben angeboten, jedoch oftmals auf einer Giberschaubaren Verkaufs-
flaiche von 15 bis 250 m2. Einzig ein Fachgeschaft bietet Fahrrader als Kernsortiment auf rd.
950 m? an. Lediglich vier Betriebe befinden sich in zentralen Versorgungsbereichen, der Rest
in sonstigen Lagen. Der Verkaufsflaichenanteil auBerhalb zentraler Lagen liegt bei 92 %. Daher
wird fiir diese Sortimente die Einstufung als nicht-zentrenrelevantes Sortiment empfohlen.

Eine Differenzierung des Sortiments Zoologische Artikel, die u. a. Heim- und Kleintierfutter,
lebende Tiere und Hygieneartikel fir Kleintiere umfassen, kann der Tatsache Rechnung tra-
gen, dass speziell Heim- und Kleintierfutter oder auch Hygieneartikel fiir Heim- und Kleintiere,
hdufig v. a. in Form eines Randsortiments in groBflachigen Markten zu finden ist. Dies ist auch
in Minden der Fall, wo das gesamtstadtische Verkaufsflichenangebot génzlich als Randsorti-
ment angeboten wird. Dazu gehéren zum einen Lebensmittelmarkte, weshalb dieses Sorti-
ment ein der Nahversorgung dienendes darstellt, wahrend dies auf lbrige Zooartikel sowie
lebende Tiere nicht zutrifft. Zum anderen wird das Sortiment auch in Bau- oder Gartenmarkten
vorgehalten. Da die Teilsortimente Heimtierfutter und Hygieneartikel fiir Heim- und Kleintiere
in Minden nur als deutlich untergeordnete Randsortimente vorkommen, wird auch weiterhin
eine Einstufung des (gesamten) Sortiments Zoologische Artikel als nicht-zentrenrelevant
empfohlen.

7.5 Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts bilden gesamtstddtische stadtentwicklungspolitische
Zielvorstellungen fiir die Stadt Minden (vgl. Kap. 7.2) die Uibergeordnete Betrachtungsebene,
aus der grundsatzliche Strategien zur kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Minden abgeleitet werden.

Diese als Ansiedlungsregeln formulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhandels-
betrieben in Minden bilden die Grundlagen fiir die Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich
ihrer Eignung als perspektivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie
Erweiterungsvorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertrdglichkeit zu beurteilen. Sie stehen unter dem
Vorbehalt der stddtebaulichen Vertraglichkeit und der landesplanerischen Voraussetzungen (ins-
besondere des LEPs).

Der wesentliche Vorteil dieser gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mogliche Sum-
menwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vorhandenen Einzelhan-
delsbestands aufBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche berticksichtigt werden. Dadurch kén-

nen Umsatzumverteilungen die stddtebauliche Relevanzschwelle - abweichend zur
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Einzelfallbetrachtung — (z. T. deutlich) lbersteigen und somit mégliche negative stadtebauliche
Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Ansiedlungsregeln ist vorab noch folgendes heraus-
zustellen:

- die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Ansiedlungsregeln fiir
die politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

- fir die Zuldssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrdnkt die bauplanungsrechtliche Situ-
ation maBgebend;

- die Grundsdtze betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, d.h. sie gelten fir
Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Betrieben;

- bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe bleiben —bezogen auf den geneh-
migten Bestand — von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

ANSIEDLUNGSREGEL 1

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten werden zukiinftig
nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen und - je nach Lage und Verkaufsflichen-
dimension - zur wohnortnahen Grundversorgung an integrierten Standorten im Mindener
Wohnsiedlungsbereich erméglicht. Standorte fiir Drogeriemarkte sollen konsequent nur in
zentralen Versorgungsbereichen liegen.

Die maximale Dimensionierung eines Betriebes mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel ist an der jeweiligen Versorgungsfunktion des Standorts zu orientieren:

= Hauptzentrum Innenstadt: Gesamtstadtische Versorgungsfunktion

= Nahversorgungszentren: Stadtbezirksweite Versorgungsfunktion und flir umliegende Sied-
lungsgebiete

= Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung: Stadtbezirksweite Versorgungsfunktion
und flir umliegende Siedlungsgebiete

= (solitire) Nahversorgungsstandorte: Versorgungsfunktion fiir umliegende Siedlungsgebiete
(funktionales Versorgungsgebiet)

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortiment sind innerhalb des fuBlaufi-
gen Einzugsbereichs (600m-Isodistanz) auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche mog-
lich, wenn sie

- der Nahversorgung dienen (d. h. ihr Umsatz 35 % (Orientierungswert, in Ausnahmefallen
bis zu 50 %) der sortimentsspezifischen Kaufkraft im fuBlaufigen Einzugsbereich (600 m)
nicht tbersteigt)

- stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind,

- auch fuBlaufig fir moglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 600 m-Distanz) und

- keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche

und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.
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Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortiment sind innerhalb des funktiona-
len Versorgungsgebiets sowie aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche méglich, sofern die
Kaufkraftabschépfung von einzelnen Betrieben zur Nahversorgung (Soll-Umsatz) die sortiments-
spezifische Kaufkraft im funktionalen Versorgungsgebiet nicht ibersteigt.

Ausnahme: Verkaufsstatten in Verbindung mit einem landwirtschaftlichen Betrieb (sog. Hofla-
den) kénnen auch sowohl auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche als auch auBerhalb des
Siedlungszusammenhangs realisiert / erweitert werden, wenn

die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb (Hofstelle) rdumlich zu- sowie hinsichtlich Verkaufsfla-
che und Umsatz untergeordnet ist,

im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

die angebotenen Waren (Nahrungs- und Genussmittel) aus eigenem Anbau / aus der eigenen
Zucht / Mast stammen oder im unmittelbaren Zusammenhang mit den angebauten / geziich-
teten/gemaésteten Waren stehen und

die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m? Verkaufsflache) nicht tiber-
schritten wird.

Erlauterungen (ohne Drogeriemarkte’”)

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die Nah-
versorgung zukiinftig zu sichern und zu verbessern. Standorte flir Einzelhandelsbetriebe (so-
wohl grofRflachige als auch kleinflichige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen da-
her zukiinftig an integrierten Standorten im Mindener Wohnsiedlungsbereich liegen. Unter
bestimmten Bedingungen sind auch ergdnzende Nahversorgungsstandorte im Sinne einer flichen-
deckenden Nahversorgung moglich. Sie dirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet
jedoch nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewiinschte Entwicklungen beeintrdchtigen.

In stadtebaulich integrierten Lagen aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen klein-
und groBflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll und méglich
sein, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbereich geschlossen werden kann. Neben der
Voraussetzung einer vorrangigen Nahversorgungsfunktion ist hierbei sicherzustellen, dass vom
Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Stand-
ortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzepts ausgehen.

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Mindener Einzelhandelskonzepts werden Stand-
orte definiert, deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammenhdngender Wohn-
bebauung gepragt ist und fiir die eine fulldufige Erreichbarkeit gegeben ist, ohne dass stddtebau-
liche Barrieren (wie zum Beispiel HauptverkehrsstraBen oder Bahngleise) den Standort von der
Wohnbebauung separieren.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmafig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben (vor allem fuBlaufig) versorgen soll:

77 Drogeriemérkte werden weiter unten behandelt.
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Im Falle eines Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens im kompakten Siedlungsbereich
Mindens wiirde ein zu versorgendes Gebiet als Nahbereich definiert werden. Dieser entspricht
der fuBldufigen Erreichbarkeit in einer Entfernung von rd. 600 m, um die vorstehenden Be-
dingungen zu erfiillen. Bei Nichterfiillung dieser Bedingung ware ein entsprechender Anbieter
auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten auBerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, was
negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstruk-
turen vermuten lieRe und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegenstiinde.

Die insbesondere in den kleineren Ortsteilen der Stadt Minden sowie den diinner besiedelten
Wohnsiedlungsrandbereichen vorhandene Siedlungsstruktur erfordert eine weiter ausdiffe-
renzierte Regelungssystematik. Denn die in diesen Stadtbereichen vorherrschenden siedlungs-
strukturellen, verkehrlichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen flihren dazu, dass
zentrale Versorgungsbereiche oder auch stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte
zum Teil vergleichsweise weit entfernt von den Wohnstandorten liegen. Somit greift zwar die
Entfernung zu den zentralen Versorgungsbereichen als Priifkriterium, nicht jedoch das erfor-
derliche Kaufkraftpotenzial im fullaufigen 600 m-Nahbereich eines Planvorhabenstandortes.
Um aber auch in solchen Stadtbereichen — unter Beriicksichtigung des formulierten Ziels einer
moglichst flichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet — eine funktionierende
und zukunftsfdhige Nahversorgung zu ermdglichen, kann bei der Einordnung und Bewertung
(Einzelfallprifung) auf grélRere Siedlungsbereiche innerhalb Mindens zurtickgegriffen werden,
die raumliche / funktionale Beziehung zu dem Vorhabenstandort aufweisen kdnnen (funktio-
nal zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das funktionale Versorgungsgebiet an-
hand nachprifbarer Kriterien (u. a. siedlungsrdumliche Strukturen, verkehrliche Barrieren,
Lage und Entfernung zu Zentren und Nahversorgungsstandorten) einzelfallbezogen zu defi-
nieren. In der Regel sind in diesem Zusammenhang jedoch auch hier die umliegenden zusam-
menhdngenden Siedlungskorper der jeweiligen Stadtbezirke als grundlegender Orientierungs-
malstab heranzuziehen. Die Kaufkraftabschdpfung sollte hier die sortimentsspezifische Kauf-
kraft im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet nicht tbersteigen.

Berechnungsbeispiel zur Kaufkraftabschopfung nach der ,,35 % - Regel”

Ausgangssituation
Vorhaben: Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsfliche von 1.200 m2
Standort: stddtebaulich integriert
Einwohner: im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet leben rd. 3.000 Einwohner

Berechnung des Soll-Umsatzes des Vorhabens
Der geplante Lebensmitteldiscounter bietet auf rd. 80 % seiner Gesamtflache, d.h. rd.
960 m2 Nahrungs- und Genussmittel an:
1.200 m? x 80 % = 960 m>

Auf dieser Flache erwirtschaftet er im Schnitt voraussichtlich rd. 6,7 Mio. Euro:

960 m2 x 7.000 Euro / m2 = 6,7 Mio. Euro

(Die Flachenproduktivitdt der Lebensmitteldiscounter liegt im Jahr 2021 zwischen 4.040
bis max. 9.570 Euro / m2.)"®

78 vgl. Hahn Gruppe (2021): 16. Retail Real Estate Report Germany 2021/2022. Bergisch-Gladbach
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Abschoptbare Kaufkraft der Bevélkerung im Versorgungsgebiet
Die Einwohner des Versorgungsgebiets verfligen tiber eine Kaufkraft von rd. 7,6 Mio.
Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel:
3.000 EW x 2.549 Euro je Einwohner = 7,6 Mio. Euro

Ein Einzelanbieter kann in der Regel zwischen 35 und 50 % dieser Kaufkraft abschépfen:
7,6 Mio. Euro x 35 % = 2,3 Mio. Euro

Priifung der Nahversorgungsfunktion (Umsatz / Kaufkraft-Relation)
Der Soll-Umsatz des Vorhabens im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ibersteigt die
abschopfbare Kaufkraft der Bevélkerung um mehr als das Doppelte:
6,7 Mio. Euro / 2,3 Mio. Euro = 2,9

Schlussfolgerung:

Das Vorhaben dient nicht primdr der Nahversorgung der Bevolkerung im zugedachten Versor-
gungsgebiet, sondern misste mehr als die Hélfte des Soll-Umsatzes im Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel durch Kaufkraftzuflisse von auBerhalb dieses Gebiets beziehen (ggf.
zu Lasten anderer stadtebaulich wiinschenswerter Standorte). Das Vorhaben ist im Sinne der
aus den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts abgeleiteten Ansiedlungsregel 1 nicht zulds-

sig.

Eine liber den Bestandsschutz bzw. die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hinausgehende Er-
weiterung der bestehenden sowie eine Ansiedlung von zusétzlichen nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich nicht integrierten Standorten ist hingegen auszuschlie-
Ren. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten (mdgliche Ausnah-
men: Kioske und , Convenience-Stores”, Verkaufsstatten i. S. d. ,,Handwerkerprivilegs" s. u.) sind
ausdricklich ausgeschlossen, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten.

In jedem Fall ist bei der méglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment in stddtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrachtung unter Einbe-
ziehung der o. a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwagung aller einzelhandels-
relevanten stddtebaulichen Belange erforderlich.

Erldauterungen zu Drogeriemarkten

Entwicklungen der Drogeriemarkt-Branche

Mit der Schlecker-Insolvenz im Jahre 2012 erlebten die Anzahl und der Umsatz der Drogerie-
madrkte in Deutschland einen deutlichen Einbruch. Die Zahl sank von 2011 bis 2012 von rd. 10.250
auf 3.850 Mdarkte und damit um mehr als 60 % . Damit einher ging eine deutliche Ausdiinnung
des Filialnetzes, was vor allem in diinner besiedelten Bereichen und im ldndlichen Raum zu Ver-
sorgungsliicken fiihrte. Der Umsatz der Branche sank von 13,5 Mrd. Euro im Jahre 2011 auf 11,8
Mrd. Euro im Jahre 2012 um rd. 13 %.

Seither hat sich der Umsatz jedoch sehr gut erholt. Auch die Anzahl der Betriebe ist stetig ange-
stiegen, wobei die Anzahl aus dem Jahre 2011 ldngst nicht erreicht wird. Im Jahre 2019 sind es
4.855 Markte. Das entspricht einem Anteil von 47 % gegeniiber 2011. Dabei ist festzuhalten,
dass besonders die Wettbewerber dm-drogeriemarkt und Rossmann deutliche Entwicklungen er-
fahren haben. Diese ,,neuen” Markte unterscheiden sich sowohl in den Verkaufsflichengrofen
(500-800 m?) deutlich von Schlecker-Mérkten (150-250 m?), als auch im Angebot sowie im Er-
scheinungsbild (breiteres Angebot, niedrige Regale, breitere Gédnge, Lichtdesign etc.). Die
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Unternehmen wahlen fiir die Ansiedlung von Drogeriemdrkten vor allem Standorte mit hoher
Kundenfrequenz, guter Verkehrsanbindung (guten Parkmdglichkeiten, Anbindung an den 6ffent-
lichen Nahverkehr) und entsprechend hohen Umsatzerwartungen (und nicht wie Schlecker mit
geringen Ladenmieten in Randlagen oder Vorstddten). Folgende Standorte stehen im Blickwinkel
der Expansion:

innerstadtische 1A und 1B-Lagen

Einkaufszentren

Fachmarktzentren

Nahversorgungs- und Stadtteilzentren

Verbundstandorte mit gut frequentierten Lebensmittelmarkten

Die Expansionsbestrebungen der Unternehmen zielen damit nicht nur auf Lagen in den stadti-
schen Zentren (zentralen Versorgungsbereichen) ab, sondern auch auf Lagen auBerhalb der Zen-
tren. Dabei handelt es sich sowohl um wohnsiedlungsrdumlich integrierte Standorte als auch um
nicht integrierte Standorte (an HauptverkehrsstraBen oder in Gewerbegebieten bzw. an Fach-
marktstandorten). Nicht zuletzt aufgrund ihrer Gesamtverkaufsfliche entwickeln moderne Dro-
geriemédrkte auBerhalb der Zentren jedoch eine Ausstrahlungskraft, die deutlich Giber den Nahbe-
reich hinausreicht, so dass ihnen i. d. R. keine reine Nahversorgungsfunktion zukommt. Dabei
findet aufgrund der Flachenanspriiche, die unter 800 m2 und damit der GroBflachigkeit liegen,
hadufig keine eingehende planerische Auseinandersetzung mit entsprechenden Ansiedlungsbegeh-
ren statt.

Handlungsempfehlung zum planerischen Umgang mit Drogeriemarkten in Minden

Das Angebot an Drogeriewaren wird in der Stadt Minden in mehreren Fachmérkten (Drogerie-
markt, beispielsweise Rossmann, dm), als typisches Randsortiment in Lebensmittelmarkten (Ver-
brauchermarkt, Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter) sowie ergédnzend in zahlrei-
chen Apotheken angeboten.

Zur absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit von Drogeriewaren in der Stadt Minden ist folgendes
festzuhalten:

In Minden leben rd. 84.300 Einwohner. Diese verfligen iiber ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege von 440 Euro pro Kopf bzw. rd.
37,1 Mio. Euro” insgesamt. Legt man die Flichenproduktivititen der Marktfiihrer zugrunde
(2021: dm-drogerie markt 6.730 Euro/m2 Verkaufsflaiche; Rossmann 5.457 Euro/m?2 Verkaufsfla-
che®®) und geht davon aus, dass die Umsétze des Sortiment Drogeriewaren zu rd. 35 % von Dro-
gerien selbst getatigt werden®', ergibt sich (bei rechnerischer 100 % Abschépfung der lokalen
Kaufkraft) eine Tragfahigkeit fir maximal zwei Drogeriemdrkte mit BetriebsgréBen von 500 bis
700 m? Verkaufsflache.

Die Stadt Minden ist zwar aus rein quantitativer Sicht sehr gut mit Drogeriewaren ausgestattet,
was auch der Gberdurchschnittliche Zentralitatswert von rd. 1,39 belegt (vgl. Kap. 5.1). Das be-
deutet jedoch nicht, dass es keine Ansiedlung von Drogeriemarkten in Minden mehr geben

9 IFH K&ln GmbH — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021

8 Hahn Gruppe (2021): 16. Retail Real Estate Report Germany 2021/2022. Bergisch-Gladbach

8 Demzufolge werden 65 % des Umsatzes durch Randsortimente erwirtschaftet werden (z. B. in Lebensmittelmérk-

ten).
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kann, sondern bei dem bereits fast ausgeschopften Kaufkraftpotenzial ist der Standort umso ent-
scheidender. Vielmehr sind Ansiedlungsbestrebungen von Drogeriemdrkten positiv zu begleiten
und in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken. Fiir eine Stadt der GroRe Mindens muss der
rdumliche Ansiedlungsschwerpunkt fiir einen Drogeriemarkt aus versorgungsstruktureller
Sicht in den zentralen Versorgungsbereichen liegen. Drogeriemdrkte sind in der Regel hoch
frequentierte Geschéfte. Diese Frequenzen sollten in Minden unbedingt innerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche generiert werden und keinesfalls au8erhalb.

Zulassigkeit von Vorhaben gemal landesplanerischen Vorgaben

Durch die Ziele und Grundsdtze des Einzelhandelskonzepts sowie die Operationalisierung der
Nahversorgung setzt sich die Stadt Minden einen Rahmen zum Umgang mit Vorhaben zur An-
siedlung von Lebensmittelmédrkten. Dabei stehen vor allem die Sicherung und Starkung des Haupt-
zentrums Innenstadt sowie die Sicherung und Starkung einer wohnungsnahen Versorgung im
Vordergrund. Sie dienen einer ersten Einordnung eines potenziellen Vorhabens und nicht zuletzt
auch mit Blick auf die Entscheidung ggf. ein Bauleitplanverfahren einzuleiten, um es im Sinne
stddtebaulicher Zielvorstellungen zu erméglichen oder auch abzuwehren. SchlieBlich stellt doch
das Einzelhandelskonzept entsprechend der systematischen Stellung in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
als stadtebauliches Entwicklungskonzept bei der Aufstellung von Bebauungspldnen einen Abwa-
gungsbelang dar.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in Gebieten mit Bebau-
ungsplan entweder nach den Festsetzungen flir die Baugebiete gemaB §§ 2 bis 9 BauNVO bzw.
nach § 11 (3) BauNVO bei GroBflachigkeit sowie im unbeplanten Innenbereich nach § 34 (2)
BauGB (ggf.i. V. m. § 11 (3) BauNVO) und § 34 (3) BauGB ergibt.

Kleinflachige Lebensmittelmarkte sind demnach regelmaRig in Kerngebieten (MK), Mischgebie-
ten (MI), Urbanen Gebieten (MU), allgemeinen Wohngebieten (WA), besonderen Wohngebieten
(WB), Gewerbe (GE)- und Industriegebieten (Gl) zuldssig und zur Gebietsversorgung in Kleinsied-
lungsgebieten (WS) bzw. ausnahmsweise zur Gebietsversorgung in reinen Wohngebieten (WR)
gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssig. Auch kann sich gemall § 34 BauGB eine Zu-
lassigkeit von kleinflachigen Lebensmittelmarkten ergeben.

Mit Blick auf die stddtebaulichen Zielvorstellungen (Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskon-
zepts) ist jedoch hervorzuheben, dass - in Abwédgung gesamtstddtischer Interessen - in Gewerbe-
und Industriegebieten kein Einzelhandel, insbesondere auch kein Lebensmitteleinzelhandel, ange-
siedelt werden darf. Dariiber hinaus sollen Betriebe die Anforderungen an einen Nahversorgungs-
standort (s.0.) erfillen.

Die Ansiedlung groBflachiger Lebensmittelmarkte sollte jeweils im Zuge einer Einzelfallbetrach-
tung immer in Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde (Bezirksregierung Detmold) durchge-
fihrt werden. Die Zuldssigkeit groRflachiger Lebensmittelmdrkte unterliegt dabei den Vorgaben
des LEP NRW Kapitel 6.5 Grol¥flachiger Einzelhandel sowie dem § 11 (3) BauNVO. Entsprechend
sind zwei Planungswege zu unterscheiden:

1. Vermutungsregel des § 11 (3) S. 3 BauNVO

Standorte fiir groRflichige Lebensmittelméarkte diirfen gemaR Ziel 6.5-2 LEP NRW nur in (be-
stehenden oder neu zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereichen liegen. Damit ver-
knlpft ist eine Kerngebiets- oder Sondergebietspflicht flir Vorhaben mit zentrenrelevanten
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Kernsortimenten i. S. v. § 11 (3) BauNVO, zu denen unter Berlicksichtigung der zentrenrele-
vanten Leitsortimente nach Anlage 1 (Kapitel 6.5, LEP NRW) auch groBflachige Lebensmittel-
maérkte gehoren.

Im Planungsfall ist bei einem Vorhaben mit einer Geschossfliche groBer 1.200 m2 im Rahmen
einer typisierenden Betrachtung gemaR § 11 (3) S. 2 BauNVO anzunehmen®, dass Auswirkun-
gen (i. S. v. § 11 (3) BauNVO) von einem solchen Vorhaben ausgehen (Regelvermutung). Im
Rahmen einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse ist zu untersuchen, ob ein Umschlagen absatz-
wirtschaftlicher Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkungen zu erwarten ist, wel-
ches einer Zuldssigkeit des Vorhabens ggf. entgegenstehen wiirde. Zur Festsetzung eines stad-
tebaulich vertrdglichen Vorhabens in einem Kerngebiet oder einem Sondergebiet ist immer ein
entsprechendes Bauleitplanverfahren durchzufihren.

2. Ausnahmeregelung: Stadtebauliche Atypik Nahversorgung

Im Sinne der Ausnahmeregelung gemaB Ziel 6.5-2 LEP NRW kann flir ein Vorhaben (groffla-
chiger Lebensmittelmarkt) eine atypische Fallgestaltung geltend gemacht werden. In diesem
Fall ist die Ansiedlung eines grol¥flichigen Lebensmittelmarktes auch aufBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs moéglich, wobei das Vorhaben nicht kern- oder sondergebietspflichtig ist.
Es unterliegt, wenn die Kommune keine entsprechende Festsetzung beabsichtigt, keinem Bau-
leitplanverfahren, sondern lediglich einer Baugenehmigung.

Es ist - in Abstimmung mit der Genehmigungsbehoérde (Bezirksregierung Detmold) - dazu im-
mer eine Einzelfallbetrachtung durchzufiihren bzw. der Nachweis einer stadtebaulichen Atypik
zu erbringen. Fir Lebensmittelmérkte (mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m?) be-
stehen Anhaltspunkte fiir eine stadtebauliche Atypik (Nahversorgung), wenn

- der Flachenanteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente weniger als 10 % der
Gesamtverkaufsflache betragt,

- der Standort stadtebaulich integriert ist,

- der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung dient und

- hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens vertraglich eingestuft werden kann.

Dabei ist von einer verbrauchernahen Versorgung auszugehen, wenn die Kaufkraftabschop-
fung im fuBlaufigen Nahbereich nicht mehr als 35 % betrdgt. SchlieBlich ist auch — vordergriin-
dig bei Neuansiedlungen — ein Nachweis zu erbringen, dass eine Realisierung innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht
moglich ist.

Erst wenn eine stddtebauliche Atypik nachgewiesen ist, ist eine Bewertung potenzieller Aus-
wirkungen durchzufiihren. Dies geschieht i. d. R. in Form eines Vertraglichkeitsgutachtens
(stadtebauliche Wirkungsanalyse i. S. v. § 11 (3) BauNVO).

ANSIEDLUNGSREGEL 2

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (ohne nahversorgungsrele-
vante Hauptsortimente) sind zukiinftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen
oglich.

8 Unterhalb des Wertes der Regelvermutung von 1.200 m2 Geschossflache ist es Aufgabe der Genehmigungsbehérde,

im Einzelfall Anhaltspunkte dafiir geltend zu machen, dass mit maRgeblichen Auswirkungen zu rechnen ist.
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Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment im Sinne der Mindener Sortimentsliste (ohne nahversorgungsrelevante Kern-
sortimente gemal Ansiedlungsregel 1) sind zukinftig ausschlieBlich im Hauptzentrum Innenstadt
moglich, wahrend kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment au-
Rerdem in den Nahversorgungszentren méglich sind.

Moderate Entwicklungsperspektiven fiir kleinteilige Laden zur ,Gebietsversorgung” an solitdren
stddtebaulich integrierten Standorten (z. B. Allgemeinen Wohngebieten (WA), Dorfgebieten
(MD), Mischgebieten (M) oder Urbanen Gebieten (MU) gemaR Baunutzungsverordnung) sind in
den kleineren / untergeordneten Stadtbezirken méglich. In Gewerbe- / Industriegebieten ist eine
Angebotsneuansiedlung oder -ausweitung tiber genehmigten Bestand hinaus unzuldssig.

Erlauterungen

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere des Hauptzent-
rums Innenstadt mit ihrer spezifischen Versorgungsfunktion zu gewéhrleisten und so das
Standortgeflige innerhalb des Mindener Stadtgebiets attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist
es sinnvoll und zielfiihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steu-
ern. GrofRflichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab 800 m2 Ver-
kaufsflache sollen demnach zukinftig nur noch im Hauptzentrum Innenstadt zuldssig sein, um
diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln sowie einen
ruindsen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte unterei-
nander zu vermeiden.

Eine raumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche und insbesondere des Hauptzentrums Innenstadt im Sinne einer positiven (Innenstadt-
)Entwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbesondere bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten sollten folgende Kriterien gepriift werden:

die Lage des Vorhabenstandorts, insbesondere im Hinblick auf die Mdglichkeit einer stadte-
baulichen Verknlipfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Synergien,

die GroRe (Verkaufsflache) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des Vorha-
bens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertréglichkeit sowie

die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebots.

Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb aller
zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss, sondern im Ein-
zelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen oder Gastro-
nomie) i. S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwdgungsprozess einge-
stellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zu den zentralen
Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Auch
diese Betriebe sind funktionsbestimmend fiir die zentralen Versorgungsbereiche. Daher besagt die
Ansiedlungsregel 2 zum einen die Zuldssigkeit von kleinflichigen Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment in allen zentralen Versorgungsbereichen (also auch in den Nahver-
sorgungszentren). Zum anderen impliziert die Ansiedlungsregel zudem einen konsequenten Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auB3erhalb der
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zentralen Versorgungsbereichen in Minden. Insbesondere die Ansiedlung mehrerer kleinflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann in der Summenwir-
kung dazu flhren, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigt
wird. Die Zielsetzung der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Min-
den erfordert es, auch kleinflichige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe mdglichst auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.

Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (mit Ausnahme des § 34
Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten Regelungsbedarf. Trifft dies
auf Lebensmittelmérkte in der Gberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfalle sogar zu, muss dies
fir andere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) klar verneint wer-
den. Fachmérkte mit einer GréBenordnung von beispielsweise 500 m?2 Verkaufsflache erreichen
schnell relativ hohe Verkaufsflichenanteile im Verhaltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen
Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsbereich, so dass spatestens in der Summe mehrerer
solcher Vorhaben stddtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich wéren. Will man dies ver-
hindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel
in Gebieten auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Indust-
riegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorprdgung sowie in reinen Wohngebieten
stddtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer—auch und insbesondere
im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt sich dieser
Ausschluss fiir Mischgebiete bzw. fiir allgemeine Wohngebiete dar.

Auch die Stadt Minden weist, ebenso wie zahlreiche andere Kommunen, z. T. traditionell gewach-
sene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in der Regel durch kleinflachige, in-
habergefiihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten geprégt sind. Fir diese soll das
Konzept keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben formulieren, was i. d. R. auch einem po-
litischen Konsens und damit den stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt entspricht. Fiir
Mischgebiete, Allgemeine Wohngebiete und Urbane Gebiete ist daher im Einzelfall zu priifen, ob
ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zuldssigkeit im Sinne einer
ergdnzenden Versorgung der Bevdlkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser La-
den den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandelskonzepts bzw. den stadtentwicklungspoliti-
schen Zielvorstellungen der Stadt Minden entspricht. Die maximale Verkaufsflichengrofenord-
nung solcher Ladenlokale liegt deutlich unterhalb von 800 m2, sogar unterhalb von 400 m2.

Eine Uber den Bestandsschutz hinausgehende Erweiterung der bestehenden sowie eine Ansied-
lung von zusdtzlichen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in Ge-
werbe- und Industriegebieten oder anderen stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist auszu-
schlieBen.

ANSIEDLUNGSREGEL 3

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind zukiinftig in den
zentralen Versorgungsbereichen und auBerhalb moglich. GroBflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind nur in den Bereichen zulassig, die
im Regionalplan OWL als Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) definiert sind.

Empfohlene Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2
BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Mindener Sortimentsliste sind
vorrangig das Hauptzentrum Innenstadt und die beiden Sonderstandorte (KoénigstraBe /
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Gesellenweg sowie Stiftsallee / Am Schéferfeld). Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische
Standortentscheidungen flir groRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2
BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auf stadtebaulich geeignete Standorte zu
konzentrieren. Voraussetzung hierflr ist, dass der avisierte Standortbereich Bestandteil eines im
Regionalplan ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) ist.

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe (< 800 m? Verkaufsfldche) mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment sind grundsatzlich tberall im Stadtgebiet méglich, wo Einzelhandel zuldssig ist
(z. B. im MI, GE). Im Sinne der Ziele des Einzelhandelskonzepts der Stadt Minden ist vor Offnung
neuer Standorte flr nicht zentrenrelevanten Einzelhandel die Option einer Konzentration an be-
stehenden Standorten zu priifen.

Zentrenrelevante Randsortimente von grolflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11
(3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb des Hauptzentrums
Innenstadt sowie den Nahversorgungszentren sind im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung so
zu beschranken, dass negative Auswirkungen auf das Hauptzentrum Innenstadt sowie den Nah-
versorgungszentren vermieden werden. Die zentrenrelevanten Randsortimente diirfen 10 % der
Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch 8002 Verkaufsfliche (evtl. auch héher aufgrund der
Konkurrenz durch den , Porta Markt")®® nicht tiberschreiten, wobei ggf. weiterfiihrende Beschrén-
kungen flir ein Einzelsortiment sinnvoll und notwendig sein kénnen (Einzelfallpriifung erforder-
lich). Die zuldssige Randsortimentsflache darf nicht von nur einem Sortiment belegt werden. Zwi-
schen dem Kernsortiment und dem Randsortiment muss ein funktionaler Zusammenhang beste-
hen. In Einzelfdllen kann auch eine weitergehende Beschrankung mit Blick auf die Zielsetzungen
zur Entwicklung und Erhaltung des zentralen Versorgungsbereichs sinnvoll sein.

Erlauterungen

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren regel-
méalig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemal keine Gefdhrdung fiir die Entwicklung des Hauptzentrums In-
nenstadt (bzw. der zentralen Versorgungsbereiche im Allgemeinen (also auch der Nahversor-
gungszentren)) ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb der stddtebau-
lich-funktionalen Zentren (beispielsweise in Mobelhdusern) Auswirkungen auf das Hauptzentrum
Innenstadt sowie die Nahversorgungszentren méglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevan-
ten Randsortimenten auferhalb des Zentrums den stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandels-
konzepts widerspricht, ware ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform be-
reits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mdbelanbietern z.B. Glas / Porzellan / Keramik oder
Wohndekorationsartikel). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenz-
tem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment®
vorhanden ist, zuldssig sein. Daher sieht das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden eine Be-
grenzung auf 10 % der gesamten Verkaufsfliche (jedoch nicht mehr als max. 800 m? Verkaufs-
flache (evtl. auch hdher aufgrund der Konkurrenz durch den ,, Porta Markt")®) vor. Aufgrund der
kleinteiligen Angebotsstrukturen im Hauptzentrum Innenstadt sollte dartiber hinaus sichergestellt

8 Die formulierte Flexibilisierung bezieht sich nur auf die absolute Begrenzung der Randsortimente (800 m2), nicht
jedoch auf die relative Begrenzung (10 %), da es sich dabei um ein Ziel der Landesplanung NRW handelt.

8 Als typische Beispiele fiir einen funktionalen Bezug sind u. a. zu nennen: GPK / Haushaltswaren und Wohneinrich-

tung in Mébelhdusern; Haushaltswaren, Wohneinrichtung, Arbeitskleidung / -schuhe, Schnittblumen in Bau- u.
Gartenmaérkten.

Junker 189
Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

werden, dass die Randsortimentsflache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann.
Demnach sollte weiterhin angegeben sein, wie groB die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maxi-
mal sein darf. Eine stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit sollte dabei ggf. im Ein-
zelfall gepriift werden.

Bestehende groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment un-
terliegen grundsatzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsmaBige) Anpassung der Betriebe
im Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflichen oder einer Verdnderung der sorti-
mentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebs sollte im Rahmen von Einzelfallpriifungen
und unter Beachtung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzepts bewertet werden.

AUSNAHMEN ANSIEDLUNGSREGEL 1-3:
ANNEXHANDEL / WERKSVERKAUF (,, HANDWERKERPRIVILEG")

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kénnen auch sowohl auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche als auch aulerhalb des Siedlungszusammenhangs angesiedelt werden,
wenn

die Verkaufsstatte dem raumlich zu- sowie hinsichtlich Verkaufsfliche und Umsatz unterge-
ordnet ist,

die Verkaufsstdtte im betrieblichen Zusammenhang zum Hauptbetrieb (Hofstelle) errichtet ist,

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen bzw.
Teil der Wertschopfung des (Handwerks-)Betriebes® oder im Zusammenhang mit den hier
hergestellten Waren oder mit den angebotenen Handwerksleistungen stehen und

die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m2 Verkaufsflache) nicht tiber-
schritten wird.

7.6 Prifschema zur Einzelhandelsentwicklung

Um bei Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlung, Erweiterungen, Verlagerungen, Nutzungsande-
rungen) zukiinftig eine Vereinfachung und Beschleunigung sowohl der Beurteilung als auch der
ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu ermdglichen, wird ein Priifschema empfohlen,
das eine erste Bewertung von Planvorhaben im Hinblick auf ihre Kompatibilitdit mit dem Einzel-
handelskonzept und der dort formulierten Zentren- und Standortstruktur sowie den definierten
Zielen und Grundsdtzen ermdglicht.

Grundsatzlich sei angemerkt, dass dieses Priifschema nur eine erste Grobbewertung erméglichen
soll und z. B. eine —im Einzelfall erforderliche — konkrete stddtebauliche Wirkungsanalyse in keiner
Weise ersetzen kann.

8 vgl. dazu vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage.

Rdnr. 574
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Tabelle 14: Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und GréB3e (Priifschema)

Ansiedlungsregel 1 Ansiedlungsregel 2 Ansiedlungsregel 3

GroBflachige Einzel- | Kleinflachige Einzelhan-
handelsbetriebe mit delsbetriebe mit nicht

nicht zentrenrelevan- zentrenrelevantem
tem Kernsortiment Kernsortiment

Einzelhandelsbetriebe mit Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem zentrenrelevantem
Kernsortiment Kernsortiment

Standortkategorie

Zentraler Versorgungsbereich

Ja Ja Ja' Ja’

Hauptzentrum Innenstadt
1,2
Zentrale Versorgungsbereiche a Ja ‘e
gung in Abhangigkeit von Kaufkraftabschdpfung Voraussetzung: ASB gemal3 Ja
Nahversorgungszentren . . wenn < 800 m? (Einzelbetrieb) )
sowie Nahversorgungsfunktion Regionalplan
Ja

in Abhédngigkeit von Kaufkraftabschop-
fung, Nahversorgungsfunktion, keine
Ansiedlung von Drogerieméarkten

Solitare Nahversorgungsstandorte Nein Nein Ja

Einzelfallpriifun Jil/oraussetzun en: B
WS-, WR-, WA-, WB-, MD-, MDW-, stédtebaﬁlich ingt; rert Nahvergsor-. Einzelfallprifung: Versorgungsfunk- Nein Ja
MI-, MU-Gebiete gem. BauNVO grert, tion flr den Nahbereich, Zentren- Einzelfallpriifung erforderlich

gungsfunktion, Zentrenvertraglichkeit,

keine Ansiedlung von Drogeriemarkten Ve e

1,2

Nein Nein Ja
Sonderstandorte mit Ausnahme bereits genehmigter FI&-  mit Ausnahme bereits genehmigter  Voraussetzung: ASB gemaR Ja
chen Flachen Regionalplan
. . Nein . Nein
Sonstige GE- / Gl-Gebiete gem. . ) Nein Ja
Ausnahmen: Kioske / Convenience- ) . Ausnahme: Handwerker- . . .
BauNVO o Ausnahme: Handwerkerprivileg . Einzelfallpriifung erforderlich
Stores, Handwerkerprivileg privileg
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Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit und der Abwéagung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren sowie der
bauordnungsrechtlichen Zuldssigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).

Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertraglich zu gestalten: AuBerhalb des Hauptzentrums Innenstadt sind sie auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache
zu begrenzen (max. 800 m2 Verkaufsflache (evtl. auch héher aufgrund der Konkurrenz durch den ,Porta Markt” (die formulierte Flexibilisierung bezieht sich nur auf die absolute
Begrenzung der Randsortimente (800 m2), nicht jedoch auf die relative Begrenzung (10 %), da es sich dabei um ein Ziel der Landesplanung NRW handelt.)), wobei ein Einzelsortiment
mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung des Hauptzentrums Innenstadt ggf. weiter beschrankt sein kann/sollte).

Quelle: eigene Darstellung
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8 Planungsrechtliche Umsetzung des
Einzelhandelskonzepts

Das Einzelhandelskonzept ist nach dem Beschluss des Stadtrats der Stadt Minden als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung ,zu be-
riicksichtigen”. Es |6st als solches aber noch keine rechtsverbindlichen Folgen aus. Dies ist nur
durch Kombination mit den Vorschriften des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung
moglich. Die Planungspraxis zeigt zwar, dass die Umsetzung des Einzelhandelskonzepts teilweise
auf Schwierigkeiten trifft; bei vollstandiger und gezielter Anwendung des Rechtsinstrumentariums
ist sie jedoch durchaus moglich.

Im Folgenden wird kurz erldutert, in welcher Weise das Einzelhandelskonzept durch die Anwen-
dung der verfligbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Neben der Bauleitplanung
und der Anwendung der Einfigungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB im Allgemeinen stehen fol-
gende spezifische Rechtsinstrumente fiir die Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels zur
Verfligung:

§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO (Beschrankung von Arten und Unterarten von Einzelhandelsnutzun-
gen in festgesetzten Baugebieten);

§ 11 Abs. 3 BauNVO (Beschrankung der Zuldssigkeit des groBflachigen Einzelhandels auf
Kerngebiete und eigens dafiir festgesetzte Sondergebiete);

§ 15 BauNVO (Unzuldssigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie nach Anzahl, Lage, Um-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen);

§ 34 Abs. 3 BauGB (Unzuléssigkeit von Vorhaben, von denen schédliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind);

Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB (Ausschluss
oder Einschrankung von bestimmten Arten von Nutzungen - also auch des Einzelhandels) zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden).

8.1 Anwendung des § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO

Nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO kdnnen die Standardvorschriften der BauNVO Uiber die Zuléssigkeit
von Vorhaben in den Baugebieten der 8§ 2 bis 9 BauNVO individuellen Bediirfnissen angepasst
werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen oder nur fiir ausnahmsweise zulassungsfahig
erklart werden. Diese Moglichkeit kann auch daflir genutzt werden, in bestimmten Baugebieten
den innenstadtrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen und nur nahversorgungsrelevante Betriebe
ausnahmsweise zuldssig zu machen. Uber § 1 Abs. 10 BauNVO kénnen vorhandenen Betrieben
Uber den Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsmoglichkeiten eingerdumt werden (soge-
nannte Fremdkorperfestsetzung).
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Da groBflachiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur in eigens dafiir festgesetzten Sonderge-
bieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig ist, liegt die Hauptbedeutung der Steuerung lber § 1
Abs. 5 bis 10 BauNVO darin, die Entwicklung des nicht groRflichigen Einzelhandels zu steuern —
entweder durch die Neuaufstellung von Bebauungspldnen oder durch die Anderung vorhandener
Plane durch Hinzufligung textlicher Festsetzungen. Auch die im Aufstellungsverfahren befindli-
chen Bebauungspléne sollten hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept
Uberpriift werden; ggf. sind deren Festsetzungen anzupassen.

8.2 Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe auler in Kerngebieten nur in
eigens fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich ,nach Art, Lage und Umfang
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stidtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen". Dabei sind u. a. Auswirkungen auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs sowie auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu berlcksichtigen.

Das Einzelhandelskonzept leistet einen wichtigen Beitrag zur rechtssicheren Anwendung dieser
Vorschrift, indem es die zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche definiert und die Daten-
grundlage zur Klarung der Frage liefert, welche Auswirkungen von der Ansiedlung eines bestimm-
ten Betriebs auf die Versorgung der Bevolkerung in dessen Umfeld zu erwarten wéren.

8.3 Anwendung des § 15 BauNVO

Das Einzelhandelskonzept kann im Geltungsbereich von Bebauungspldanen dazu beitragen, die
.Eigenart des Baugebiets” zu definieren, zu der sich ein beantragtes Vorhaben nach ,Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung" nicht in Widerspruch setzen darf. In erster Linie ist fr
diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen verantwort-
lich. Das Einzelhandelskonzept kann hier nur Interpretationshilfe liefern.

8.4 Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB

Fir den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Anderung des Baugesetzbuchs
durch das Europarechtsanpassungsgesetz (EAG Bau) 2004 die Mdglichkeiten erweitert, die Ent-
wicklung auch von nicht groRflaichigen Einzelhandelsvorhaben zu steuern. Bis zum EAG Bau 2004
konnten Uber die Einfligungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB nur Auswirkungen des beantragten
Vorhabens in seiner ,,ndheren Umgebung" berticksichtigt werden. Seit 2004 kénnen auch , Fern-
wirkungen” zur Unzuldssigkeit eines Vorhabens nach § 34 BauGB flihren. Vorhaben des Einzel-
handels sind gemaB § 34 Abs. 3 BauGB unzulédssig, wenn von ihnen , schddliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind”.
Dies gilt unabhdngig davon, ob es sich um einen groBflachigen Betrieb im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO handelt oder um einen kleineren Betrieb. Die Uberschreitung der Grenze zur Groffl4-
chigkeit darf nicht als Indiz dafiir verwendet werden, dass schadliche Auswirkungen zu erwarten
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sind. Dies muss immer im Einzelfall nachgewiesen werden. Das Einzelhandelskonzept kann durch
seine Datengrundlage einen solchen Nachweis erleichtern.

Schédliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind insbesondere dann zu erwarten,
wenn der prognostizierte Kaufkraftabfluss aus zentralen Versorgungsbereichen dort zu Ladenleer-
stdnden, zu einer Einschrankung der Angebotsvielfalt oder zur Aufgabe eines fiir den Fortbestand
des Zentrums wichtigen ,Frequenzbringers" fiihrt, so dass mit einem erheblichen Absinken des
Versorgungsniveaus zu rechnen ist. § 34 Abs. 3 BauGB stellt dabei ausschlieBlich auf in der Realitdt
bereits vorhandene zentrale Versorgungsbereiche ab. Eine mdgliche Beeintrachtigung von ledig-
lich geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entgegengehalten werden. Ein Einzelhandels-
konzept muss also — wie im vorliegenden Konzept geschehen — klare Aussagen dazu treffen, ob
definierte zentrale Versorgungsbereiche bereits vorhanden sind oder erst entwickelt werden sol-
len.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Minden ist also auch zur Beurteilung von Vorhaben nach § 34
Abs. 3 BauGB heranzuziehen. Es benennt die zentralen Versorgungsbereiche, die vor schadlichen
Auswirkungen durch Neuansiedlung von Betrieben aulRerhalb des Zentrums bewahrt werden sol-
len, und grenzt diese ab. Das Konzept definiert zudem die Bedingungen, bei deren Vorliegen
Einzelhdndler zur Nahversorgung auch auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassen
werden.

8.5 Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen
nach §9 Abs. 2a BauGB

Da sich der Nachweis der ,Zentrenschédlichkeit" eines Projekts im Baugenehmigungsverfahren
mit seinen engen Fristen oft nur schwer flihren lasst, er6ffnete die BauGB-Novelle 2007 zuséatzlich
die Méglichkeit, durch einen einfachen Bebauungsplan bestimmte Arten von Nutzungen auszu-
schlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschrédnken. § 9 Abs. 2a BauGB lautet:

. 2a) Fir im Zusammenhang bebaute Ortstelle (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlke-
rung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, die Festsetzungen
kénnen fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen
werden. Dabej ist insbesondere ein hierauf bezogenes stidtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen liber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthdlt. In
den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30
oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung formlich eingeleitet
ist, vorgesehen sein. ”

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB enthélt, kann
gemal § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Damit kann u. a. von
einer frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden abgesehen und auf einen Um-
weltbericht verzichtet werden. Der Geltungsbereich eines Bebauungsplans mit Festsetzungen

Junker 195
Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

nach § 9 Abs. 2a BauGB kann aber auch auf ganze Quartiere ausgedehnt werden, die zum Teil
bereits mit rechtsverbindlichen Bebauungsplédnen tberplant sind. Dort ist das identische Rege-
lungsziel der Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels durch die Einfligung von Festsetzun-
gen nach § 1 Abs. 5, 9 BauNVO 1990 zu erreichen. Fiir derartige , strategische Bebauungspldne”
muss ein Umweltbericht angefertigt werden, da sie nicht nur Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO enthalten. Der Umweltbericht ist jedoch einfach
herzustellen, da von einem Plan zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels die , klassi-
schen” Umweltschutzgliter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft) nicht betroffen sind.

§ 9 Abs. 2a BauGB nimmt ausdriicklich Bezug auf , ein [...] stddtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB [...], das Aussagen liber die zu erhaltenden oder zu entwi-
ckelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthélt”. Damit
wird verdeutlicht und anerkannt, dass die Aufstellung eines Einzelhandelskonzepts in aller Regel
Voraussetzung flr die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB ist. Die Festsetzungen von Bebauungsplédnen zur Steuerung der Standortfindung des Ein-
zelhandels werden direkt aus dem Einzelhandelskonzept abgeleitet. Dieses rechtfertigt die ge-
samtstddtische Steuerung des Einzelhandels durch strategische Bauleitplanung. Diese Bauleitpla-
nung kann zweckmaRigerweise auf mehrere Bebauungspldne verteilt werden. Das Einzelhandels-
konzept definiert die zentralen Versorgungsbereiche und bietet die MaBstdabe und Argumente
dafir, auf welche Weise dieser zu schiitzen ist und wie die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung gesichert werden kann.

8.5.1 Definition des ,zentralen Versorgungsbereichs"

Der Gesetzesbegriff des ,zentralen Versorgungsbereichs" umfasst grundsétzlich alle Stufen von
Zentren und setzt eine Mehrzahl von einander ergédnzenden oder konkurrierenden Nutzungen
voraus®®. Das Zentrum muss eine eigene stddtebauliche Qualitit besitzen. Ein einzelner Betrieb
stellt kein Zentrum dar, auch nicht bei GroRflachigkeit. Er darf nicht durch einen Bebauungsplan
vor Konkurrenz geschiitzt werden, auch wenn er eine wichtige Nahversorgungsfunktion hat und
sein Verbleib fir die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung wiinschenswert ware. Schutz
vor Konkurrenz darf kein Ziel der Bauleitplanung sein, daher ist auch eine , Uberversorgung” in
der Angebotsstruktur kein stddtebaulich verwendbares Argument.

Anders als bei der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB kdnnten lber § 9 Abs. 2a BauGB auch
Bereiche geschiitzt werden, die nach der planerischen Konzeption der Stadt in ihren zentralen
Funktionen erst noch entwickelt werden sollen. Ein Nukleus sollte allerdings bereits vorhanden
sein. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Minden wurde daher
nicht nur das bereits vollstdndige, funktionsfédhige vorhandene Zentrum benannt und abgegrenzt.
Es wurde auch gepriift, ob andernorts ggf. weitere Zentren zu entwickeln sind.

8.5.2 Méglicher Geltungsbereich von Bebauungsplanen zur Steuerung der
Standortfindung des Einzelhandels

Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kdnnen nur fiir unbeplante Innenbereichsflachen gemal
§ 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwédhnt wurde, kann der Geltungsbereich von

8 ovG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05-. juris.
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strategischen Bebauungspldnen zur Steuerung der Standortfindung des zentrenrelevanten Einzel-
handels aber auch die Flachen von rechtsverbindlichen Bebauungspldnen mitumfassen, denen
Festsetzungen nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO hinzugefiigt werden sollen. Der jeweilige Bebau-
ungsplan dndert dann als Sammelbebauungsplan die einbezogenen, bereits vorhandenen Bebau-
ungspldne. Nur auf diese Weise lasst sich verhindern, dass sich die Geltungsbereiche vorhandener
Bebauungspldne ohne gezielte Festsetzungen zur Zuldssigkeit des zentrenrelevanten Einzelhan-
dels in einem sonst nach § 34 BauGB zu beurteilendem Umfeld wie Schlupflécher auswirken.

Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertrdglichen Einzelhandelsan-
siedlungen in besonders gefdhrdeten Bereichen (z. B. Konversionsfldchen, aufgegebene Bahnfla-
chen, Gewerbebrachen, Bauflachen an AusfallstraRen) lassen sich meist aus der 6rtlichen Gebiets-
struktur ableiten.

Schwieriger ist es, weitrdumige Teilbereiche strategisch zu tberplanen, um bei den in Minden
gegebenen potenziellen Ansiedlungsflichen den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche in allen Problembereichen abzusichern. Hier empfiehlt sich folgendes Vorgehen:

In einem ersten Schritt sollten die Problembereiche eingegrenzt werden, in denen die vorsorg-
liche Regulierung der Standortwahl des Einzelhandels nach MalRgabe der Grundsétze des Ein-
zelhandelskonzept durch verbindliche Bauleitplanung sinnvoll und erforderlich erscheint.

Die daflr aufzustellenden Bebauungspldne sollten dann sachlich getrennt, verfahrensmaRig
jedoch geblindelt durch das Aufstellungsverfahren geftihrt werden.

Die zentralen Versorgungsbereiche missen innerhalb der Plane jeweils flichenscharf abgegrenzt
werden. Dabei gelten die tblichen Anforderungen an solche Abgrenzungen, insbesondere das
Bestimmtheitsgebot: es muss ohne Interpretationsspielraum erkennbar sein, fiir welche Flachen
welche Festsetzungen gelten. Im Regelfall sollte die Abgrenzung nach innen den Flurstiicksgren-
zen folgen. Nach aulRen kdnnen die Grenzen der Stadt und der Ortsteile verwendet werden.

8.5.3 Festsetzungsinhalte

§ 9 Abs. 2a BauGB erdffnet ebenso wie § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO die Moglichkeit, bestimmte
Arten von Nutzungen auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. Als , Ar-
ten von Nutzungen" kommen sowohl Einzelhandelsbetriebe generell als auch bestimmte Typen
von Einzelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittelgeschafte) in Frage. Dabei ist auf in der Realitat
vorzufindende und im Einzelfall nach objektiven Kriterien eindeutig bestimmbare Typen abzustel-
len. Die Betriebsform (z. B. Bedienungsladen oder Selbstbedienung, Discounter oder Vollversor-
ger) ist kein zuldssiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb zu tberlassen. Dabei ist auch zu be-
rlicksichtigen, dass die Schwelle der ,Zentrenschadlichkeit" fiir unterschiedliche Sortimente unter-
schiedlich anzusetzen ist.

Analog zu § 1 Abs. 9 BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nutzungsarten stadtebaulich
begriindet sein. Ausgeschlossene Sortimente missen auch tatsdchlich in der jeweiligen 6rtlichen
Situation zentrenrelevant sein. Allerdings diirfen auch Sortimente ausgeschlossen werden, die in
den zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereichen noch nicht vertreten sind, wenn ihre Ansied-
lung zur Entwicklung dieser Zentren nur dort zuldssig sein soll.
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Die Bauleitplanung zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels kann fiir Teile des Gel-
tungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedliche Festsetzungen treffen, also z. B. fiir
bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte Lagen weitergehende Nutzungsbeschrankun-
gen vorsehen als flir unterversorgte Ortsteile.

8.5.4 Besondere Anforderungen an die Begriindung und Abwagung

In der Begriindung der Bebauungspldne ist darzulegen, in welcher Weise deren Festsetzungen
dem Erhalt und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche dienen und im Interesse der
verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung liegen. Der Ausschluss bestimmter Ar-
ten von Nutzungen muss daraufhin geprift werden, ob er zur Umsetzung dieser Ziele geeignet,
erforderlich und angemessen ist. Dabei kann auf eine schliissige, stddtebaulich begriindete Pla-
nungskonzeption, insbesondere also auf das Einzelhandelskonzept, zurlickgegriffen werden; ein
konkreter Gefdhrdungsnachweis fiir jede einzelne ausgeschlossene Nutzung ist nicht erforderlich.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kann die Privatnitzigkeit des
Grundeigentums in erheblichem MalRe einschrédnken, denn die Ansiedlung eines Einzelhandelsbe-
triebs stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsmdglichkeit eines Grundstlicks dar, z. B. an stark
befahrenen VerkehrsstraBen. Diese privaten Belange sind zutreffend zu ermitteln und mit dem
ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung einzustellen. Zur friihzeitigen Ermittlung der pri-
vaten Belange kann es angeraten sein, auch bei Aufstellung im vereinfachten Verfahren eine friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu priifen, ob durch den Bebauungsplan
Entschadigungsanspriiche ausgeldst werden kénnen. Dies ist grundsétzlich méglich, da das Pla-
nungsziel darin besteht, bisher zuldssige Grundstlicksnutzungen kiinftig auszuschliefen. Aller-
dings durfte i.d.R. die Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit der Nutzung abgelaufen sein, so
dass nach § 42 BauGB allenfalls Eingriffe in ausgelbte Nutzungen zu entschadigen wéren.
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Anhang

Legende

GroBflachiger Einzelhandel (> 800 m? VKF)

¢
®

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Bekleidung

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung
Sport und Freizeit

Mdbel

Elektronik / Multimedia

Baumarktsortimente

Strukturpragende Lebensmittelmarkte

@ sB-Warenhaus (ab 5.000 m2)

>oO>a»

Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m2)
Supermarkt (>800 - 1.499 m2)
Lebensmitteldiscounter (> 800 m2)
Supermarkt (400 - 800 m2)

Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)

*I/Il Gartenmarktsortimente

@ Sonstiges

Bedarfsstufen
B kurzfristige Bedarfsstufe
@ langfristige Bedarfsstufe
B  mittelfristige Bedarfsstufe
O  Sonstiges

GroBenklasse

0O < 100 m? Gesamtverkaufsflache

[] 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache

[:] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache
Sonstige Lebensmittelanbieter

7] Lebensmittelmarkt (200 - 399 m2)

Lebensmittelladen (< 200 m2)

G Getrankemarkt

Kiosk / Tankstellenshop

H  Lebensmittelhandwerk

S Sonstiger Lebensmittelanbieter

sonstige Nutzungen
Dienstleistung & Handwerk
@® Gastgewerbe
KFZ-Handel
®  Kunst, Kultur, Bildung
©® Offentliche Einrichtung
® Leerstand (kein EH-Leerstand)
GroBenklasse
1 sonstige Nutzung

2 bis 4 sonstige Nutzungen

mehr als 4 sonstige Nutzungen

Abgrenzungen

Zentrale Versorgungsbereiche 2008/2013

"7} Hauptzentrum / Nahversorgungszentrum
Zentrale Versorgungsbereiche 2022

[ Hauptzentrum

[__] Nahversorgungszentrum

[ Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung

Glossar — Definitionen einzelhandelsrelevanter

Begriff

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante

Fachbegriffe

Erlauterung

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,
Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder

uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zdhlen u. a.
alle Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhduser, Fachgeschafte, Ver-
brauchermérkte sowie Fachmarkte. Dazu gehért auch der Direkt-
verkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhangig davon, ob
dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens
dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil
an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-

flieBt. Verschiedene Institute (GfK, IFH Koln GmbH) ermitteln die-
sen Schétzwert auf unterschiedlichen raumlichen Einheiten und in
der Regel in regelmdRigen Abstanden (jahrlich aktualisiert).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-

Kaufkraftkennziffer héltnis der in einer rAumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-

delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur
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Begriff Erlauterung

einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der ge-
samten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Ein-
zelhandels-relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Index-
wert = 100) an. Die Kennziffern werden z. B. von der Gesellschaft
flir Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) in Niirnberg oder
der IFH Kéln GmbH ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt ein

Zentralitat Kriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstarke des Einzelhandels
dar, denn sie ist Indikator daflr, wie weit es einem Teilraum gelingt,
zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kaufkraft zugunsten
des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandels-
zentralitdt ist damit eine Malzahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den
Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstddtische Zentralitdt
sagt jedoch nichts darliber aus, welche rdumlichen Teilbereiche ei-
ner Gemeinde / Region zu dieser Zentralitat beitragen. Hierzu ist
eine weitergehende Analyse erforderlich.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das

Zentralitatskennziffer Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grol ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichun-
gen (iber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regio-
nale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basis-
werts deuten auf mogliche Strukturschwéchen des Einzelhandels in
der untersuchten Region hin. Differenziert nach Warengruppen
lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewertungen vor-
nehmen.

Fachmarkt (GrolRflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige we-
nige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food,
ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte aufRerhalb zentraler
Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe-
und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuRenbereich von Stad-
ten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Beispiele: Beklei-
dungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungselektronikfach-
markt, Drogeriefachmarkt)

GPK Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fir ,Glas / Porzellan /
Keramik".

GroBflachiger Einzelhan-  GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von

del 800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stadte-
bauliche Auswirkungen ausgehen kdnnen. Zu den groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren, Warenhdauser,
SB-Warenhduser, Kaufhduser, Verbraucherméirkte sowie Fach-
maérkte.
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Begriff Erlauterung

Kaufkraftabfluss Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhan-
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in an-
dere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel ab-
flieRt. Kaufkraftabfliisse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung
der ansdssigen Bevolkerung auf.

Kaufkraftbindung Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der vom
ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz umgewan-
delt werden kann.

Einzelhandelsrelevantes = Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen,
Kaufkraftpotenzial ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft.

Kernsortiment / Randsor- Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht

timent insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses mog-
lichst ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls
eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des
Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsorti-
ments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewich-
tigkeit deutlich untergeordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Ge-
samtverkaufsfliche). Randsortimente sind damit nur solche Wa-
rengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsorti-
ment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs
deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmitteldiscounter  Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Kdse- oder
Waursttheke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl (rd. 1.000 bis
3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermdrkten (Artikelzahl rd.
7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogeriear-
tikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeutsa-
men Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldiscoun-
tern ausmachen; z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsfliche ab

800 - 1.300m=2.
Lebensmittelvollsorti- Im Praxisgebrauch wird der Begriff des , Lebensmittelvollsortimen-
menter ters" zur Abgrenzung gegeniiber den , Lebensmitteldiscountern”

verwendet. Im Vergleich zum Discounter (rund 1.000 bis 3.000 Ar-
tikel) verfligt der Vollsortimenter Uber Bedienungselemente
(Wurst- / Kasetheke) und vor allem ein deutlich breiteres und tie-
feres Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das Spekt-
rum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von Supermarkten liber
Verbrauchermérkte bis hin zu SB-Warenhdusern. Diese Betriebsfor-
men unterscheiden sich untereinander vor allem hinsichtlich der
VerkaufsflachengrofRe (400 m2 bis teilweise mehr als 10.000 m2)
und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen rd. 7.000 bis
60.000 Artikel).

204 Junker
FKruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Minden - Fortschreibung - November 2023

Begriff Erlauterung

Nahversorgungsrelevan-  Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen

tes Sortiment bezeichnet, die dem tdglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kon-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Nahversorgungsstandort Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Einzelhandels-
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und/oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stddtebaulicher
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit
i.d.R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
standort ist lediglich in stddtebaulich integrierten Lagen anzutref-
fen.

Nahversorgungszentrum Ein Nahversorgungszentrum verfligt Gber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z. B. durch Platz oder StraBengestaltung) und liegt
im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches Uberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerksbe-
triebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt. Dar-
Uber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispiels-
weise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht zentrenrelevante Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch ho-

Sortimente hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitidten und, aufgrund
ihrer GroBe, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Sie sind abzu-
grenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
(z. B. Bau- und Gartenmérkte, Mobelanbieter) keine Bedeutung, so
dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten vorhanden
sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und ausrei-
chend grolRe Flachen vorfinden. Ein Gefdhrdungspotenzial fir ge-
wachsene Zentren ist bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten
i.d.R. nicht gegeben.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i. d.R. als ergdnzende Sorti-
mente von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
angeboten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in M&belhdusern)
und, je nach GréBenordnung, durchaus negative Auswirkungen
auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer Gemeinde
haben kann.

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroRRbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Verkaufs-
flichenanteil); Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdumige
Kundenparkpldtze (z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).
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Sonderstandort bzw. Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte des
Erganzungsstandort i.d.R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum einen

um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbetriebe
sowohl mit zentren- als auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten (z. B. Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte). Kennzeich-
nend ist dabei eine Pkw-kundenorientierte Lage.

Sortimentsliste Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-

(ortstypische) rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis
die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu rdum-
lich und funktional definierten zentralen Versorgungsbereichen
vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand berticksichtigt; es kdnnen allerdings auch zentrenrelevante
Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten wer-
den (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifische
Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen Ver-
héltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde be-
sitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind zu-
dem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B. durch
Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse) zu be-
ricksichtigen.

Stadtteilzentrum Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit dar. Aus stad-
tebaulicher Sicht ist es i. d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungsgeflige
und liegt in rdumlicher Ndhe zu Wohngebieten. Es dient zum einen
der Nahversorgung und zum anderen der Grundversorgung eines
Stadtteils (bzw. Versorgungsbereichs) mit Waren des mittel- bis
langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet
durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmitteldiscoun-
ter (z. T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittelfachgeschéfte und
Lebensmittelhandwerksbetriebe. Darliber hinaus umfasst das Ein-
zelhandelsangebot Warengruppen des mittel- und langfristigen Be-
darfs, jedoch z. T. in geringer Tiefe und Breite. Dariiber hinaus sind
zentrentypische Dienstleistungen (z.B. Bank, Versicherungsbiiro,
Post, Friseur, Reisebiro, Arzte, Gastronomie, aber auch Freizeit-
und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

(Stadtebaulich) Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stddtebaulich integrierten
Integrierte Lage Lage" existiert nicht. Im Sinne des Mindener Einzelhandelskonzept
werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Sied-
lungsgeflige der Stadt Minden integriert und weitestgehend von
Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen die Einzelhan-
delsdichte und -konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie als
Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden auch teilintegrierte Stand-
orte, die nicht vollstdndig von Wohnbebauung umgeben sind, in
dieser Kategorie erfasst: Konkret wurden alle Standorte als inte-
griert eingestuft, deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seiten
von zusammenhangender Wohnbebauung gepragt ist, ohne dass
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stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise den
Standort von der Wohnbebauung separieren.

Supermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 -

(= Lebensmittelmarkt) max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und erganzend Waren des taglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kdse- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswaren
und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffer Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhan-
delsumsétze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage
ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden
muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen
Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes fir jeden Einwoh-
ner des Gebiets an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die
prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durch-
schnitt der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abweichungen
Uber den Basiswert deuten auf einen umsatzstarkeren Einzelhandel
im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine Abwei-
chung unterhalb des Basiswerts deutet auf vergleichsweise niedri-
gere Umsdtze im Einzelhandel in der untersuchten Region hin, und
kann somit Hinweise auf die Attraktivitdt einer Stadt als Einzelhan-
delsstandort geben.

Verbrauchermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 - 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgtitern des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genuss-
mittel, aber mit zunehmender GréRe nehmen die Verkaufsflachen-
anteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbedienung,
haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Stand-
ort auch Pkw-kundenorientiert.

Verkaufsflache GemaR Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November
2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsfliche eines Einzel-
handelsbetriebs auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht be-
treten werden kdnnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhan-
dener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass
Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf dient, ein-
schlieBlich der Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standfla-
chen flr Einrichtungsgegenstinde, Kassenzonen, Schaufenster,
und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugdnglich sind, so-
wie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur vorliibergehend ge-
nutzt werden.

Verkaufsflichenausstat- Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche (ge-

tung je Einwohner samtstadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebiets.
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Zentraler Versorgungs-  Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4,

bereich 2 (2),9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiitzenswerter
Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitplanen,
Raumordnungspldnen), raumordnerischen und / oder stadtebauli-
chen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, oOrtlichen Verhdltnissen
ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstandig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein
zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistungen ab.
Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es
sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes Maf an Nut-
zungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die Innenstadt ,als Ganzes"
Ubernimmt dabei tber den Einzelhandel hinausgehende Funktio-
nen wie Offentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Frei-
zeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich Gber die Grenzen des
innerstadtischen Geschéftsbereichs hinausgehen und muss nicht
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan)
Ubereinstimmen.  Wesentliche ~ Abgrenzungskriterien  sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuRganger), Mul-
tifunktionalitdit (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung / -présentation.

Zentrenrelevante Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
Sortimente quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitdat und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Flir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Wa-
rensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit
zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht inte-
grierten Standorten gefiihrten Warensortimente geschwacht wer-
den kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw. stidte-
baulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden, kénnen
durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten, d. h. durch
Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich glinstige-
ren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a. aufgrund
glinstiger Miet- bzw. Grundstlickspreise; geringen Betriebs- und
Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Par-
ken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstddte und Stadtteil-
zentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten
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ausgehenden Gefdhrdungspotenziale fiir gewachsene Zentren sind
zudem abhdngig von der GréRe und der zentraldrtlichen Bedeu-
tung der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in
Grundzentren — angesichts der daraus resultierenden Kundenfre-
quenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen profitieren —
durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwendung
von ortstypischen Sortimentslisten als raumliches Steuerungsinstru-
ment (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist eine
einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierung notwen-
dig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

Zielzentralitat BerechnungsgroRe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine — gemessen
an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts — realis-
tisch erreichbare Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.
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