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1 Anlass und Zielsetzung der
Fortschreibung

Die Stadt Minden verfugt Uber ein gesamtstadtisches Einzelhaeldkonzept, welches sich aus ei-
nem urspriinglichen Gutachtefh, einem erganzenden Gutachtehsowie einer Teilfortschreibung
zusammensetzt. Dieses Einzelhandelskonzept wurde von der Mener Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen.

Ein solches konsensfahiges Einzelhandelskonzept stellieesimverzichtbare Grundlage fir sachge-
rechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zeuBeilung und Abwagung von (ins-

besondere grof3flachigen) Einzelhandelsvorhaben dar. Zum einereichtert es der Stadt Minden
frihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Planvorhaben bzw. Standentscheidungen auf die

Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet einschatzen zu konnemd dient Stadtverwaltung und Po-

litik der Stadt Minden so als fundierte Bewertungsgrundlagend Orientierungshilfe fiir sachge-

rechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit einzeltndelsspezifischen Stadtentwick-
lungsfragestellungen. Zum anderen zeigt das Konzept (inebondere baurechtliche) Handlungs-
notwendigkeiten zur Schaffung von geeigneten stadtebaulicheiRahmenbedingungen fir die
stadtentwicklungspolitisch gewiinschte Einzelhandelsentwiting auf und stellt vor diesem Hin-

tergrund eine bedeutende Argumentations- und Begriindungshilfan Rahmen der bauleitplane-
rischen Umsetzung dieser Zielsetzungen dar.

Eine bedeutsame Grundlage des Einzelhandelskonzeptesowonhl fir die Bewertung der Ist-Situ-

ation, aber auch fur die Herleitung der Schlussfolgerungemnd Empfehlungen 2ist das empirische
Grundgeriist des Konzeptes, welches mittlerweile Gber 15 Jahre @t. Im Jahr 2005 wurde im

Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes die letiiiehendeckende Vollerhebung des
Mindener Einzelhandelsbestandes durchgefihrt.

Doch nicht nur die Mindener Einzelhandelslandschaft erfahxteranderungen, auch die rechtlichen
Rahmenbedingungen auf Bundes- (BauGB-Novellen) wie auf h@desebene (Landesentwicklungs-
plan NRW 2 zuletzt gedndert im Juli 20192 (LEP NRW) Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandgl)
mit neuen Zielen und Grundsatzen zur Steuerung des groR@iiigen Einzelhandels in NRW sowie
die darauf reflektierende Rechtsprechung haben sich weiterentvkielt®.

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

Vgl. CIMA (2008): Erganzendes Einzelhandelsgutachten zu den zentralen Versangsbereichen der Stadt Minden;
Die Erganzungen ergaben sich aus den Vorgaben, die das damalige Landesentwicklungsprogramm an dazépt
stellte: die Dreigliederung der Mindener Standortstruktur in Haupt- sowie Nahversgungszentren 1. und 2. Ord-
nung.

Nachfolgend im Einzelhandelskonzept: EHK 2008

Vgl. CIMA (2013): Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhandelsgutachtens flidie Stadt Minden;
Die Teilfortschreibung beinhaltet die zusatzliche Ausweisung eines Zentralen Versorgungslares (Ringstralle/
Friedrichstral3e) als Nahversorgungszentrum erster Ordnung.

Nachfolgend im Einzelhandelskonzept: EHK 23

zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelsstaugg im Rahmen der Bauleit-
planung, u. a. Urteil des OVG NRW (Munster) vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 392/07), bestatigt durch das
Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urtales 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 Planungsbidoinker + Kruse, Stadtforschung Pla-
nung (Dortmund) mit einer aktuellen Einzelhandelsbestandsedaung sowie der Neuaufstellung
des Einzelhandelskonzepts beauftragt.

Diese Untersuchung soll2 unter Berlcksichtigung aktueller rechtlicher, demographiseh und
stadtebaulicher Rahmenbedingungen als auch betrieblicher Amfterungen 2 einzelhandelsspezi-
fische Entwicklungserfordernisse und -grenzen aufzeigen savilarauf aufbauende Strategien fur
die zukiinftige Steuerung und Entwicklung des Einzelhandein Minden im Allgemeinen und ins-
besondere der zentralen Versorgungsbereiche im Speziellen entikétn. Dabei spielen vor allem
die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Minden, widie Sicherung und Starkung der zent-
ralen Versorgungsbereiche und die Sicherung und Weiterentwicklunginer funktionsfahigen
Grundversorgungssituation, eine bedeutende Rolle.

Vor allem soll die Neuaufstellung des Konzeptes auch di¢alRungs- und Rechtssicherheit fir zu-
kunftige Entscheidungen und Verfahren sowohl auf kommunalewie auch privater Seite weiter-
hin gewahrleisten. Die Stadt Minden erhélt mit dem neu aufgestlten Einzelhandelskonzept und
dem abschlieRenden Ratsbeschluss ein stadtebauliches Entwiagkkonzepti. S. d. § 1 (6) Nr. 11
BauGB, welches sie auch zukinftig in die Lage versetzfir den weitaus gré3ten Teil der zukinf-
tigen Anfragen 2 Entscheidungen auf Basis des Einzelhandelskonzepts teizhflihren und dies
auch im moglichen Bauleitplanverfahren zu begriinden, ohne fiden Einzelfall die stadtebauliche
Vertraglichkeit belegt oder widerlegt zu habeA. 'LHYVY ZLHGHUXP AHQWODVWHW  GLH 6
fig strittigen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen Wirkngsanalysen, die sehr haufig zu
anderen Ergebnissen kommen, als das jeweilige Einzelhandelskagit#ér den betrachteten Stand-
ort vorgibt.

Die 2auch insbesondere rechtliche2 Notwendigkeit (im Sinne der spateren bauleitplaneris&mn

Umsetzung) eines solchen stadtebaulichen Konzepts.¥S§ 1 (6) Nr. 11 ist in einschlagigen Ur-

teilen, z.B. des OVG NRW (Minster) QRFKPDOV KHUYRUJHKREHQ ZRUGHQ 'HQC
zeptionelle Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11aBGB n.F. (friiher: § 1 Abs. 5 Satz 2

Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitpi@ zu bericksichtigen sind, lassen

in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimartWarensortimente an bestimmten

Standorte in das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiig Stadt funktionsgerecht eingebun-

GHQ Lvw ~

Dieses Einzelhandelskonzept wurde wéahrend der weltweiten Krise aufigid der Corona-Pande-
mie verfasst. Es basiert auf Daten, die im November und Dezember 202rhoben wurden. Mog-
licherweise ist nach der Pandemie, in Folge von wirtschafttien Veranderungen, eine Auseinan-
dersetzung mit den Konsequenzen fiir den Handel und die Distleister notwendig.

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

5 BVerwG, Urteil vom 26. Marz 2009 24 C 2.07

® 0oVG NRW (Minster), Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Skée 16; vgl. zur Notwendigkeit eines
Einzelhandelskonzepts auch OVG NRW (Miinster), Urteil vom 28. August 2006 - 7 DL2/05.NE
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2 Ubergeordnete Zielaussagen

Im Folgenden werden die Planungen und Konzepte auf Landes-, riemaler und kommunaler
Ebene behandelt, die auf das EHK 2023 Einfluss nehmeénsbesondere vor dem Hintergrund der
Einzelhandelsteuerung

2.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Mit seinen Zielen und Grundsatzen ist der ab dem 06. August 201§eltende Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW), welcher sich aus der LEEBssung von 2017 ergibt, das
wichtigste Planungsinstrument der Landesplanungsbehotrde inoNirhein-Westfalen. Die Vorga-

ben der Landesplanung sind bei der Erarbeitung von Region#pen, Flachennutzungspléanen und
Bebauungsplanen sowie anderen Fachplanen der nachgeordnetetanungsebenen zu beachten.
Der LEP NRW beinhaltet

die raumstrukturellen Zielsetzungen mit den Entwicklungsachs der Siedlungsraume und den
natiirlichen Lebensgrundlagen wie Freiraum, Natur, Landsaft, Wald und Wasser;

die Flachenvorsorge fur Wohnbauland, fir die Wirtschaft, fur @Rvorhaben, fur Boden-
schatze sowie fur Freizeit und Erholung;

die Infrastruktur fur Verkehr, Energieversorgung und Entsorgung.

Kapitel 6.5 befasst sich mit Regelungen zum grof3flachigenrgelhandel. Dabei werden die im
Raumordnungsgesetz (ROG) festgelegten Grundsatze der Raurdoung zur Daseinsvorsorge so-
wie zur Erhaltung der Innenstadte und ortlichen Zentren alzentrale Versorgungsbereiche im Hin-
blick auf den gro3flachigen Einzelhandel konkretisiert. Vaitem Hintergrund der Einzelhandels-
steuerung ist somit hervorzuheben, dass durch die Festlegudgr zentralen Orte eine Versorgung
der Bevolkerung mit einem ausgewogenen Warenangebot, sozialen, lkurellen und wirtschafts-
bezogenen Einrichtungen und Dienstleistungen sowie eines eptechenden Wohnungsangebo-
tes im Sinne des dezentralen Konzentrationsgebotes auf lk@m Wege sichergestellt wird. Die
Festlegung von Zielen und Grundséatzen fiir die Ansiedlungrweiterung und Anderung von groR3-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen tragt dazu bei, dagsallen Landesteilen eine bedarfsorien-
tierte Warenversorgung der Bevolkerung durch eine ausgewogene und dit gefacherte, nach
Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergesdit wird. Die Stadt Minden wird
als Mittelzentrum eingestuft.’

Der Landesentwicklungsplan gibt in seinem Kapitel 6.5 vor, daskerngebiete und Sondergebiete
fur Vorhaben i. S.v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsgebieten (A$Bestgesetzt

werden kdnnen. Daruber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung desntrenrelevanten und

nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Ldesplanung stadtebaulich integrier-
ten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den zémalen Versorgungsbereichen den
Vorrang einraumt. In Anlage 1 werden zentrenrelevante Leitsortimente dgestellt, die die Innen-

stadtlagen préagen sowie zu einer hohen Besuchsattrakti&itbeitragen. Diese Liste ist auf Grund-
lage der drtlichen Situation zu tberprifen und ggf. zu ergarem (vgl. Kap. 7.4).

" siehe dazu: LEP NRW Kapitel 2, Abbildung 1
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Folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug zum grof3flachigéfinzelhandel werden im LEP NRW
im Kapitel 6.5 festgelegt:

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandel
Ziele und Grundséatze

6.5-1 Ziel Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsgebiet en
Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben iS.d. § 11 (3) BauNVO durfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgezetverden.

6.5-2 Ziel Standorte des gro3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernso rtimenten nur in

zentralen Versorgungsbereichen

Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben $.d. 8 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten

Kernsortimenten nur:

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulichtégrierten Lagen, die aufgrund ihrer
raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fiur die Versorgg der Bevdlkerung zentrale
Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erflllesollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.

Zentrenrelevant sind

die Sortimente gemal3 Anlage 1 und

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

Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fur Vorhaben$.d. § 11 (3) BauNVO mit nahversorgungsrelevanten

Kernsortimenten auch aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargesteiitd festgesetzt werden, wenn

nachweislich:

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

die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung itnnahversorgungsrelevanten
Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintraajitwerden.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten urBondergebieten fiir Vorhaben iS.d. § 11 (3)
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungskeche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufs flache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fur Vaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der dazu erwartende Gesamtumsater durch die jeweilige Fest-
setzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft deinizohner der jeweiligen Gemeinde fur
die geplanten Sortimentsgruppen nicht Uberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer An  teil zentrenrelevanter Rand-
sortimente
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Sondergebiete fur Vorhaben iS.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten igffen
nur dann auch auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestelltdifestgesetzt werden, wenn
der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflaehbetragt und es sich bei
diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentre nrelevanter Randsor-
timente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebiete® fVorhaben i.S.d. § 11 (3)
BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll au3erhalb mazentralen Versorgungsbereichen
2.500 m? Verkaufsflache nicht tiberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflachigem Einzelhand el

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 dirfen vorhanden&tandorte von Vorhaben iS.d. § 11
(3) BauNVO auBRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebieteng® § 11 (3) BauNVO
dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente undieren Verkaufsflachen in der Regel auf
die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Schutz geniefRen, zu remzen. Wird durch diese Begrenzung die
zulassige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulaksigaufgehoben oder geandert, sind
die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsfl&ciobergrenzen zu begrenzen.
Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist ghiéh.

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

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigunmd Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegawirken. Daruber hinaus ha-
ben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehemdgnzelhandelsagglome-
rationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb zentraler Versarggsbereiche entgegenzuwirken.
Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtiguantraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

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

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhabeni. S.d. § 11 (3) BauNVO
Vorhabenbezogene Bebauungsplane fur Vorhaben$.d. § 11 (3) BauNVO sind, soweit von § 12 (3a) S.1
BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuléssig, wenn sie den Anfordegen der Festlegungen 6.5-1,
6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernstmenten haben sie zudem den Fest-
legungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanterkKernsortimenten den Festlegungen 6.3,
6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Anlage 1 (Leitsortimente)

Papier / Burobedarf / Schreibwaren,

Bicher,

Bekleidung, Wasche,

Schuhe, Lederwaren,

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

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelikel, Rdmpingartikel, Fahrrader
und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgerate),

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

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),

Gesundheits- und Korperpflegemittel (gleichzeitig nahversorgungdes/ant).

2.2 Ziele und Grundsatze der Regionalplanung

Minden befindet sich im Regierungsbezirk Detmold und gehdrt denrgsprechend zum Geltungs-
bereich des Regionalplans OWL. Dieser weist als zusammenfasder, Uberdrtlicher und fach-

Ubergreifender Plan die fachlichen und rechtlichen Rahmentmgungen unter Aufzeigung der

Zielvorstellungen fur die kinftige Entwicklung des Regierugsbezirks Detmold auf. Der Regional-
plan bildet die Schnittstelle zwischen der Landesentwickigsplanung und der kommunalen Bau-
leitplanung sowie den raumbedeutsamen Fachplanungen. Zu demesentlichen Themenfeldern
gehdren die Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung, des Verkehusid der techni-

schen Infrastruktur, von Transportleitungen, der Ver- und Esbrgungsinfrastruktur, der Rohstoff-
sicherung sowie der Energieversorgung

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

Da die Thematik des grof3flachigen Einzelhandels bereits imR.BIRW abschlieRend behandelt
wurde, werden im Regionalplan OWL keine weiteren Festlegungen voemommen. Es wird ledig-
lich darauf hingewiesen, dass grof3flachige Einzelhandelskebe nicht in Bereichen fiir gewerbli-
che und industrielle Nutzung (GIB) geplant werden dirfen. Sgnannter Annexhandel ist davon
ausgenommen?’

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

8 Quelle: Webseite der Bezirksregierung Detmold: Regionalplan OWI2 Entwurf 2020 [1. Entwurf]. Abruf unter

https://www.bezreg-detmold.nrw.de/wir-ueber-uns/organisationsstruktur/abteilung-3/dezernat-3 2/regional-
plan-owl-20 (Zugriff im Januar2022)

Quelle: Webseite der Bezirksregierung Detmold: Regionalplan OWI2 Entwurf 2023 [2. Entwurf]. Abruf unter
https://www.bezreg-detmold.nrw.de/system/files/media/document/file/3.32_2023_textliche_festlegu ngen.pdf
(Zugriff im November 2023)

Quelle: Bezirksregierung Detmold (2020): Regionalplan OWL: Entwurf 2023 [2. Entwurf] (Stad: Juni2023). Det-
mold
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2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Minden ** stellt fir das Mindener Stadtgebiet die
verschiedenen Bauflachen nach der Art ihrer baulichen Nutzung geéifd 8§ 1 BauNVO dar, dazu
gehoren:

Wohnbauflachen
gemischte Bauflachen
gewerbliche Bauflachen
Sonderbauflachen

P ownNE

Die Entwickelbarkeit von Standorten fur (grof3flachige) Einzelhaelsbetriebe beruht auf den Fest-
setzungen zu den Baugebieten (88 2-11 BauNVO). Besondere Fesigingen hinsichtlich der Ein-
zelhandelssteuerung im FNP stellen die Sondergebiete mitezifischen Zweckbestimmungen dar
(z. B. M6bel oder Bau- und Gartenmarkt).

Die Ausweisung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist im itaen der Fortschrei-
bung des FNP zu Uberprifen und kann kunftig in den FNP dgenommen werden.

2.4 Stadtentwicklungskonzepte

Im Rahmen der 6ffentlichen Férderprogramme von Bund und LahNRW helfen Fordermittel, der

Stadt den demographischen und wirtschaftlichen Strukturwalel zu gestalten. Dazu wurden stad-
tebauliche Entwicklungskonzepte gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 11 B&B erarbeitet und beschlossen,
womit der Zugang zu O6ffentlichen Férdermitteln ermdglicht warde. An dieser Stelle sei aber nur
das Konzept zitiert, das Auswirkungen auf das Thema Einkahdel hat:

DasIntegrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept A$NWLYHV 6WDGW]JHQWUXP 0LQG
V W D @SEK Minden 2016 2015) ist eine Fortschreibung des Integrierten Handlungskonzept

2009 - 2017 und setzt dessen Umsetzung fort. Es definiert ein umfegreiches Projekt- und Maf3-
nahmenbiindel, um die Innenstadt mit ihren Grundpfeilern Wirtscaft und Handel, Wohnen, Bil-

dung sowie Freizeit und Kultur zu starken und diese fiir xiinftige Herausforderungen zu wapp-

nen. U. a. soll ein attraktives Einkaufserlebnis ermdgliciterden, um Leerstdanden entgegenzu-

wirken. Dazu sollen u. a. die Aufenthaltsqualitat gesteige werden, indem der 6ffentliche Raum

aufgewertet wird, beispielweise durch eine Erneuerung der Fu3gangeres, MalRnahmen der Bar-

rierefreiheit sowie eine Aufwertung der privaten Fassaden. Dabei wuedein Fokus auf bauliche

MaRnahmen zur Starkung des lokalen Einzelhandels gelegt.

1 Quelle: Webseite der Stadt Minden: Flachennutzungsplan. Abruf unter httg//www.geodaten.minden.de/geo-

detims/HTML/register/geo_register.php?PJ=Flaechennutzungsplan&EB=FNP_semitranspat&iNP%20Sym-
bole%20(allg.%20Nutzung),FNP%20(nachrichtliche%20FI%C3%83%C2%A4chen),FNR620Sym-
bole%20(nachrichtl.%20FI%C3%83%C2%A4chen),Stadtplan%20Minden%20(grau),FNP%20-%20Sanierungs-
rahmenplan%20(semitransp.) (Zugriff im Méarz 2022)

12 Quelle: Stadt Minden (2015): Aktives Stadtzentrum Minden Innenstadt Integriertes stéadtebauliche Entwicklungs-

konzept 2009 - 2017: Fortschreibung ISEK 2016 - 2020Minden
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Darlber hinaus bestehen weitere stadtebauliche Konzepte, dideridings nicht das Thema Einzel-
handel behandeln und somit auch nicht fur das EHK relevarind, wie z. B. dasPflege- und Ent-
wicklungskonzept Glacisowie das/SEK Rechtes Weserufer
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3 Methodik

Die Neuaufstellung des Einzelhandelskonzeptes fir die 8taMinden stitzt sich sowohl auf die
Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen wie ausiif sekundarstatistische Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine Bgerechte und empirisch ab-
gesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukinftig ansteheer Einzelhandelsansiedlun-
gen ermdglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die flachesteckende Vollerhebung aller Ein-
zelhandelsunternehmen (inkl. Leerstéande) im gesamten Mindenera8itgebiet sowie die Er-
hebung der Dienstleistungsbetriebe in zentralen Bereichen.

Sowohl eine Online-Umfrage der Mindener Bevdlkerung als auch eenKundenherkunfts-
erhebung im Hauptzentrum Innenstadt wurden nicht durchgeifhrt, da aufgrund der
corona-bedingten Veranderung des Einkaufsverhalten die Ergebsésverzerrt und unre-
prasentativ ausgefallen waren.

Fur diesekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme, Ver-
offentlichungen) zurtickgegriffen, die in erster Linie dem interegionalen und intertemporaren
Vergleich der fur die Stadt Minden gewonnenen Daten dienen. Daza&hlen insbesondere
auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschunydihier vor allem die
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Csultants GmbH, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgertete Erarbeitung und Beur-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte , die unter anderem die wesentlichen Kri-
terien zur Uberprufung der Definitionen und Abgrenzungen zentraleMersorgungsbereiche
i. S.d. 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie 81 (3) BauNVO darstellen und
somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sindDiese stadtebauliche Analyse stellt
eine qualitative Ergénzung der quantitativen Bausteine dasp dass sich in der Gesamtschau
(Angebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) einfalen Untersuchungsgegenstand
ausgerichtetes, detailliertes Bild zur EinkaufssituatiamMinden ergibt, welches die Grundlage
fur die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

3.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Angebotssituation wurde eine flachendeckee Vollerhebung des Minden er

Einzelhandelsbestands durch das Buro Junker + Kruse durchgefiihrt. Sie basierufeiner fla-

chendeckenden Begehung / Befahrung des Stadtgebiets bdiegchzeitiger, soweit mdglich, laser-
gestiitzter Bestandsaufnahme und Kartierung der Einzelhandelshiebe. Im Rahmen der Voller-
hebung wurden die Adressen sowie die Verkaufsflachen der Eilzandelsbetriebe differenziert
nach Einzelsortimenten (vgl. Tabelle 1) aufgenommen. Weiterhiwird eine Lagezuordnung vor-
genommen (vgl. dazu Tabelle 2). Die Erhebung fand im Zeitraovon Anfang November bis Mitte

Dezember 2020 statt.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:
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Gemal dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berenhing der Verkaufs-
flache die dem Kunden zugéngliche Flache mal3geblich. Hze gehodren auch Schaufenster,
Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standfi@én fur Einrichtungsgegenstande
und Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nur vortibergehend zum Verkbgenutzt werden.

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

Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassrraums (einschlief3lich
eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des \&akungsmaterials).

Flachen fur die Pfandricknahme sind gemalf aktueller Rechtsphung (Urteil OVG NRW
(AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zuzurectem soweit sie
dem Kunden zuganglich sind. Fir Kunden unzugangliche Lageurae fir Pfandgut ge-
horen nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zahlenyfadenen fir den Kunden

nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Ptionierung etc.) erfolgt

sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellflachen fur Einkaufagen gehdren, soweit sie
auf3erhalb des Gebaudes gelegen sind gemal dem Urteil des OVERW (AZ 7 B 1767 /

08) vom 06. Februar 2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primérstatistische Erhebung ist als wichtige Daterdis und fundierte Bewertungs-

grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf digingere Rechtsprechung zum

7KHPD A(LQJHOKDQGHOVVWHXHUXQ D 1P L5W/K MHHeQidBri¢ Bé@tdddk OHL W S O
serfassung notwendig. Dabei sind insbesondere auch relevarfandsortimente zu erfassen, die

neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragende Funkien einnehmen kénnen. Um die
sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflachen gewéhrleisten zéhnen, wurden daher

einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfasden Erhebungsschlissels)
differenziert erfasst und die jeweils dazugehdrigen Verkaufsflachesrmittelt.

In der sich anschlieRenden Auswertung wurden die Sortimente den 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

Getranke

Blumen (Indoor) / Zoo Blumen

Topfpflanzen / Blumenttpfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel

Gesundheit und Korperpflege Apotheke

Drogeriewaren
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Warengruppe

ﬁ

Papier / Buroartikel / Schreibwaren / Zeitun-

gen / Zeitschriften / Blicher

Bicher

Papier / Buroartikel / Schreibwaren

Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Textilien

Bekleidung

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik /
Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Hobbyartikel

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

Sport und Freizeit

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Sportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroRgeréate

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Bettwaren / Matratzen

Heimtextilien

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtungsartikel

Mobel

Mobel

Elektro / Leuchten

Elektrogro3gerate

Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Elektronik und Multimedia

Medizinische und orthopadische Artikel

Medizinische und orthopadische Artikel

Uhren, Schmuck

Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Bauelemente / Baustoffe

Baumarktspezifisches Sortiment

Gartenartikel und -geréate

Pflanzen / Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Sonstiges

Erotikartikel

Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Laged@rien zentraler Versor-
gungsbereich, stadtebaulich integrierte (Solitar-)Lage uhstadtebaulich nicht integrierte Lage zu-
geordnet. Deren Merkmale werden in der nachstehenden Tabelle 2 érdtert:
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Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentrale Versorgungsbereiche Beispiel: Zentraler Versorgungsbereich
(Hauptzentrum Innenstadt, Backerstrale /

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch stadt
Scharn)

bauliche und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eir
Versorgungsfunktion fur ein Gber den unmittelbaren Nah-
bereich hinausgehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend
in der Regel eine Multifunktionalitat, d. h. die Mischung
von unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel un
Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und Fre
zeit sowie unterschiedlicher Betriebsformen und -gréRer
Zentrale Versorgungsbereiche sind schitzenswert im Sin
der 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und
11 (3) BauNVO.

Stadtebaulich integrierte (Solitar-)Lage Beispiel: stédtebaulich integrierte Lage (Ro-

(LQH /HIJDOGHILQLWLRQ GHV %HJU denpeck, Rodenbecker Stral’e / Hohenstau-
I . . . fenring)

existiert nicht. Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes d

Stadt Minden handelt es sich dabei um Einzelhandelsb
triebe, die in das Siedlungsgefiige der Stadt Minden intg
griert sind und einen Bezug zu Wohnsiedlungsbereiche
haben. Die Einzelhandelsdichte und -konzentration reicli
jedoch nicht aus, um die Lagen als zentralen Versorgung .
bereich zu bezeichnen. Konkret wurden alle Standorte &
integriert eingestuft, deren direktes Umfeld an mindesten
zwei Seiten von zusammenhangenden Wohnsiedlunge
angrenzt, ohne dass stédtebauliche Barrieren wie Haup
verkehrsstraflen oder Bahngleise den Standort von d
Wohnsiedlung separieren und die fu3laufige Erreichbarke
einschranken.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: stéadtebaulich nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst samtliche Standorte, d (Hahlen, Konigstrafe / Sollingweg)

nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen
z. B. Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstralBen bz
BundesstraRen und autokundenorientierten Standorten (
B. in Gewerbegebieten).

Quelle: eigene Zusammenstellung

AulRRerdem wurde eine Zuordnung der Betriebe zu den folgenden 19 Mdener Stadtbezirken vor-
genommen:

Barenkéampen Bolhorst

Dankersen Dutzen

Haddenhausen Hahlen

Haverstadt Innenstadt

Konigstor Kutenhausen
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Leteln-Aminghausen MeilRen
Minderheide Nordstadt
Papinghausen Rechtes Weserufer
Rodenbeck Stemmer
Todtenhausen

Die durchgefiihrte flachendeckende Vollerhebung des MindeneEinzelhandels im Stadtgebiet
stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertungdstrukturellen Merkmale des Ein-
zelhandelsangebotes sowohl auf gesamtstadtischer als auch &lbene einzelner Stadtbezirke und
Siedlungsbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflachendaten der Einzelhandelsbetriebe sewinter Berlicksichtigung der
raumlichen Lage der Betriebe werden die absatzwirtschaftlichen Kmmerte ermittelt, die in die
zukUnftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Agagen einflieRen. Gleichzeitig ist
die differenzierte Ausweisung der Verkaufsflachen und Sortimenie Hinblick auf die im Rahmen
dieses Konzeptes zu erstellende ortstypische Sortimentslistéiryend geboten.

3.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittiungellt die Analyse der Nachfragesitu-
ation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild Uber das spezifie einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
volumen der Bevdlkerung in Minden und der Region und erméglichini der Gegeniiberstellung
zur Angebotssituation Rickschlisse Uber den aktuellen Lieisgsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einba@ndelsgutachten und
-analysen geschieht auf Grundlage sekundarstatistischBaten. Da sowohl in der amtlichen Sta-
tistik als auch in sonstigen statistischen Quellen ke? entsprechenden Daten tUber Einkommen
und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhatenen, einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft durch eine Regionalisierung entsprechend®aten des privaten Verbrauchs
aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden. Dabwerden in der vorliegen-
den Untersuchung Werte der IFH Retail Consultants GmbH, Kélrugrunde gelegt. Diese soge-
nannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die filich aktualisiert verdffentlicht wer-
den, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rAumlichen Teilefreit (Kommune) im Verhaltnis zu
dem des gesamten Bundesgebietes. Der Indexwert von 100 beschreibt dBandesdurchschnitt.
Liegt die Kaufkraftkennziffer einer Kommune unter dem Indexwert 100, so istliese durch ein
dem entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantemutkraftniveau im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt derkalspezifische Wert Giber dem Index-
wert 100, dann zeichnet sich die Kommune durch ein vergleichswss hdheres einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftniveau aus.

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Mindem Einzelhandels werden nicht nur die
ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchsclittliche Umsatzkennwerte fir
einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkretéution vor Ort mitberlcksichtigt.
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Dazu zahlen insbesondere die unterschiedliche Flachenprodivkéat der Vertriebsformen, die spe-
zifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Bertlicksichtiggrder detaillierten Angebots-
strukturen in Minden. Diese werden schliel3lich auf den Verkaufiéichenbestand fur die einzelnen
Warengruppen hochgerechnet.

3.3 Definition Nahversorgung

Im Rahmen der Analyse der Einzelhandelssituation und kommuaalDaseinsvorsorge kommt der
wohnungsnahen Grundversorgung eine besondere Bedeutung zu. Dabnimmt die Zuordnung

von Einzelhandelsbetrieben zu den verschiedenen Lagekategoriemen wichtigen Stellenwert
ein.

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Birger mit Gérn und Dienstleistungen des
kurzfristigen (téaglichen) Bedarfs verstanden, die in raumlich&l&he zum Konsumenten angeboten
werden.

Zu den Gltern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengrupp Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheits- und Koérperpflege, Papier / Biroartikel / Schreitaren / Zeitungen / Zeitschriften /
Bilcher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezahlt (s. 0.). Erganmterden diese Warengruppen haufig
durch weitere kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistgsangebote. In der Praxis und somit
auch in diesem Einzelhandelskonzept wird als Indikator z&inschatzung der Nahversorgungssi-
tuation die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herarggogen.

Nahversorgungsstandorte kénnen unterschiedlich ausgestatteein. Neben einer rein quantitati-
ven Betrachtung sind im Rahmen der Analyse und Bewertung der Angefssituation auch raum-
liche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit und Betriebsformerix) von Bedeutung. Dabei geht
es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die warengruppenspiische Angebotsstruktur
und -vielfalt. Bei der raumlichen Betrachtung wird die (fR3laufige) Erreichbarkeit von Lebensmit-
telbetrieben als BewertungsmafRstab herangezogen. Unterschiietle wissenschaftliche Untersu-
chungen haben diesbezuglich ein Entfernungsmalf? zwischen 500d 1.000 m als akzeptierte Dis-
tanz herausgestelff. Aufgrund der spezifischen Situation und Siedlunggsiktur in Minden wird
eine Distanz vonrd. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fir Ful3gangerdistanzerwischen
Wohnstandorten und Grundversorgungsangeboten (hier: strukirpréagenden Lebensmittelmark-
ten) festgelegt.

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

Von Nahversorgungsstandorten (mit einzelnen Betrieben) sirentrale Versorgungsbereiche wie
beispielsweise Nahversorgungszentren zu unterscheiden. Sie nehmen &iber die rein ful3laufige

Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gitern unBienstleistungen auf Ebene
einzelner Stadtteile oder -bereiche ein.

13 Legt man eine_Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 7min eine Distanz von rund

600 m zuriickgelegt. Dabei orientieren sich die Darstellungen in dieser Untersuctmiam bestehenden Wegenetz
(600 m-Isodistanzen), so werden - im Gegensatz zur Darstellung von Radien {tlinie) - auch Barrieren beriicksich-
tigt. Eine 600 m-Isodistanz ist hinsichtlich ihrer Abdeckung mit einem 500 m Radius vergleichbar.
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Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kénnen tsgielhaft bzw. idealtypisch als re-
levant fur die wohnungshahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung (Beispiel)

Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren
ALGHDOW\S L Stk . ,
Drogerie- und Korperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank

Arzte, Friseur

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Bucher, Schreibwaren
Zusatzausstattung  [EUIUETE

Café, Gaststatte

Reinigung, Reisebiro, Bankfiliale / Geldinstitut, Lottp
etc.

Ausstattung

Quelle: eigene Zusammenstellung

3.4 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starkemd Schwachen der Versorgungs-
standorte in Minden im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfasseibabei liegt ein Schwerpunkt
der Betrachtungen auf den zentralen Versorgungsbereichen. Dismrhandenen (wie auch ggf.

neue faktische oder perspektivische) zentralen Versorgungsbereichenden anhand einer trans-
parenten und einheitlichen Bewertungsmatrix Giberpriift und apegrenzt. Dies geschieht auch mit
Blick auf die jingste Rechtsprechung zu diesem Themenkomplelrundlage hierfir bildet in je-

dem Fall die aktuelle stéadtebauliche Analyse der einzeln&tandortbereiche.

Fur die Prosperitét eines zentralen Versorgungsbereiches sind nelokem Einzelhandelsprofil auch
stadtebauliche Belange und die Organisationsstruktur veramortlich. Fir eine tiefergreifende

Analyse von Geschéftszentren sind daher insbesondere die Verkniipfy und die wechselseitigen
Beeinflussungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelthan Organisation und Stad-

tebau von Belang. Nur dadurch ist auch gewahrleistet, dasm abschlieRenden Schritt, bei der
Erstellung des Einzelhandelskonzeptes, die richtigen Mafbmaen fir eine nachhaltige Aufwer-

tung und Qualifizierung der Zentren genannt werden.

Folgende Kriterien werden bei der stadtebaulichen Analyse untersht:
Einzelhandelsdicht&

Lage der Einzelhandelsmagneten

14 Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wieag&ronomie, Dienstleistungs- oder

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

Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebe&ben sowie kulturellen Einrich-
tungen

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

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestdteil des Einzelhandelskonzeptes fir

die Stadt Minden. Sie liefert vor allem die Grundlage zuAbleitung stadtebaulicher Handlungs-
empfehlungen fur die Einzelhandelsstandorte in der Stadt. Gédzeitig stellt sie aber auch einen

unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgremang der zentralen Versorgungsbe-

reiche im Sinne der 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 8 9 (2a) und 34 (3) &:GB und des 811 (3) BauNVO

dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisedass die Fixierung der rdumlichen
Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund der Rechtsprechgt NHLQH SODQHULVFKH
JUHQ]XQJV*EXQJ" VRQGHUQ HLQX®RMW.DHHQGH B K W \6 ¥ KRV *UW Q G
tere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwigkgen zu bieten.

3.5 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgladu Abbildung 1): die Analyse
der Angebots- und Nachfrageseite in Minden zum Status-Qo, die Darstellung und Bewertung
von Entwicklungsperspektiven (Potenziale / Strategien) undie Entwicklung einer kiinftigen Steu-
erungsstrategie im Rahmen der konzeptionellen Bausteine d&nzelhandelskonzeptes (Uberge-
ordnete Ziele, Standortstruktur, Grundsatze zur Umsetzung).

Am Ende des Erarbeitungsprozesses steht eine Beschlussfassmnigat der Stadt. Dadurch erhalt
das Einzelhandelskonzept,ak ein stadtebauliches Konzept iS.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB darstellt,
eine Verbindlichkeit in Form einer kommunalen Eigenbindundes stellt damit eine fundierte, em-
pirisch abgesicherte, gemeinschaftlich getragene Grundlad@ér kiinftige Entscheidungen zu An-
siedlungen, Veranderungen oder Verlagerungen von Einzelhandettlieben dar. Dariiber hinaus
liefert es Grundlagen und Begriindungszusammenhange fir dgauleitplanung.

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

>

2 3 4

Ableitung aktuel- Entwurf Ratsbeschluss
ler Entwicklungs- Fortschreibung
potenziale Konzept

Quelle: Eigene Darstellung

Prozessbegleitung

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung des bestdfonzepts nur dann moglich,
wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitgsprozess mit einzubinden als
auch 2auf einer breiteren Ebene?allen Akteursgruppen (insbesondere Politik, lokale Kaufman
schaft, Verwaltung IHK, Handelsverband) die Konsequenzen ihres Handelns (mit untine Kon-
zept) aufzuzeigen. Dies wird jedoch in der Regel nicht nuruich eine entsprechende Streuung
des Konzepts erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und perdirhe Informationen und Diskus-
sionen mit den Betroffenen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts flir die Stadt iden wurde dementsprechend
durch eine Lenkungsgruppe begleitet. Da das vom Gutachtblro vorgelegte Einzelhandelskon-
zept eine Entscheidungsgrundlage darstellt, dessen Umseng nicht zuletzt auch von der Akzep-
tanz der politischen Entscheidungstrager in der Stadt Minden aBhgt, wurden die politischen
Vertreter in die projektbegleitende Lenkungsgruppe eingebunden.

Diese Lenkungsgruppe hat sich im Jahresverlauf 2022 mehrmals in itider Form getroffen. Es
wurden die Analyseergebnisse, konzeptionellen Bausteine sowder Konzeptentwurf des Einzel-
handelskonzepts vorgestellt und diskutiert. So bestanda Moglichkeit, Feedback zu geben und
Anregungen mitzuteilen.

Den Teilnehmern der Lenkungsgruppe sei fir ihr Mitwirken und ihre kastruktive Mitarbeit an
dieser Stelle ausdrticklich gedankt.

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

Zur Einordnung der Stadt Minden hinsichtlich der untersuchursgelevanten Einzelhandels- und
stadtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersitiiber die Rahmenbedingungen, die
sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundensege Inanspruchnahme und somit auch
auf die Prosperitat des Einzelhandelsstandortes auswirk&dnnen. Im Folgenden werden die
standortrelevanten Rahmenbedingungen betrachtet.

4.1 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends der
Einzelhandelsentwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem standig&dandel. Neben den allgemeinen
betriebstypischen Entwicklungen verstarken derzeit insbesondeie Digitalisierung, die stei-
gende Bedeutung deOnlinehandels und nicht zuletzt die Corona-Pandemie und der Ukraine-
Krieg den Strukturwandel im stationaren Einzelhandel. Diese sictegenseitig beeinflussenden
und verstarkenden dynamischereEntwicklungen und Trends sowohl auf der Angebot- als auch
Nachfrageseite haben erheblichen Einfluss auf die Entwickiy der stadtischen Zentren und die
raumliche Einzelhandelsstruktur.

4.1.1 Standort- und Strukturentwicklungen im stationarerEinzelhandel

Zwischen den Jahren 2010 und 2020 erhohte sich di¥erkaufsflache des Einzelhandels in
Deutschland von rund 122 Mio. m2 um rd. 3 % auf rd. 125 Mio. m2 *°. Die jahrlichen Zu-
wachsraten sind in den letzten Jahren jedoch gesunken und veein auf Sattigungstendenzen
und einen sich verscharfenden Wettbewerb hin.

16 Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsflach&imzel-
handel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2020 (in Millionen m?2), Abruf unter www.statista.d€Zugriff:
07/2022)

Junker 23
Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemb2023

Abbildung 2: Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland (2010 bis 2020)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Handelsverband 8ebland (HDE); Entwick-
lung der Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 20@0 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 Bebland; Umsatz im Ein-
zelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2022 (Einzellelsumsatz im engeren Sinne
= Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) und Buedverband E-Commerce und Ver-
sandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in Deutschland in den Jah2900 bis 2020;

Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2022)

Der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtsafiskrise im Jahr 2009
erholen. Nach einem zwischenzeitlich riicklaufigen Gesamtumsatervrund 419 Mrd. Euro
im Jahr 2009, wurde im Jahr 2019 ein Gesamtumsatz von rund 546 Mrd. Euim deutschen
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Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 30 % entsphit. Infolge der Corona-Pan-
demie kam es 2021 zu leichtenUmsatzriickgdngen im Vergleich zum Vorjahr, jedoch auf
weiterhin hohem Niveau. Fur das Jahr 2022 ist ein weiterer Umsatzsineg auf ca. 607 Mrd.
Euro prognostiziert, der damit im Bereich der jahrlichen Zuwsraten, die in der Zeit vor
Corona erzielt wurden, liegt. Allerdings ist dabei auch zudriicksichtigen, dass der Einzelhan-
delsumsatz 2022 tiber hohere Preise nominal um drei Prozent zWiorjahr wachst, preisberei-
nigt jedoch zwei Prozent seiner Erlése verliéft Ein wesentlicher Grund der insgesamt wei-
terhin nominal steigenden Umsatzzahlen ist auf den OnlexHandel zurlick zu flhren, deren
Anteil am Gesamtumsatz sich 2022 von rd. 5% im Jahr 2010 auf rd.6 % mehr als verdrei-
facht hat.

Abbildung 4: Umsatzentwicklung im Einzelhandel nach Branchen 2020 gegentiber dem

Vorjahr
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Umsatzentwicklung #inzelhandel in

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

Dabei gibt es allerdings grof3e Unterschiede in den einzeln&iarengruppen . Wahrend 2020
in den innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe / Lesiearen aber auch Uhren /
Schmuck enorme UmsatzeinbufRen von bis zu -20 % gegeniiber deMorjahr verzeichnet
werden, erzielen u. a. der Lebensmitteleinzelhandel und der Baund Gartenbedarf Umsatz-
zuwachse. GroRter Gewinner der Krise ist gleichwohl der Internetind Versandhandel.

Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter riicklaufig. Zwischen
2010 und 2019 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel vamind 376.000 um etwa
10% auf rund 339.000'®. Die IFH Koéln GmbH prognostiziert bis 2023 rund

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

18 Quelle: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschlandém dahren 2002 bis
2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2022)
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80.000 SchlieBungen im stationaren Einzelhandel infolge d€orona-Pandemie®.

Abbildung 5: Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2009 bis 2020
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Anzahl der Umighmen im Einzelhandel in
Deutschland in den Jahren 2002 bis 2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriffo7/2022)

Diese gegenlaufigen Entwicklungen (von Umsatz und Anzahled Betriebe) sind Merkmale
einer fortschreitendenKonzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere (zumeist grof3-
flachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren weihin deutlich. In der Folge
steigt der Druck vor allem auf inhabergefiihrte Geschafte, dimyeben UmsatzeinbulR3en auf-
grund eines erhdhten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nachfolgeprobinen im Zuge des Ge-
nerationenwechsels leiden. Wahrend der nicht-filialisierte Fachhdel im Jahr 2010 noch ei-
nen Marktanteil von 21,6 % einnahm, lag dieser 2020 nur noch beill4,3 %?%. Supermarkte
und Discounter, Fachmarkte und der filialisierte Non-Food-g&zelhandel konnten ihre Markt-
position hingegen weitgehend behaupten.

Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten irrdVergangenheit zuneh-
PHQG XQWHU 'UXFN 1HEHQ GHU DQKZOWHIQGHNQY R D DHD@KIPX B |
Insolvenzen ehemals namhatfter Filialisten (a. Adler, Bonita, Esprit, Hallhuber, Praktiker, Pro-
mod, Schlecker) ablesbar.

19 Quelle: IFH KdIln GmbH, Der Coronaturbo: Geschaftsaufgaben und Onlinewachstum im Zeitraffer. Adrunter
https://www.ifhkoeln.de/der-coronaturbo-geschaeftsaufgaben- und-onlinewachstum-im-zeitraffer/ (Zugriff:
11/2021)

2 Quelle: IfH Kéln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2026ruf
unter www.statista.de (Zugriff: 07/2022)
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Abbildung 6: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzelhan del
2010 bis 2020
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: IfH K&ln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland natrtriebsformen in
den Jahren 2000 bis 2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff:07/2022)

Die Zahl derEinkaufszentren ist hingegen weiter 2wenn auch langsamer2gestiegen. Waren

es im Jahr 2010 noch 428 Center mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. me&xistierten im

Jahr 2021 schon 493 mit einer Gesamtflache von 15,9 Mio. m? Dabei stehen neue Konzepte

von Centern und neu entstehende Flachen dem Revitalisieruriggdarf von in die Jahre ge-
NRPPHQHQ &HQWHUQ JHJHQ<EHU +LHU QVH QIBQH \3 DY\RWD D@ HKR) C
kaufszentren, die mindergenutzte Flachen, Leerstande, Gestalgsmangel und Investitions-

staus aufweisen und einen stadtebaulichen Missstand inngielnen stadtischen Zentren dar-

stellen.

,Q GHQ HU XQG HU -DKUHQ 2DVMQVIFKX ' RWD PIOHRWN /HE!
anbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungenmeperipheren Standorten fir eine
raumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenorientierte Stdonrte mit hoher Flachenver-
fugbarkeit (sog. sekundare Standortnetz) sorgten und so mitath Angeboten in den Zentren
in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrendudch planerische Steuerung
deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen haufig noch tandorte ohne Bezug zu ge-
wachsenen stadtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Rrkijentwickler. Neben den
Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnderktionswaren (in auch zentrenrelevanten
Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) ween auch Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mdobelfachmi&e) umfangreiche
zentrenrelevanteRandsortimentsangebote (z.B. Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren)
auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgurgpereichen erhdhen.
Auch fur Factory Outlet Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte. Diese
konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsladen zum Vert) von spezifischen Wa-
ren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten étdorten weisen in der

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

Auf der anderen Seite positionieren sich einigé Gblicherweise grol3flachige Anbieterz auch

mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrierten, zentralen

Lagen. Dazu gehodren Lebensmittelanbieter, aber auch Mobel- oder Bandirkte sowie Spiel-
waren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber ziehen sich aus bekenden Flachen zurlick,
wie beispielsweise Elektronikfachméarkte oder auch Warenhduser (Ummedung bisheriger
Verkaufsflache in Lagerflache, Untervermietung, Gastronomienutzgno. a.).

Mit sich veréandernden Betriebsformen und Konzepten treten aucl QHXH~ . XQGHQPDJQHW

auf den Markt. Dazu gehoren beispielsweise auslandische Konmer wie Primark oder de-
cathlon, die mit grof3en Flachen stadtische Zentren undrikaufszentren pragen. Sie tragen zu
einer deutlichen Erh6hung der Kundenfrequenz am Standort bend beeinflussen das Quali-
tatsniveau. Da sie aber nicht ausschlieRRlich zusatzlickaufkraft an den Standort ziehen, son-
dern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, siddiswirkungen auf um-
liegende Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren niclauszuschliel3en.

4.1.2 Onlinehandel

,P =XJH GHV 6WUXNWXUZDQGHOV LPH'LQHUGMKJIAitENWeddH ZLQQHQ

zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhagldvor besondere Heraus-
forderungen und steigendem Wettbewerbsdruck. Dazu gehért vor allendie steigende Be-
deutung von E-Commerce?/ Onlinehandel , die durch Vorteile, wie oftmals giinstigere
Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfbarkeit von Test-

berichten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ldenoffnungszeiten und / oder

die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus, weiter zunehmedirfte. In der Folge weist
dieser Vertriebsweg bundesweit stetig steigende Marktanteile auf,je durch die Corona-Pan-
demie noch einmal deutlich gewachsen sind: Der im Onlinehandelrzielte Einzelhandelsum-
satz wuchs von rund 1 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rund 60 Mrd. B im Jahr 2019 an.

Bedingt durch die mit der Corona-Pandemie einhergehenden Einsémkungen des stationa-
ren Einzelhandels (= Lockdown) konnte der Einzelhandelsumz im Onlinehandel im Jahr
2020 sogar auf rd. 73 Mrd. Euro und 2021 nochmal auf Giber 86 Mrd.Euro ansteiger??

Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umséatzenspnicht dieser Wert 2021
einem relativen Umsatzanteil von fast 1%46.

22

23

A(LQ 8QWHU QH K REonteida\ibRh eR Wchtsverbindliche Ein- oder Verkaufe iber Websites oder au-
tomatisierten Datenaustausch (EDI) tatigt. Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen mussen beidf@erce

nicht im Bestellvorgang integriert sein” '"HILQLWLRQ GHV 6WDWLVWLVFKHQ %XQGHVDPWHV

(Zugriff: 03/2020)

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-Coamge-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-Umsatze von ausgewahlten Warengruppen 2019 bis 2021
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Bundesverband E-Commerce udMérsandhandel Deutschland e.V.:
Warengruppen im Online-Handel nach dem Umsatz in Deutschland in den Jahre®29 bis 2021; Abruf
unter www.statista.de (Zugriff: 07/2022)

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

Eine pragende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Charel-Konzepte. Dabei erfolgt eine
Verknipfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von standrem Einzelhan-
del und E-Commerce, dh. der stationare Handel geht online oder ein bisher nur dme agie-

render Handler geht ins stationdre Geschaft. Ziel ist es, direine Verbindung unterschiedli-
cher Kanale ein breites Kundenspektrum zu erreichen. Der Kundethaei diesem Konzept
beispielsweise die Mdglichkeit, sich im stationaren Einzelhagldiber ein bestimmtes Produkt
zu informieren, um es daraufhin im Online-Shop kéaufliclkzu erwerben oder ein online erwor-
benes Produkt im stationaren Handel umzutauschen oder zurkmugeben.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

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

Auf der einen Seite belebemeue Handelsformate den Markt; dazu gehdoren kleinere For-
mate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtisdn Zentren oder Bring-
dienste - gekoppelt mit dem Onlinehandel.

Auf der anderen Seite steigen 2 vorzugsweise aullerhalb zentraler Lagen? die
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MarktzutrittsgroRen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern nachgefrag
Groliere Markte generieren einen grof3erer?in der Regel Uber die reine Nahversorgung hin-
ausgehenden2Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung der Versorgusmgtzstruktur
aufgrund wettbewerblicher bzw. stadtebaulicher Auswirkungen. &€findet eine Netzausdun-
nung zu Lasten der fu3laufigen Erreichbarkeit statt, die @alitéat der wohnungsnahen Grund-

YHUVRUJXQJ NDQQ QLFKW PHKU D X IlUHH FX@NW KR & N Q HAHIUHZHHQ

in denen Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstrgenden Anker darstellen, wird
beeintrachtigt.

Onlinehandel oder Bringdienste konnen diese entstehenden Lken nur sehr eingeschrénkt
schliel3en, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentraricht allein um die Versor-
gung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auclum Synergien mit anderen
Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

4.1.3 Corona-Pandemie

Die anhaltende Corona-Pandemie verbunden mit dem ersten Lockdown (Mt Marz bis Mai

2020), dem Lockdown light (ab November 2020) und dem harten Lok-Down (ab Mitte De-

zember 2020 bis Mai 2021) stellt den Einzelhandel insgesamt, abinsbesondere die Innen-
stadte, so auch die Mindener Innenstadt, vor besonderderausforderungen. Durch Kontakt-
verbote und Quarantane wurden viele Wirtschafts- und Kulturbegiche zeitweise komplett
geschlossen. Aber auch schon lange vor Beginn der Pandern@gte sich in vielen Stadten ein
schleichender Abwartstrend der Zentren / Innenstadte durch dianhaltende Konkurrenz auf

GHU A*U*QHQ :LHVH XQG GHQ ZHLWHGKLE ZAM KRWEGRDQ

schleunigt diese Strukturprobleme und drohenden Funktionsrluste. Neben dem Einzelhan-
del sind jedoch auch weitere wichtige frequenzbringende Furtionen in den Innenstadten
betroffen: Gastronomie, Dienstleistungen, Hotellerie und Tournmus, Kultur, Freizeit und
Sport, Events usw. Diese innerstadtischen Funktionen habsith bisher synergetisch erganzt,
jetzt zeigt sich eine wechselseitig verstarkende Abwartsspiral€ouristen, Geschéftsreisende
und Kulturbesucher fehlen dem Einzelhandel und der Gastronden Es droht eine Insolvenz-
welle mit zunehmendem Leerstand in den Innenstadten, die naaimd nach sichtbar und spir-
bar werden wird.

Waéhrend des ersten Lockdowns konnte der Onlinehandel teilwedsvon der Situation profi-
tieren. Gleichzeitig wurde jedoch auch bewusster eingekauftyobei die Bedeutung des stati-
onaren Einzelhandels als Kommunikationspunkt mit Serviagg]itét und vor allem auch Stand-
orte mit Nahversorgungsfunktion besonders wertgeschatzt wurde

Der Einzelhandel insgesamt hat sich aus aktueller Sicht wahresek Coronapandemie relativ
stabil entwickelt. Wachstumseffekte sind allerdings weitestgetmd auf den Onlinehandel und
zum Teil auf den Lebensmitteleinzelhandel beschrank.

Der von den bundesweiten Restriktionen betroffene Einzelhand&h Nonfoodbereich bewegt

sich hingegen in einem extrem schwierigen Umfeld und k&mpft nachet Erholungsphase in
den Sommen 2021 und 2022 mit deutlichen Umsatzverlusten und einem Umsatznéau, das

weiterhin oftmals dramatisch unter dem Vorkrisenniveau liegt.nsgesamt gesehen hat die
Pandemie den tiefgreifenden Strukturwandel weiter beschleunig
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Eine abschlieRende Bewertung der Auswirkungen auf den statiéren Einzelhandel und die
Einzelhandelslandschaft im Allgemeinen wie auch auf die &ition in der Stadt Minden im

Besonderen ist derzeit aufgrund weiter anhaltend hoher Inzideen und noch nicht absehba-
rer moglicher neuer zukinftiger Einschrankungen nicht mogh. Die Situation vor Ort sollte

daher beobachtet werden, ob aufgrund einschneidender Verandengen der Einzelhandelssi-
tuation (z. B. in Form von einer deutlichen Zunahme von Lee#nden oder der Schlie3ung
von funktionstragenden Betrieben) eine Aktualisierung und Néaewertung der Datenbasis
vorzunehmen ist.

Folgende, durch die Corona-Pandemie ausgeltste oder verstarkte Trends im Einzelhand el
lassen sich bereits beobachten:
Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe nimmt anhaltend weiter ab. Zwlsen 2015 und 2019
sind es rund 5.000 Geschafte pro Jahr. 2022 wird es bis zu 400 Geschafte weniger im
deutschen Einzelhandel geben als noch 2020 und bis zu 75.08@eniger im Vergleich zu
2015*

Es gibt zunehmend Online-Plattformen aulokaler / regionaler Ebene . Diese aufgebauten
lokalen / regionalen Online-Plattformen werden diesen Absaweg dem inhabergefiihrten
(LQJHOKDQGHO AQIKHUEULQJHQ"

Insgesamt wird dieVerknipfung von stationarem Einzelhandel und Onlinehandel zunehmen.
Dadurch werden Multi-Channel-Konzepte fiir den stationdren Bzelhandel wichtiger denn
je.

Die Bedeutung und Wertschatzung sowohl des stationéren Einzelhandels tber die einfa-
che Versorgung mit Gitern hinaus? als auch der Innenstadte bzw. Zentren als Trefff
Einkaufs- / Lebensmittelpunkte wird zunehmen. Das bestatigt e Umfrage des Unterneh-
mens Bonial zum Einfluss von Corona auf das Kaufverhaltend die Entwicklung des inner-
stédtischen Handels. Demnach kaufen mehr als 40 % der Befragterun haufiger im lokalen
Einzelhandel als vor der Corona-Pandemie und knapp 90 % d8efragten ist eine lebendige
Innenstadt wichtig.®

4.1.4 Ukraine-Krieg

Die weltweiten, europaischen und auch nationalen Auswirkungen desnde Februar 2022 begon-
nenen Krieges in der Ukraine lassen sich noch nicht absthen, da belastbare Daten und Statisti-
ken noch ausstehen. Dennoch lassen sich verschiedene Erklungen vermuten, die sich kurz-
bis mittelfristig einstellen dirften:

Die steigenden Energiepreise belasten zunehmend die Einkommear ¢Haushalte und fiihren
zu Verschiebungen zu Ungunsten der einzelhandelsrelevanten ugkraft. Auf3erdem durfte
der Online-Handel profitieren, da aus Kostengruinden die Mbilitat reduziert und deshalb an-
statt im stationdren Einzelhandel vermehrt online eingekauft wd.

2 Quelle: IFH KdIn GmbH im Auftrag des HDE e. V; Handelsszenario 2022

% Quelle: Bonial International GmbH; Exklusive Umfrage: 90 Prozent der Deutschen ist eine leloige 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 Photovoltaikund Heizungssysteme bindet fi-
nanzielle Mittel der Privathaushalte, dass u.a. aus der einzelidelsrelevanten Kaufkraft ab-
flief3t.

Steigende Herstellungskosten und insbesondere auch sich kiowierlich erhéhende Lebens-

mittelpreise wirken sich negativ auf das Konsumverhalten der Beké&rung aus. Die Konzent-

ration auf Grundnahrungsmittel und auf die tbrigen Giter ds taglichen Bedarfs wirken sich
negativ auf den Konsum bei mittel- und langfristigen Beddsgtutern (Bekleidung, Schuhe, Un-
terhaltungselektronik etc.) aus und fiihren dort zu Umsatzabuf3en.

Preissteigerungen haben auch Auswirkungen auf die Sortimentiasktur (Marken, Preislagen),
Wahl des Einkaufsstandortes (wohnortnah, Wechsel zu Discountpd die Konkurrenz zwi-
schen alternativen Verwendungen des privaten Konsums (Einzelhatd's. Reiser.

4.1.5 Konsequenzen der Entwicklungen fir die raumliche &hung

Die aktuellen Entwicklungen in der Ukraine werden in Verbindungnit der anhaltenden Corona-
Pandemie und den bereits aufgefuhrten strukturellen und raundhen Angebotsverschiebungen

auch die raumliche Planung im Allgemeinen sowie in der Kamune Minden im Besonderen wei-
terhin vor grol3e Herausforderungen stellen:

Die Nachfrage nach Standorten aufRerhalb von Zentren oder in periph eren Lagen im
Randbereich der Zentren halt nach wie vor an. Angesichts steigender Flachenansptigvie-
ler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhagmke, gewachsene Siedlungs-
strukturen. Die Uberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmaauch historischen oder
denkmalgeschiitzten Bebauungsstrukturen in stadtischer@tren kénnen die Flachenansprii-
che heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblickn Eingriffen (Umbaumaf3-
nahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etcexfillen.

Durch Uberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innethaund vor allem auch au-
Rerhalb der Zentren droht weiterhin einezunehmende Standortkonkurrenz . Dabei sind es
speziell die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Warenagigote, die fur die Funktions-
fahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sichringen kdnnen. Eine beson-
dere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten gro3flachigé\nbieter mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (B. MObelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkien Angebotsbreite und -
qualitat des Einzelhandels droht eifrunktionsverlust gewachsener Zentren, der aufgrund
der bestehenden Multifunktionalitat nicht nur den Einzelhandebetrifft. Das kann sich durch
uniforme und zumeist kurzlebige Geschaftstypen manifestien. Besonders kleinere Zentren
sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an Konkrenzstandorten, vor
allem auch auRRerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-)idung von Leerstéanden und
entstehende Brachflachen stellen immer wieder eine besonddrerausforderung dar, ebenso
wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels una@miit letztlich auch der Individua-
litat der Stadte.

Wachsende Betriebsgrof3en, Konzentrationstendenzen und ireilen auch eine zunehmende

26 Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, HDE-Halbjahrespressekonferenz Berlin, 5. Juli202
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Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite sowigngebotsverschiebungen an nicht
integrierte Standorte auf der anderen Seite bewirken vor allem im Lebsmitteleinzelhandel
sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zunehmenddusdinnung des Nahversor-
gungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit voVersorgungs-
standorten. Dies betrifft nicht nur landlich strukturierteRaume, sondern auch kleinere bzw.
dunner besiedelte Stadt- und Ortsteile in groReren Stadten.

Ein kommunales Einzelhandelskonzept ist ein langfristig angelegtes Steuerungsinstrument
fur die Einzelhandels- und Stadtentwicklung, welches in regméaRigen Abstanden Uberprift
und aktualisiert wird (etwa alle finf Jahre). Auf Grundlage eier Status-Quo-Analyse der An-
gebots- und Nachfrageseite werden_mittelfristige Entwicklunggognosen getroffen und
Ubergeordnete Entwicklungsziele und MalRnahmen definiert. Der wigre Verlauf Ukraine-
Konfliktes ist zum gegenwartigen Zeitpunkt (NovembeR023) nicht serids prognostizierbar.
Mittelfristige Prognosen sind aufgrund der ungewissen Dauemwomdglich weiter steigenden
Inflationsentwicklungen und deren wirtschaftlichen Auswirkagen derzeit nicht zuverlassig
moglich. Das gilt sowohl fiir die Angebots- als auch fidie Nachfrageseite. Gleichwohl ist der
Einzelhandel in erheblichem Ausmal betroffe

Grundsatzlich ist jedoch festzuhalten, dass sich die Ziehtung eines Einzelhandelskonzeptes
mit einem Fokus auf die Innenstadtentwicklung sowie voallem auch eine weitreichende
Grundversorgung nicht verandern wird. Dabei behalt die Steuengs- und Lenkungsfunktion
des Konzepts und auch eine konsequente Anwendung des balanungsrechtlichen Instru-
mentariums im Rahmen der Einzelhandelssteuerungzur Vermeidung von langfristig nicht
korrigierbaren Fehlentwicklungen2weiterhin eine herausragende Bedeutung.

4.2 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Minden liegt im Nordosten des Bundeslandes NordrivreMWestfalen, unmittelbar an der
Grenze zu Niedersachsen. Sie ist Verwaltungssitz des ostifé@éschen Kreises Minden-Libbecke,
in dem sie die landesplanerische Versorgungsfunktion eines Mittentrums tbernimmt und somit
eine zum Teil Uber die eigene Daseinsvorsorge hinausgehende Versargsfunktion fir das Um-
land besitzt. Mit rd. 84.300 Einwohnerrf’ stellt Minden nach Bielefeld, Paderborn und Giitersloh
die 2an der Einwohnerzahl gemessent viertgré3te Stadt des Regierungsbezirks Detmold dalm
Kreis Minden-Lubbecke liegt Minden mit rund 101 kmz2 flichenmaf}j nur auf Rang sechs, weist
mit rund 820 Einwohnern / km? allerdings die deutlich héchste Bevodrungsdichte auf.

Minden ist umgeben von den Mittelzentren Petershagen, BlickeburdNiedersachsen), Porta
Westfalica und Bad Oeynhausen sowie dem Grundzentrum Hille. Auf nortiein-westfalischer
Seite ist das weitere Umland von einer Reihe sich anschlieRenddittel- und Grundzentren (u.a.
Libbecke, Herford) gepragt, das nachstgelegene Oberzentrum idie Stadt Bielefeld rund 35 km
sudwestlich. Auf niederséchsischer Seite schliel3en siclssehliellich kleinere Gemeinden auf der
Hierarchiestufe eines Unterzentrums an die Stadt Blickebuag.

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 raumlich-funktionalen Verflechtungen Mindens mit der Region werdn durch eine gute ver-
kehrliche Anbindung begiinstigt. Die Bundesstrafl3en 61, 65 und82 verlaufen durch das Minde-
ner Stadtgebiet und ermdglichen insbesondere einen schnellen gahluss an die Autobahnlinien
der A2 und A30. Das Uberregionale StralRennetz sorgt somit flr eengute Vernetzung der Stadt
Minden mit Grof3stadten wie Osnabrick, Bielefeld oder Hannoverie Erreichbarkeit Mindens
aus sudlicher Richtung wird allerdings durch das Wiehennd Wesergebirge etwas eingeschrankt.

Die Stadt Minden verfligt ebenfalls Gber einen Anschluss an déberregionale Schienennetz. Vom
Hauptbahnhof Minden aus, der rund einen Kilometer Ostlicller Innenstadt liegt, besteht ein An-
schluss an den Fernverkehr tGber die ICE-Linie 10 auf der StreclexlB 2Hannover 2Ruhrgebiet.

Hinzu kommen einige weitere EC-/IC-Linien sowie diverse Ziige dé¢éahverkehrs.

Von besonderer Bedeutung ist darliber hinaus das WasserstraRezuz Minden, in dem der das
Stadtgebiet in Ost-West-Richtung durchlaufende Mittellandkaal durch eine Trogbriicke Uber die
in Nord-Sid-Richtung flieRende Weser gefiihrt wird. Die Kreuzunder beiden Bundeswasserstra-
Ben ist nicht nur eine architektonische Besonderheit uneines der groRten Wasserstral3enkreuze
der Welt, sondern auch von hoher verkehrlicher Bedeutung, da déBinnenschifffahrt an dieser
Stelle die Mdglichkeit gewahrt wird, von der Weser auf den Mittelladkanal und andersrum zu
wechseln.
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4.3 Siedlungsstruktur und Bevoélkerung

Die Stadt Minden ist unterteilt in insgesamt 19 Stadtbezirke,id groRe siedlungsstrukturelle Un-
terschiede aufweisen. Wahrend insbesondere die Innenstadt im gthnamigen Stadtbezirk sowie
angrenzende Stadtbezirke wie Nordstadt oder Rodenbeck sestdtische, urbane Strukturen auf-
weisen, stellen sich vor allem die nérdlichen und siidwestlicheSiedlungsbereiche 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 - Geoservi¢£0/2020)

Insgesamt verteilen sich die Einwohner der Stadt Minden relativ ausglichen auf die verschiede-
nen Stadtbezirke. Die meisten Einwohner verzeichnet der Stadtbezlnnenstadt mit rund 10.450
Einwohnern, was einem Anteil vonrd. 12 % entspricht. Es folgen die Stadtbezirke Rodenbeck
(9.000 Einwohner bzw. 11 %), Konigstor (8.850 Einwohner bzw. 11%), Barenkdmpen (7300
bzw. 9 %) und Nordstadt (7.200 Einwohner bzw. 9 %), die sich desamt westlich und ndrdlich
an die Innenstadt anschlieRen und den Siedlungsschwemkt westlich der Weser bilden. Die funf
Stadtbezirke 0Ostlich der Weser (Rechtes Weserufer, Leteln / Aminghaus Papinghausen,
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Dankersen und Meif3en) kommen gemeinsam auf rund 1600 Einwohner, was rund20 % der
Mindener Bevolkerung entspricht?

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

Barenkampen 7.300 9%
Bdlhorst 900 1%
Dankersen 5.150 6%
Dutzen 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%
Meil3en 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, Birgerburo der Stadt Minden (Stand: 18.04.2022)
*gerundete Werte

Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Bei Betrachtung der Bevélkerungsentwicklung tiber die letzten Jahfallt eine positive Entwicklung

auf. Im Zuge der globalen Fliichtlingskris2015 ist ein Bevolkerungszuwachs fiir Minden zu kon-
statieren. Von rund 80.800 Einwohnern im Jahr 2013 stieg die Eirehinerzahl auf rund 83.000

Einwohner im Jahr 2016. Seither stagnierte die Bevilkerungsentklung in Minden allerdings auf

diesem Niveau, bis zuletzt (2021) eine leichte Steigerung aterzeichnen ist. Insgesamt ist in die-
sem Zeitraum eine leichte Steigerung um rd. 3 % zu verzeichnéf.

Auf Stadtbezirksebene sind gegenlaufige Entwicklungen erkennbar. \Mé&nd einige Stadtteile seit
2011 grolRe Bevolkerungszunahmen registriert haben, ist die Einlwoerzahl in anderen ricklaufig

2 Quelle: Statistikstelle der Stadt Minden, Burgerbiiro der Stadt Minden (Stand: 18.04.2022)
29
ebd.
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gewesen. Die starkste Bevdlkerungszunahme weist der Stadtbezirir@nkdmpen auf, der von
2011 bis 2021 rd. 800 Einwohner dazugewonnen hat und somit ein®evolkerungsentwicklung
von rd. + 13 % verzeichnet. Ebenfalls nennenswerte Gewinne zeigesich in den Stadtbezirken
Rechtes Weserufer (+ 10 %), Hahlen (+ 6 %), Kutenhausen (+ 6 %) und Rodenbeck (+ 6 %).

Bevolkerungsverluste weisen hingegen vor allem die Stadtbda Bolhorst (- 8 %), Haverstadt (-
7 %), Papinghausen (- 6 %) sowie Leteln / Aminghausen (- 36) auf.*

Abbildung 10: Bevdlkerungsentwicklung in Minden von 2011 bis 2021
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Quelle: Statistikstelle der Stadt Minden, Birgerburo der Stadt Minden: Einwohnerzalmeon 2011 bis 2021 jeweils mit
dem Stand31.12. des entsprechenden Jahres

Die Stadt Minden weist demzufolge in den letzten Jahren eine insgamt positive Bevdlkerungs-
entwicklung auf. Von 2011 bis 2021 ist die Einwohnerzahl ach kommunalen Zahlen um rd.
3,2 % gestiegen (s. 0.) wohingegen die zukuinftige Bevélkerungsentwicklung rucklaufigiese-
hen wird: Das Statistische Landesamt NRW (IT.NRW) prognaatrt bis 2040 einen leichten Be-
volkerungsriickgang von 1,4%.*

30 ebd.

3 Quelle: Statistikstelle der Stadt Minden, Birgerburo der Stadt Minden: Einwohnerzkgm von 2011 bis 2021 jeweils
mit dem Stand 31.12. des entsprechenden Jahres (Stand: 18.04.2022)

% Quelle: IT.NRW: Modellrechnung zur zukiinftigen Bevdlkerungsentwicklung 208 bis 2040 jeweils mit dem Stand

01.01. des entsprechenden Jahres (Stand5.02.2022)
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4.4 Sekundarstatistische Einordnung und
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

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

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation in Minderwird auf sekundarstatistische Rahmen-
daten der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln zurtickgegedh. Diese werden bundesweit ermittelt
und jahrlich fortgeschrieben.

Abbildung 11: Kaufkraftniveau Mindens im regionalen Vergleich
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Anhand der aktuellen Bevolkerungszahlen und einzelhandedtevanten Kaufkraftdaten lasst sich
das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelndel gesamt und nach Fachsparten
bzw. Warengruppen ermitteln.

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

folgt dar:

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Minden (20 21)
Warengruppe 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 Korperpflege 440 37,1 6,8%
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 159 13,4 2,5%
tberwiegend 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%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.009 85,0 15,6%
Wohneinrichtung 161 13,6 2,5%
Mobel 384 32,4 6,0%
Elektro / Leuchten 188 15,9 2,9%
Elektronik / Multimedia 423 35,7 6,6%
Medizinische und orthopadische 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 5447 100,0%

Quelle: eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants GmbH, KéIn, Einzelhandelsrelevantefi€attkennziffern

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

Insgesamt betragt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzfél die Stadt Minden rund 544,7

Mio. Euro (2021). Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei werschiedlich aus-
gepragt. Auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittegntfallt mit rund 215,2 Mio. Euro

bzw. fast 40 % der hdchste Anteil am gesamten einzelhandelsrelevantétaufkraftpotenzial. Mit

deutlichem Abstand folgen die Warengruppen Baumarktsortimente (rund3 Mio. Euro bzw.

7,9 %), Bekleidung (rund37,1 Mio. Euro bzw. 6,8 %), Gesundheit und Kdrperpflege (rund37,1

Mio. Euro bzw. 6,8 %) sowie Elektronik / Multimedia (rund 35,7 Mio. Euro bzw. 6,6 %).

Diesem monetaren Kaufkraftpotenzial liegt2 unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahler? das
ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Minden zugrunde. Die agenannte Kaufkraftkennziffer be-
schreibt das Verhaltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandeddevanten Kaufkraft pro Einwohner
zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in deregamten Bundesrepublik.
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Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-KbRaufkraft in Minden vom
Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Derzeit ergibt sich irder Stadt Minden eine einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 8,82, d. h., dass die Mindener Bevdlkerung Uber ein
rund 4 % unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkrafiveau verfiigt.
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5 Einzelhandelsangebot in Minden

Unter Beriicksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingueg werden im Folgenden die

Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Mindenter einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierfir wirdunachst ein gesamtstadtischer Betrach-
tungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt einiumliche Differenzierung sowie

eine Betrachtung der Grundversorgungssituation im Stadtgebietfolgen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar stalen zu kdnnen, basieren die
nachfolgenden Erlauterungen zur raumlich-funktionalen Angbotsstruktur auf dem beschlossenen
Einzelhandelskonzept 2006 sowie dessen Erganzungen/Teilfortscimengen aus den Jahren
2008/2013. Das heifdt: Die zentralen Versorgungsbereiche (Haupgntrum Innenstadt sowie die
Nahversorgungszentref wurden entsprechend ihrer damaligen Funktion und Abgrenzung idie
Analyse eingestellt. Falls weitere Angebotsschwerpunkte bestahesich die Standortstruktur ver-
andert und die Ausweisung neuer Standortbereiche (zentrale Versonggsbereiche, Sonderstand-
orte) empfohlen wird, werden diese entsprechend ihrer neuen Abgrenng analysiert.

5.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentssjfechen flachendeckenden Er-
hebung aller Anbieter kdnnen differenzierte Aussagen zur Versorggssituation in Minden ge-

troffen werden. Das gesamtstadtische Bild der Einzelhandelssitioat zum Erhebungszeitpunkt
(November und Dezember 2020) stellt sich wie folgt dar:

Es bestehend58 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinffemit einer Gesamtverkaufs-
flache von rund 168.700 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt 368 m2. Im Vergleich zu den Wer-
ten aus vergleichbaren Erhebungen des Biros Junker + KruseStadten mit 75.000 - 100.000
Einwohnern 320 m2) handelt es sich um einen leicht Giberdurchschnittlichewert (vgl. Tabelle
6).

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betragt 2,00 m2 pro Einwohner. Im

interkommunalen Vergleich liegt dieser Wert unter dem DurchschnittDer diesbeziigliche
Wert von Kommunen mit 75.000 - 100.000 Einwohnern aus der bundeswéen Jun-

ker + Kruse Datenbank betragt 219 mz2 (vgl. Tabelle 6).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Darst@lfuder einwohnerbezogenen Ver-
kaufsflachenausstattung eine erste gesamtstadtische, qui#tative Einordnung darstellt. Eine
unterdurchschnittlich einwohnerbezogene Verkaufsflachenausdtung 2 im Vergleich zu

Kommunen vergleichbarer GréRenordnung? kann nicht allein als Indiz fir einen einzelhan-
delsrelevanten Entwicklungsbedarf herangezogen werden. Hier sindfférenzierte raumliche

und strukturelle Analysen, unter besonderer Bericksichtigung déentren- und Standortstruk-

tur sowie Wettbewerbssituation zu berticksichtigen.

33 zZum Einzelhandel im engeren Sinne werden auch das Nahrungsmittelhandwerk (B&eken, Metzgereien, Kondi-

toreien), Tankstellenshops, Kioske und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktieergleichbare Einzelhandelsein-
richtungen gezahlt.
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Die Vergleichswerte zwischen dem aktuellen EHK, dem Vorgang@nzept 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- 628 458 585
triebe
Gesamtverkaufsflache rd. 175.140 m? | rd. 168.700 mz rd. 186.500
| Verkaufsflache je Betrieb 279 mz2 368 m2 320 m2
Verkaufsflache je Einwohner 2,10 m2 2,00 m2 2,19 m2
Leerstandsquote (bezogen au i 0 0
die Gesamtbetriebsanzahl) 14,1% 14,2 %

Quelle: Junker + Kruse Einzelhandelserhebung in der Stadt Mindeém November und Dezember 2020;
Junker + Kruse Datenbank aus eigenen Erhebungen;
gerundete Werte;
Einwohnerdaten 2006 Landesdatenbank Nordrhein-Westfalen (Stand: 306.2005); Einwohnerdaten 2022
Stadt Minden (Stand:23.11.2020);
* = Das Einzelhandelskonzept 2006 wurde zuletz013 aktualisiert (inhaltlich, s. FN 1 bis 3), die Erhebungs-
daten aller Konzepte/Erganzungen stammen aus dem November und Dezember 2005;
** = Die Erhebungsdaten des Einzelhandelskonzept023 stammen aus dem Zeitraum November und Dezem-
ber 2020.

Demzufolge ist eine ricklaufige Tendenz zu beobachten: diénzahl der Betriebe ist zwischen den
Erhebungen fur das aktuelle EHR023 sowie fur das EHK2006 um rund 27,1 % zuriickgegangen
wahrend die Gesamtverkaufsflache im selben Zeitraum nur geringfig abgenommen (rund
3,7 %) hat. Dementsprechend ist die durchschnittliche Verkéaflache je Betrieb deutlich gestie-
gen (+ 31,8 %). Im Vergleich zu den Werten aus Erhebungen des Buraiunker + Kruse in Stadten
vergleichbarer Gro3e sind bis auf Letzteres teils leicht untendinschnittliche Werte zu verzeich-
nen, teils entsprechen die Werte dem Durchschnitt.

Die Betriebe und Verkaufsflachen sind differenziert nach den Minder Stadtbezirken in Tabelle
7 dargestellt.

Tabelle 7: R&aumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in den Mindener Stad t-
bezirken
Stadtbezirk g(i)”z‘gfhner ﬁ;rfggllsEbg]-zel ?!lgcrﬁzms \n/1|§]E /EW{in ge\t/r‘;a':)/
triebe [in m2]* [in m2]*
Bérenkdmpen 7.300 17 3.800 0,52 224
Bolhorst 900 1 <100 0,08 <100
Dankersen 5.150 6 400 0,08 <100
Dutzen 3.850 13 4.600 1,20 354
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Stadtbezirk E(i)nzvgghner ﬁ;ﬁgz:sig-zel ;!/;Ezms \rgj]lj /EWin ge\t/:i(ei)/
triebe [in m2J* [in m2]*
Haddenhausen 1.500 1 < 100 <0,01 <100
Hahlen 3.800 10 9.900 2,61 990
Héaverstadt 3.600 3 400 0,11 133
Innenstadt 10.450 213 59.100 5,66 277
Kdnigstor 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
MeilRen 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-

ges)
Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im November und Delzer 2020; Einwohnerda-
ten: Stadt Minden (Stand:18.04.2022);

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

168.700

Der Stadtbezirk/nnenstadtweistim gesamtstadtischen Vergleich die hochsten Werte in Bezug
auf die Bevolkerung (12,4 %), die Anzahl der Betriebe (46,5 %) soe der Verkaufsflache
(35,0 %) auf. Daher wird hier eine sehr hohe Angebotsausstattungon 5,66 mZ/Einwohner
erzielt 2 ein im gesamtstadtischen Vergleich Gberaus hoher Wert.

Eine gute Angebotsausstattung, die Uber dem gesamtstadtisch@®urchschnitt liegen, weisen
die Stadtbezirke Minderheide (4,05 m?/Einwohner), Hahlen(2,61 m2/Einwohner), Kénigstor
(2,59 m2#/Einwohner), Rodenbeck(2,17 m2/Einwohner) und Rechtes Weserufe2,06 m2/

Einwohner) auf.

In den restlichen Stadtbezirken bewegt sich die Verkaufsflaehausstattung im Bereich von
1,57 m#Einwohner (Kutenhausely bis < 0,01 m#/Einwohner (Haddenhausel. Allerdings ist
darauf hinzuweisen, dass einige landlich gepragte StdmHzirke Uber eine niedrige Wohnbe-
volkerung verfligen, weshalb bereits eine geringe Gesamtverkaufsftée ausreicht, um eine
ansehnliche Angebotsausstattung zu erzielen. Bestes Bégsplafur ist Pdpinghausenpwo le-
diglich rund 400 Menschen leben, wodurch mit bereits 3 Betrigen mit einer Gesamtverkaufs-
flache von 500 m? eine Angebotsausstattung von 1,25 m2/Eiwohner erreicht wird.

Die gesamtstadtische Verkaufsflachenausstattung von &) m2/Einwohner wird daher im
Wesentlichen von der /nnenstadtbestimmt, aber auch einigen anderen Stadtbezirken, die
eine Uberdurchschnittliche Angebotsausstattung aufweisennlden anderen Stadtbezirken
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werden gro3tenteils unterdurchschnittliche Werte (von teils delich unter 1) erreicht.

Differenziert nach Warengruppen stellt sich der Einzelhandelsbesthm Minden wie in Tabelle 8
und Tabelle 9 sowie Abbildungl2 aufgefuhrt dar:

Tabelle 8: Verkaufsflachen und Anzahl der Betriebe in Minden nach Wareng ruppen

Verkaufsflache | 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 5,3% 21
Maobel 10.150 6,0% 13
Elektro / Leuchten 2.550 1,5% 6
Elektronik / Multimedia 3.150 1,9% 22
Medizinische und orthopadische 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 irerember 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 Verkaufsflachen auf die einzelnelVarengruppen ist festzu-
halten, dass diequantitativen Angebotsschwerpunkte der Gesamtverkaufsflache in der
nahversorgungsrelevanten Warengruppd&ahrungs- und Genussmittel (rd. 43.700 m2 Ver-
kaufsflache bzw. 25,9 % der GVKF}sowie in der WarengruppeBekleidung (rund 30.350 m?
Verkaufsflache bzw. 18,0 % der GVKF)liegen. Dartber hinaus kommtder Warengruppe
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Baumarktsortimente (rund 22.650 m2 Verkaufsflache bzw. 13,4 % der GVKF) eine hohe
quantitative Bedeutung zu. Diese ist in der Regel durch groldthige bzw. flachenintensive

Anbieter gepragt.

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

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Korperpflege

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
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

Sonstiges

*=Papier / Biroartikel / Schreibwaren

I, 3700 m

B 2350 m:

- 8.150 m? Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
B 3450 m

I s0.350 me

B 5.050 m?

- 5.150 m2 Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
B 3300 m2

B 5.500 m2

9.000 m?
10.150 m?
2.550 m?
3.150 m?
2.100 m?
800 m?2
22.650 m?
9.100 m?
150 m?2

0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im November und Dezeni@20;

* Papier / Buroartikel / Schreibwaren

Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Verkaufsflache, Umsatz, Kaufkraft und Z entralitat in

Minden nach Warengruppen

Einzelhandelsrelevante/r

Umsatz Kaufkraft

Warengruppe Verkaufsflache ~— ™ L Zentrali-
. (in Mio. (in Mio. it
ey Euro) Euro)

Nahrungs- und Genussmittel

43.700 200,5 2152 0,93
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Warengruppe

(gerundet)

Einzelhandelsrelevante/r

Verkaufsflache _—

(in Mio.
Euro)

Kaufkraft
(in Mio.
Euro)

Zentrali-
tat

Blumen (Indoor) / Zoo 4.350 8,7 10,3 0,85
Gesundheit und Korperpflege 8.150 51,5 37,1 1,39
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 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
Mébel 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 orthopadische Artikel 2.100 11,7 6,9 1,70
Uhren / Schmuck 800 5,7 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 5447 0,95

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im November und Delzer 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 einzelhandelsrelevantafaufkraftpotenzial
von rd. 545 Mio. Euro steht ein geschatzteslahresumsatzvolumen von rd. 516 Mio. Euro

gegenuber. Daraus ergibt sich ein€&inzelhandelszentralitat von 0,95 Uber alle Warengrup-
pen, per Saldo flieRen also rd. 5 % der lokalen Kaufkrafan Wettbewerbsstandorte in der
Region ab3* Der Zentralitatswert spiegelt eine durchschnittliche Poginierung des Mindener
Einzelhandes.

34 Wahrscheinlich ist dieser geringe Wert auf die regionale Wettbewerbssituation (mginigen starken Mittelzentren

sowie den nahen Oberzentren Bielefeld, Osnabriick und Hannover), die Awirkungen des Strukturwandels im
Einzelhandel und die Zunahme des Online-Handels (verstarkt durch die Covi®-Pandemie) zuriickzufiihren.
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Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

Mit rd. 43.700 m2 entfallt der grof3te Anteil (rd. 26 %) der Gesamtverkaufsflache in Minden
auf die nahversorgungsrelevante Warengrupp@&lahrungs- und Genussmittel . Der mit Ab-
stand groi3te Teil der Betriebe 153 Betriebe, rd. 33 % der Gesamtanzahl) ist ebenfalls dieser
Warengruppe zuzuordnen, wobei davon rd. 29 % auf Betriebe de$ebensmittelhandwerks
(v. a. Backereien) entfallen. Die Warengruppe Nahrungs- un@Genussmittel nimmt mit201
Mio. Euro den grof3ten warengruppenspezifischen Anteil am Umsatles Mindener Einzelhan-
dels ein. Die Zentralitat von 093 per Saldo lasst jedoch auf sehr geringe Kaufkraftabfliisse
schlief3en.

Entsprechend weist dieeinwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit einem Wert von G2 m2 / Einwohner auf
eine Uberdurchschnittliche quantitative Versorgungssituath im Vergleich zu Werten aus
vergleichbaren Erhebungen des Blros Junker + Kruse in Stadten nit.000 - 100.000
Einwohnern (0,44 m2 / Einwohner) hin.

Die Werte in den ubrigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ®gjeln eine schwan-

kende, insgesamt durchschnittliche Angebotsausstattung ider Stadt Minden wider. In der

Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo belauft sich das Angebot auf insgesamt rd. 4.350 mz
Verkaufsflache bzw. rd. 3 % des gesamtstéatischen Einzelhandatgebots. Es entféllt vor allem
auf Betriebe fiir Gartenartikel (insbesondere Topfpflanzen / Binentdpfe und Vasen) oder
Floristik, teils auch als Randsortimente. Die Zentralitdbw 0,85 per Saldo verdeutlicht geringe
Kaufkraftabflisse.

Rd. 8.150 m2 Verkaufsflache bzw. rd. 5 % der gesamtstadtischen Verké#sflache entfallen auf
die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengrupp@&esundheits- und Kérperpflege. Die-

ses Angebot wird zu fast einem Drittel in den deutschlandwetatigen Drogeriemarktketten

(dm, Rossmann, Miiller) und erg&nzend auckn zahlreichen Apotheken im Stadtgebiet bereit-
gestellt. Darliber hinaus wird ein Angebot regelmafig in Form von ésprechenden Randsor-
timenten in Lebensmittelméarkten vorgehalten. Die sortimentsspezifise Zentralitat liegt bei

1,39, es sind somit mittlere Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen.

In der Warengruppe Papier / Blicher / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften  entfallen
rd. 40 % der sortimentsspezifischen Verkaufsflache von rd. 350 m2 bzw. rd. 2 % der Ge-
samtverkaufsflache auf typische Fachangebote wie Buchladen, Prelsandel oder Schreibwa-
renhandel. Daneben entfallen grof3e Teile des sortimentsspiizchen Fachangebots auf Rand-
sortimentsangebote. Dies betrifft vor allem das Angebot an Schitavaren und Zeitschriften in
Lebensmittelmérkten. Die Zentralitét von 101 per Saldo verdeutlicht ein ausgeglichenes Kauf-
kraftverhaltnis.

Insgesamt entfallt mit rd. 3.650 m2 Uber ein Drittel des gesamtstadtischen Verkaufsflachenan-
gebots und Uber die Halfte des Umsatzes im Mindener Einzelhaaldauf die Warengruppen der
kurzfristigen Bedarfsstufe . Die Zentralitdt der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsffenbart
mit einem Wert von 0,99 ein ausgeglichenes Kaufkraftverhaltnis. Insgesairist eine durchschnitt-
liche quantitative Angebotssituation zu verzeichnen. & Ableitung von Handlungsbedarf ist im
Weiteren eine vertiefende strukturelle und rdumliche Analyse vorzemmen (vgl. Kap. 5.4.
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Warengruppen der tGberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Afebotsschwerpunkt mit rd.
30.350 m? Verkaufsflache (rd. 18 % der Gesamtverkaufsflache36 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, esrsl somit sehr starke
Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen. Die sortimentsspezifische Verkaufsflachesstattung
(0,36 m2 / Einwohner) liegt Giber dem Wert aus vergleichbaren Erhebungedes Biros Junker
+ Kruse in Stadten mit 75.000 - 100.000 Einwohnern (030 m2/ Einwohner). Der quantitative
Schwerpunkt des Angebots liegt im innerstadtischen Hauptgdséftsbereich, hier befindet sich
mit Hagemeyer (im gleichnamigen Einkaufszentrum) der gré&tAnbieter und einer von flunf
grof3flachigen Betrieben dieser Sortimentsgruppe in Minden. Die rdishen Betriebe in der
Warengruppe Bekleidung verfligen Uber eine Verkaufsflache von unter 800 m2.

Der Verkaufsflachenbestand in der Warengrupp&chuhe / Lederwaren belauft sich auf rd.
5.050 m2. Der einzige grof3flachige Betrieb dieser Warengruppe ist Hagemeyien Hauptzent-
rum Innenstadt, der die Warengruppe als Randsortiment anbietet eBallen weiteren Betrieben
handelt es sich um kleinflachige Anbieter. Die Zentralitéat vod,60 zeigt an, dass erhebliche
Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen sind

Die WarengruppeGlas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren ist mit rd. 5.150 m2 Verkaufs-
flache und rd. 10 Mio. Euro Umsatz von wechselhafter AuspragungZwar liegt die sortiments-
spezifische Verkaufsflachenausstattung (06 m2 / Einwohner) leicht unter dem Wert aus ver-
gleichbaren Erhebungen des Biros Junker + Kruse in Stadterit 75.000 - 100.000 Einwoh-
nern (0,07 m2 / Einwohner). Jedoch weist die Zentralitatl,15) auf geringe Kaufkrafizuflisse
von Wettbewerbsstandorten bzw. vom Online-Handel hin. Dieses Agebot beinhaltet in ers-
ter Linie Angebote von niedrigpreisigen Anbietern (z. B. Thomashilips, Woolworth und Ac-
tion) und Randsortimente von Baumarkten und Lebensmittelanbiein.

In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel ist unter den Warengruppen des mittelfris-
tigen Bedarfs mit 3.300 m2 die geringste Verkaufsflaiche zu verzdinen. Diese verteilen sich
auf einige Kernsortimentsangebote sowie Randsortimente von Idahaltswarendiscountern
und Lebensmittelanbietern. Die Zentralitat von (78 verdeutlicht maRige Kaufkraftabflisse.

Ein weiterer quantitativ bedeutender Angebotsbaustein ist di#&varengruppe Sport und Frei-
zeit mit einer Verkaufsflache von rd. 5500 m2, die in Minden tberdurchschnittlich gut auf-
gestellt ist. Die Zentralitat von 0,91 weist auf sehr geringe Kdlraftabfliisse hin. Rd. 42 %
des Verkaufsflachenangebots entfallt auf zwei Betriebe: Hagemey (als Randsortiment) im
Hauptzentrum Innenstadt sowie ein Fahrradfachgeschéft imicht integrierter Lage Das Ubrige
Angebot wird durch kleinflachige Anbieter unterschiedlichie Fachsparten (z. B. Sportge-
schéafte, Fahrrader) gepragt oder als Randsortimente in Baader Lebensmittelmarkten vor-
gehalten.

Mit insgesamt rd. 49.350 m? Verkaufsflache, 120 Anbietern und einem Umsatz von rd132
Mio. Euro haben dieWarengruppen des mittelfristigen Bedarfs einen Anteil von rd. 29 % am
gesamtstadtischen Verkaufsflachenangebot in Minden. Positiv herzuheben ist, dass das Ange-
bot, einen Mix Uber alle Warengruppen mit entsprechenden Kernsortimesainbietern aufweist.
Dabei handelt es sich sowohl um inhabergefiihrte Fachgeschéfige auch namhafte Filialisten.
Die Zentralitat (1,55) weist auf erhebliche Kaufkraftufliisse aus den Umlandgemeinden hin.
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Warengruppen der uberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

35 % der Verkaufsflache (rd. 59.500 m?) enthllen auf Warengruppen der Gberwiegend lang-
fristigen Bedarfsstufe. Quantitative Angebotsschwerpunktkegen in den WarengruppenBau-
marktsortimente (rd. 22.650 m2 Verkaufsflache),Mdébel (rd. 10.150 m?), 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 esprechenden Betriebe zuriickzu-
fuhren. Gleichwohl zeigt sich in der Warengruppe Mdbel die géngste Zentralitat (042) in
ganz Minden.

Die Halfte des Warenangebots im Bereich der Baumarktsortimente enliien die beiden Bau-
markte Obi und toom. Die grof3ten Anbieter im Mobelbereich sind Mdbel Boss und Poco, die
zusammen63 % des sortimentsspezifischen Warenangebots einnehmen. Mitetnh Central
Gartencenter (rd.29 % der Gesamtverkaufsflache) ist lediglich ein Betrieb im Ber&iGarten-
marktsortimente grof3flachig, ebenso bei der Warengruppe Wohneiichtung, in der Hammer
17 % des sortimentsspezifischen Warenangebots vorhalt. Dasiige Angebot wird in weni-
gen kleinen Betrieben bzw. als Randsortiment, bspw. in Lebendteimarkten, bereitgehalten.

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

Die derzeit niedrige Zentralitat in der Warengruppe Moébel ist ua. auf das Vorhandensein nur
weniger groRer Fachanbieter zurtickzufiihren, da durch den Portslarkt® in unmittelbarer
Nahbarschaft eine grof3e Konkurrenzsituation entsteht. Auf3eedn bestehen eine zunehmende
Konkurrenz durch den Online-Handel sowie Kaufkraftabflsse in die Nachbarkommunen.

Insgesamt zeigt sich in den Warengruppen der langfristigeneBarfsstufe ein leicht unterdurch-
schnittliches Angebot in Minden. Dabei ist aus rein quartttiver Sicht ein Entwicklungsspielraum
fur zusatzliche Kaufkraftbindungen erkennbar. Die Warengrupgp Mdbel, die die geringste Zent-
ralitat aller Mindener Warengruppen (042) aufweist, tritt dabei besonders hervor. Die defizitare
Ausstattung steht vor allem im Zusammenhang mit der regial stark ausgepragten Wettbewerbs-
situation (insbesondere dem Porta Markt in Porta Westfalidaund die zunehmende Bedeutung
des Online-Handels. Zukiinftige Entwicklungsméglichkeitesind dennoch vor allem unter Bertick-
sichtigung rdumlicher und struktureller Optimierungen zu sehe

5.2 Angebotssituation im Mindener Einzelhandel

Unter Beriicksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingueg werden im Folgenden die
Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Mindenter einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierfiir wird unédchst ein gesamtstadtischer

% Das Einkaufszentrum Porta Markt befindet sich auf dem Gemeindegebiet von Porta Bféalica (an der Gemeinde-

grenze zu Minden) und entstand rund um das dortige Mobelhaus von Porta. Miginer Gesamtverkaufsflache von
rd. 70.700 m2 ist es der grofite Angebotsstandort in Porta Westfalica. (vgl. BBE 2B1Aktualisierung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Porta Westfala. S. 39)
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Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Sctirgine raumliche Differenzierung
sowie eine Betrachtung der Grundversorgungssituation im Stadtbiet erfolgen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar steflen zu kénnen, basieren die
nachfolgenden Erlauterungen zur raumlich-funktionalen Angpotsstruktur auf dem beschlossenen
Einzelhandelskonzept 2006 sowie dessen Erganzungen/Teilfortscimengen aus den Jahren
2008/2013. Das heifdt: Die zentralen Versorgungsbereiche (Haupéntrum Innenstadt sowie die
Nahversorgungszentref wurden entsprechend ihrer damaligen Funktion und Abgrenzung idie
Analyse eingestellt. Sonderstandorte wurden in den alten Kaepten nicht definiert. Falls weitere
Angebotsschwerpunkte bestehen, sich die Standortstruktur veréaad und die Ausweisung neuer
Standortbereiche (zentrale Versorgungsbereiche, Sonderstandorte) efimipien wird, werden diese
entsprechend ihrer neuen Abgrenzung analysiert.

5.2.1 Raumliche Verteilung und Angebotsschwerpunkte

Die konkrete rAumliche Verteilung des Einzelhandels Stadtgebiet ist mit Blick auf die strukturellen
Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung vogrundlegender Bedeutung. Abbildungl13
zeigt die Verteilung der Verkaufsflachen sowie deBetriebe in Minden nach Lagen.

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

Verkaufsflache Anzahl der Betriebe

m Zentraler
Bereich

m stadtebaulich
integriert

m stadtebaulich
nicht integriert

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

Insgesamt entfallen damit rd.56 % der Verkaufsflache bzw. rd. 48 % der Betriebe in Minden auf
Lagen in zentralen Versorgungsbereichen. Im Hauptzentrum Innstadt sind es rd.28 % der Ver-
kaufsflache bzw. rd. 32 % der Betriebe. Damit werden durchsatittliche bzw. leicht tberdurch-
schnittliche Werte erzielt, denn im Vergleich mit Stadten aHicher Grofl3e (Erhebungen des Buros
Junker + Kruse in Stadten mit 75.000 - 100.000 Einwohnern) liegt dr Anteil der Gesamtver-
kaufsflache in der Innenstadt bei rd. 27 %, inklusive &wankunger’®. Dies ist unter

36 Erfahrungswerte durch bundesweite Untersuchungen des Bliros Junker + Krugevergleichbaren Kommunen zei-

gen, dass die Verkaufsflachenanteile der Innenstadte im Schnitt bei 20 - 25 %egen, vitale und funktionsfahige
Innenstadte jedoch in der Regel einen Anteil von rund einem Drittel (oder ahr) des gesamtstadtischen Verkaufs-
flachenangebots aufweisen.
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stadtentwicklungsplanerischen Gesichtspunkten dasgebnis einer zielgerichteten und erfolgreichen
Einzelhandelssteuerung der vergangenen Jahre aufwele Lagen.

Rd. 22 % der Verkaufsflachen befinden sich sowohl in stadtedulich integrierten als auch nicht
integrierten Lagen, wohingegen die Anzahl der Betriebe unterschitch ist: Wahrend in stadte-
baulich nicht integrierten Lagen nur rd. 10 % der Betriebe lokadiert sind, befinden sich in stad-
tebaulich integrierten Lagen rd. 42 % der Betriebe. Daran zeigdich, dass die Betriebe in stadte-
baulich nicht integrierten Lagen tber eine deutlich groRer¥erkaufsflache verfiigen als in stadte-
baulich integrierten Lagen sind. Ein eindeutiger raumlichernyebotsschwerpunkt ist nicht zu er-
kennen, es sind lediglich leichte rAumliche Konzentratien in der Innenstadt sowie entlang der
Ausfallstral3en feststellbar (vgl. Karte )1

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

Hauptzentrum Innenstadt

Nahversorgungszentrum (NVZ) 1. Ordnung Libbecker Stral3e / Diéener Weg
NVZ 1. Ordnung Libbecker StralRe / Schwabenring
NVZ 1. Ordnung Konigstral3e / Gesellenweg

NVZ 1. Ordnung RingstralRe / Friedrichstral3e

NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Barenk&mpen
NVZ 2. Ordnung RingstralRe / Stiftstral3e

NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schaferfeld

NVZ 1. Ordnung Marienstral3e

NVZ 2. Ordnung GraBhoffstral3e / Spiekerheide
NVZ 2. Ordnung Lahder StralRe

NVZ 1. Ordnung ViktoriastralRe / BachstralRe

NVZ 1. Ordnung Grille

Diese Angebotsschwerpunkte sind in Karte*1 dargestelltund zeigen die raumliche Verteilung der
Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet

3" Die in Karte 1 dargestellten raumlichen Standortagglomerationen werden in defi2.1.1 bis 5.2.1.13 naher be-

schrieben.
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Karte 1: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe und Angebotsschwerpunkte im M indener 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 Einzelreladrhebung im November und Dezembe2020
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Insgesamt zeigt sich eine recht gleichmaRige Verteilung der E@llzandelsbetriebe in Minden.
(Leichte) raumliche Konzentrationen sind in der Innenstadbsvie entlang der Ausfallstra3en (wie
z. B. Stiftsallee, Konigstral3e, Lubbecker Strale und VikimstralRe) feststellbar. Eine ahnliche
raumliche Verteilung offenbart sich hinsichtlich der Nahversoumgszentren (NVZ), die sich rund
um die Innenstadt und 2durch die verkehrsglinstige Lage? entlang der o. g. Ausfallstral3en grup-
pieren. Ein leichter rAumlichelSthwerpunkt ist aul3erdem aber auf der linken Weserseite zu er-
kennen, insbesondere nordwestlich der Innenstadt. In Bezug fdie raumlich-funktionale Ange-
botsstruktur ist insbesondere die Innenstade als zentraler Versorgungsbereich (ZVB) das Haupt-
zentrum Mindens 2hervorzuheben, der mit knapp 150 Betrieben erwartungsgemal und nackie
vor die hdchste Betriebsanzahl aller Standortbereiche auf sighreint. Erganzt wird dieser durch
die Angebote in den zwdlf Nahversorgungszentren, die in Nakersorgungszentren 1. sowie 2.
Ordnung untergliedert sind® und ihren Fokus auf die kurzfristige Bedarfsstufe (insbesdere Nah-
rungs- und Genussmittel) legen. Uberraschend ist die hohe &ahl an NVZ (12), die zu priifen ist,
da sich der drtliche Einzelhandelsbestand seit der letzterhEbung (Ende des Jahres 2005) geén-
dert hat. Einige Nahversorgungszentren weisen ein so geringes Eihandelsangebot auf, dass
der Status als Nahversorgungszentrum fraglich ist, beispgeleise die NVZ 2. OrdnungGra/Shoff-
stralSe/ Spiekerheidesowie Hessenring / In den BédrenkdmpenSamtliche Standortbereiche wer-
den ab Kap. 5.2.1.1 ndher behandelt, in Kap. 7.3 deren Eindung als NVZ tberpruft und ggf.
Anderungen an der Standortstruktur vorgenommen.

In den Randbereichen der Siedlungsgebiete und des Mindener Gemeindedgth sowie in den
Gewerbe- und Industriegebieten lasst die Einzelhandelsdichteutlich nach, wodurch sich dort
auch keine NVZ befinden.

Neben den beschriebenen raumlichen Standortbereichen existieranch zahlreiche Einzelbetriebe
in stadtebaulich integrierten und / oder solitaren Lagen, @ von hoher Bedeutung fur die Minde-
ner Einzelhandelsstruktur sein kdnnen. Neben gro3flachigérachmarkten sind hier vor allem auch
die strukturprdgenden Lebensmittelmérkte zu nennen, die einen ehtigen Beitrag zur wohnort-
nahen Grundversorgung im Mindener Stadtgebiet leisten.

Die nachfolgende Abbildungl4 zeigt die Verteilung der Verkaufsflachen nach Lagen und Wa-
rengruppen.

% Dabei richtet sich die Einstufung als NVZ 1. Ordnung bzw. 2. Ordnung nach nieeren Kriterien, insbesondere der

Quantitat des Einzelhandelsangebots. Weitere Details sind dem EHK 2008 auf Seite 23 f. ztnehmen.
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Abbildung 14: Verteilung der Verkaufsflachen in Minden differenziert nach Waren-
gruppen und Lagen (in m2 bzw. %)

Nahrungs- und Genussmittel Iy 3 D¢
Blumen (Indoor) / Zoo s 1040

Gesundheit und Korperpflege I ;-1 3¢
3DSLHU %+«URDUW LN H oSS Mg -3/ |

Bekleidung Y < 75 i 1< T W e o Fe 11T
Schuhe / Lederwaren Iy vk I, - 26

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren -y I 1508 |

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung Ny 3]

Sport und Freizeit NN 1210

Wohneinrichtung  IEE—— il I 2102 |

Mobel oK 4081

Elektro / Leuchten  Emmm:yr: 807

Elektronik / Multimedia I ———— vy |

medizinische und orthopadische Artike! I — ST 1O
Uhren, Schmuck 1y ;1 I

Baumarktsortimente Wl - 1g44> |

Gartenmarktsortimente Y I ___________4/9 |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 1(

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

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

Die warengruppenspezifische Betrachtung der raumlichen Verteilunged Verkaufsflachenan-
gebots in Minden offenbart ein Uberwiegend positives Bild. Swvird Uber die Halfte (57 %)

der gesamtstadtischen Verkaufsflache inentralen Bereichen offeriert und richtet sich dem-

nach an Kunden, die die Angebotsstandorte fuRlaufig erreigm konnen.

Die quantitativen Schwerpunkte einigemicht zentrenrelevanter Warengruppen (Bau- und
Gartenmarktsortimente) liegen vor allem in staddtebaulich nint integrierten Lagen. Hier liegen
2erwartbar und auch typisch 2jeweils nur ein sehr geringer Anteil in zentralen Versorgungs-
bereichen.

- Andere, typischnicht zentrenrelevanter Warengruppen (M6bel und Wohneinrichtung)
befinden sich dagegen schwerpunktmaf3ig nicht in stadtebdiah nicht integrierten Lagen.

Typischezentrenrelevanter Sortimente , wie Bekleidung, Uhren / Schmuck sowie Schuhe /
Lederwaren, werden erwartungsgemal mehrheitlich in zentralen Bereiainangeboten.

Die typischennahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Gesundheit und Kdrperpflege werden auch zum Grof3teil inentralen Bereichen vorge-
halten 2 ein typisches Bild, da die nahversorgungsrelevanten Warengnoen in der Regel
wohnungshah angeboten werden und daher den Schwerpunkt de&ngebotes zum einen in
zentralen Versorgungsbereichen und zum anderen in stadtebadiicintegrierten Lagen
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aufweisen sollte.

Positiv zu werten ist, dass der Grof3teil der Verkaufsflache in sttebaulich nicht integrierten
Lagen auf nicht zentrenrelevante und besonders flachenintsive Warengruppen, wie Bau-
und Gartenmarktsortimente, entféllt. Diese wirden innerhalb ditt bebauter (stadtebaulich
integrierter) Bereiche nicht die notigen Flachen finden und zumAransport der Sortimente
wird der Pkw bendétigt. Deshalb kommt ihnen auch keine zentrenggigende Funktion zu.

Negativ fallt dagegen auf, dass im Hauptzentrum Innenstadt die Wangruppe Nahrungs-
und Genussmittel auf einem vergleichsweisen niedrigen Niveaegdt. Wahrend in allen ande-
ren zentralen Bereichen die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Gesamittel den grofdten Ver-
kaufsflachenanteil einnimmt, tragt diese im Hauptzentrum Innestadt lediglich am flnftmeis-
ten zum Gesamtverkaufsflache bei. Der Hauptgrund ist, dassch alle strukturpradgenden Le-
bensmittelmarkte auf3erhalb der Innenstadt befinden.

Insgesamt zeigt sich ein weitgehend typisches Bild der rAumlichevierteilung der Betriebe bzw.
Verkaufsflachen. Aufgrund der hohen Anzahl an zentralen Versorggsbereichen ist auch der
Anteil der Verkaufsflachen in zentralen Lagen hoch.

Angebotsschwerpunkte

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

Hauptzentrum Innenstadt

Nahversorgungszentrum (NVZ) 1. Ordnung Libbecker Stral3e / Didéener Weg
NVZ 1. Ordnung Libbecker StraRe / Schwabenring
NVZ 1. Ordnung Kénigstral3e / Gesellenweg

NVZ 1. Ordnung RingstralRe / Friedrichstral3e

NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Barenkampen
NVZ 2. Ordnung RingstralRe / Stiftstral3e

NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schaferfeld

NVZ 1. Ordnung Marienstral3e

NVZ 2. Ordnung GraBhoffstral3e / Spiekerheide
NVZ 2. Ordnung Lahder StralRe

NVZ 1. Ordnung Viktoriastral3e / Bachstral3e

NVZ 1. Ordnung Grille

Inwieweit die Standortstruktur eine Modifizierung erféhrt, wrd in Kap. 7.3 ausgeflhrt. Detaillier-
tere Aussagen zu den Standortbereichebefinden sich in den folgenden Unterkapiteln. Dabei ist
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Zu betonen, dass die Innenstadt als Hauptzentrum detadtter als die Nahversorgungszentren be-
schrieben wird®.

5.2.1.1 Hauptzentrum Innenstadt

Die Innenstadt bildet das Zentrum und das Aushangeschilded Stadt Minden. Sie liegt am linken
Weserufer. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst den Stadtkern memlbeiden Hauptachse
BackerstraRe sowie Schath- Markt - ObermarktstraRe. Letztere fachert sich am sudlichen Ende
auf und geht in die Konigstralle, die Simeonstralle sowien Priggenhagen uber. Weiterer Be-
standteil im Sinne von Neben- und Erganzungslagen sindedPlatze Kleiner DomhofGrol3er Dom-
hof und Johanniskirchhof sowie dessen Nebenstral3en, Maridres3e (stdlicher Abschnitt), die
Stralen rund um den Dom, HellingstraRe, Domstral3e, Vinckieal3e, TonhallenstraRe (zwischen
LindenstralRe und Klausenwall) und LindenstralRe (zwischen Trallenstral3e und Petersilienstralle)
sowie der Busbahnhof (ZOB)

Ein Einkaufszentrum ist im Hauptzentrum Innenstadt aktlienicht vorhanden, da die Obermarkt-
passage (ObermarktstraBe) nicht genutzt wird: Diese soll aber nach bisherigem Kenntnisstand
eine Revitalisierung in Form von Lebensmittelméarkten erfahref.Gleichzeitig existiert mit Hage-
meyer ein grof3flachiger Betrieb, dessen Gebaudekomplex wie eimkEaufszentrum aufgebaut ist
und in der Haupteinkaufslage (Scharn) liegt. Insgesamt acBetriebe mit einer Verkaufsflache von
rd. 17.900 m2 sowie ergdnzende Dienstleistungseinrichtungendfinden sich in dem Geb&ude. Die
Gestaltung (sowohl auf3en, als auch innen) ist modern ahhochwertig. Der Gebaudekomplex
sorgt fur eine Aufwertung der FuRgangerzone bzw. der Hauptekaufslage.

Darlber hinaus besteht mit dem Wesertor (ehemalige Karstadt-/Hdg-Immobilie) ein Kaufhaus,
das mittlerweile u. a. durch H&M und eirem Fitnesscenter genutzt wird. Es befindet sich in der
BéackerstraRe und bildet das nordéstliche Entrée zur Inneadt bzw. zur FuRgéngerzone. Insge-
samt zeigt sich eine grofRteilige Struktur (insgesamt bewé die GréRenstruktur rd. 319m2 pro
Betrield”®). Die bestehende Mischung aus inhabergefiihrtem Facheinzelhandedd filialisierten An-
geboten schafft eine Uberwiegend freundliche Einkaufsatmosgine, die eine besondere Starke ge-
genlber den anderen Angebotsstandorten im Mindener Stadtgebietildet.

Das Hauptzentrum Innenstadt verfugt Gber ein breites Angebotsspakim Uber fast alle Waren-
gruppen, Schwerpunkte bestehen in den innenstadttypischen Leittimenten (v. a. Bekleidung).
Wahrend die Mehrzahl der Filialisten und grof3flachigen Betrieim ndrdlichen Teil liegt, befinden
sich im sidlichen Teil Gberwiegend kleinteilige StrukturerMit rd. 150 Betrieben und einer Ge-
samtverkaufsflache von rd. 46.500 mz2 ist das Hauptzentrum Innestadt der gré3te Angebots-
standort in Minden, der rd. 28 % der gesamtstadtischen Gesamtverkasflache auf sich vereint
Damit ist das Mindener Hauptzentrum2wenig Gberraschend 2das Aushangeschild Mindens, dem

39 Die NVZ werden lediglich mithilfe eines Steckbriefs beschrieben, fir das Hauptzentrunnenstadt wird dariber

hinaus ein Erlauterungstext und ein Text tber die Leerstandssituation formuliert.

0" Die BackerstraRe verlauft in Ost-West-Richtung, knickt anschlieend nach Sudenwaid wird gleichzeitig zur StralRe

Mcharn’

“1 Der Ankermieter Kaufland hat 2017 geschlosserdanach gab es eine Zeit lang noch Restnutzungen.

2 Hierzu ist bereits der Bauantrag gestellt, der sich aktuell (Novemb2023) in der verwaltungsinternen Feinabstim-

mung befindet.

“3 In Kommunen vergleichbarer GroRe (75.000 - 100.000 Einwohnern)dgt der innerstadtische Durchschnitt bei

220 m? (Werte aus vergleichbaren Erhebungen des Biros Junker + Krgse
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neben der gesamtstadtischen auch teilweise eine regionale Versarmgsbedeutung zu kommt. Es
ist der einzige zentrale Versorgungsbereich in Minden, inein die Warengruppen der kurzfristigen
Bedarfsstufe nicht den grof3ten Anteil an der Gesamtverkaufsflaeteinnehmen.

Die Innenstadt wurde weitgehend im Zweiten Weltkrieg zerstort, sodss die Bebauung grofiten-
teils aus den 1950er und 60er Jahren stammt, vereinzelt erganzticth rekonstruierte Gebaude
sowie moderne Elemente. Weitere Ziele der Zerstérungen im Zweiten Weltkg waren Wohnge-

biete und vereinzelte verkehrstechnisch wichtige Punkte (wie z. BedBahnhof und das Wasser-
straBenkreuz aus Mittellandkanal und Weser). Insgesamt zeigt sieluf der einen Seite eine an-
sprechende Architektur und Gestaltung, andererseits ein hoh&ersiegelungsgrad und wenig 06f-
fentliche Griinflachen. Diese finden sich in unmittelbarer N&h Umgeben ist die Innenstadt vom
Glacis, den ehemaligen Befestigungsanlagen, der zu einem @giirtel umgestaltet wurde und

eine wichtige Erholungsfunktion fur die Innenstadtbewoher Gbernimmt. Die Ful3géngerzone
wurde ca. 2012 bis 2018 umgestaltet und mit einem neuen Bodenmatedi versehen, wodurch sie
eine moderne und hohe Gestaltungsqualitat besitzt. Insgamt zeigt sich im Hauptzentrum Innen-
stadt eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Bedeutender Platz mit Aufenthaltsqualitaét und (aul3en-)gastronomischenAngeboten ist der
Markt, der als FuRgangerzone ausgewiesen ist. Weitere Platded der Kleine Domhof, der GroRe
Domhof sowie der Johanneskirchhof, die jedoch tber keine @i nur wenig gastronomische An-
gebote verfigen.

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu charakterisieren: Die Innensliatangiert auf der dstlichen

Seite die L 534 und es bestehen eine Vielzahl an Parkmoglkeiten, dementsprechend ist eine
gute Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) gegedn. Auch die vielbefah-

rene RingstralRe (B 61) befindet sich in rd. 850 m Entfernunddes Weiteren befindet sich der
Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) innerhalb der Abgrenzung dezentralen Versorgungsbereichs,
der von nahezu allen Buslinien, die in Minden verkehren undi®ins Umland fahren, bedient wird.
Der Mindener Bahnhof befindet sich nicht im Hauptzentrumnnenstadt, sondern rd. 850 m ent-

fernt auf der anderen Uferseite der Weser.

Im September 2021 wurde werktags eine Passantenfrequenzzahlung sechs Zahlpunkten in der
Mindener Innenstadt (vgl. Karte 9 durchgeflihrt, die die voranstehenden Ausfiihrungen tberwie-
gend unterstreicht: im Laufe der Backerstral3e (und zwar in wegdlier Richtung) steigt die Pas-
santenfrequenz deutlich an und erreicht ihren Hochstwert in deBtraf3e Scharn auf Héhe von
Hagemeyer. Wéahrend in den Nebenlagen (zwischen Markt und ZB sowie in der Marienstralie)
deutlich geringere Werte erreicht werden, bildet das Schlusslicht d&&ahlpunkte die Obermarkt-
stral3e.
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Karte 2: Standorte der Passantenfrequenzzahlung im September 2021
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Quelle: eigene Darstellung und Zahlung der Passantenfrequenz (Septembed22) auf Basis von Kartengrundlager
der Stadt Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020)

Steckbrief

Die detaillierten Charakteristika des Hauptzentrums Innenstadingl in folgendem Steckbrief auf-
geftuhrt:
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Standortprofil: Hauptzentrum Innenstadt

Karte 3: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und ergdnzende Nutzungen im Haupt-
zentrum Innenstadt
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@ Bekleidung B3 Leerstand A g
4 Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) © Leerstand (kein EH-Leerstand)
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B kurzitistioe Bedasstufe @ Offentliche Einrichtung
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung W mittelfristige Bedarfsstufe ©  Sonstiges
& Ssport und Freizeit I langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen
S [0 Sonstiges 7 1 sonstige Nutzung
W BaumarkiSdrtiments GroBenklassen 2 bis 4 sonstige Nutzungen
ﬂ Elektronik / Multimedia 0O < 100 m2 Gesamtverkaufsflache mehr als 4 sonstige Nutzungen
6) Gartenmarktsortimente [J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache Abgrenzungen
A . [] 400 - 800 m2 Gesamtverkaufsflache [] Zentraler Versorgungsbereich
> Mobel s 2008/13
Sonstige Nutzungen
We Wohneinrichtung > Dienstleistung & Handwerk

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auBBis von Kartengrundlagen der Stad
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaf EHK 2008/2013 (Cia)

Lage
Stadtbezirk Innenstadt
Ausdehnung / StralRen Im Wesentlichen: BéckerstraRe, Scharn, Markt, Obermarktstral3e, K
nigstral3e, SimeonstralRe, Priggenhagen, Marienstra3e (stdlicher A
schnitt), die StraRen rund um den Dom, Hellingstral3e, Domstraf3
VinckestraBe, Tonhallenstrale (zwischen Lindenstrale u
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Standortprofil: Hauptzentrum Innenstadt

Klausenwall) und Lindenstrafl3e (zwischen Tonhallenstral3e und Pet
silienstralBe) sowie kleinere Nebenstralen

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

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

Nahrungs-und Genussmittel 26 2.000
Blumen (Indoor) / Zoo 2 250
Gesundheit und Korperpflege 9 2.500
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Bucher 5 1.750
Uberwiegend 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
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 60 34.400
Wohneinrichtung 7 2.390
Mobel - <50
Elektro / Leuchten - 100
Elektronik / Multimedia 11 700
med. und orthopéadische 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 EinzelhandelserhebNgvember und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; gtenzung gemal EHK 2008/2013

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

GroR¥flachiger Einzelhandel (> 9 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 2850 m?2
800 m? Verkaufsflache)
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Standortprofil: Hauptzentrum Innenstadt

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

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

= (iberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

= Uberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Magnetbetriebe (nach GréRRe) Hagemeyer (Bekleidung), C&A, Muller, H&M, New Yorker, Kik, Wool-

Wochenmékte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & ldentifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmaoglichkeiten (6ffentlich)

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 wieCafés und Restaurants, sozi
ale Einrichtungen, Religiose Institutionen, Friseur&reditinstitute, Na-
gelstudios

Neues Rathaus

Birgerbiro

Stadttheater

Mindener Dom

Mindener Museum

Jobcenter

Schule, Kindergarten

Pflegeheim

Busbahnhof (zentraler Umsteigepunkt im Busverkehr)

Markt, Kleiner Domhof, GroRer Domhof, Johanneskirchhof

HauptverkehrsstrafZen: Klausenwall (L 534)
Anschluss an die HauptverkehrsstraRen: Ringstrae (B 61), Koni
tral3e (L 766)

Sammelparkplatze, Parkhauser, vereinzelt stral’enbegleitende Stellr
chen

OPNV Bus: ZOB (wird von26 Buslinien angefahren)
Bahn: Bahnhof Minden in rd. 850 m Entfernung (Anschluss an de
Regional- und Fernverkehr)
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Standortprofil: Hauptzentrum Innenstadt

Leerstande**
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 m? (rd. 12 % der Verkaufsflache im Hauptzentrum Innen-
stadt, rd. 3 % der gesamtstadtischen Leerstandsflache)
Raumlicher Schwerpunkt Obermarktstral3e; ansonsten kein raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur Hauptzentrum mit historischer Grundstruktur

Einzelhandelslagen Hauptlagen: BéackerstraRe sowie Scharn - Markt - Obermarktstrafle

Nebenlagen: Marienstral3e, HellingstralRand Lindenstral3e (nérdlichel
Abschnitt) mit ergdnzenden Einzelhandelsdichten und dichtem Diens
leistungsangebot

Erganzungslagen: Platze Kleiner Domhof, GroRer Domhof und Joha
niskirchhof sowie dessen NebenstraRen, die Stralen rund um d
Dom, DomstralRe, VinckestralRe, Tonhallenstra3e (zwischen Linde
strafRe und Klausenwall) mit geringen Einzelhandelsdichten und erga
zenden Dienstleistungsangeboten

Identifikationspunkte Markt und angrenzende Bebauung, Mindener Dom
Starken 2 Schwachen

Starken - zentraler Einzelhandels- und Dienstleistungsstandan Minden

0 quantitativ: (mit Abstand) groRter Angebotsstandortaller Minde-
ner Standortbereiche (in Bezug auf GVKF und Betrisanzahl)

0 qualitativ: breites Angebotsspektrum in samtlicheiWarengrup-
pen, insb. den zentrenrelevanten und innenstadttygchen Wa-
rengruppen

- Vielzahl an funktionsrelevanten Einrichtungerund Identifikations-
punkten AEZentrum verfligt Uber breites Angebot und hohe Anzie-
hungskraft

- Haupteinkaufslage (Backerstrafl3e sowie Achse Scharn - MarkDber-
marktstraRe) als Ful3gangerzone ausgewiesen

0 Hohe Passantenfrequenz im ndrdlichen Bereich des BY (Back-
stral3e sowie Scharn)

- Mix aus Wiederaufbauarchitektur und historischen @konstruierten)
Gebauden

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

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

0 Moderne und angenehme Gestaltung des o6ffentlichen &ims,
insb. in der Ful3gangerzone

0 Spannendes Nebeneinander von modernen und historfsen

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

Situationen/Elementen

0 ruhige Platze (z.B. Kleiner Domhof) wechseln sich trielebten
Abschnitten (z.B. Scharn) ab&Eabwechslungsreiches Gesamtbilc

0 Mix aus inhabergefiihrtem Einzelhandel und filialisiten Angebo-
ten

- gute verkehrliche Anbindung (6ffentlicher Verkehr ad insb. motorisier-
ter Individualverkehr)

- Leerstande verteilen sich gleichmafig auf den ZVBd fallen daher nicht
so deutlich auf

- Potenzial der aktuell leerstehenden Obermarktpassagdie aber zukiinf-
tig revitalisiert werden soll

- Innenstadt vom Glacis umgeben, das eine wichtige Erhaigsfunktion
fur die Innenstadtbewohner Ubernimmt

Schwachen - Abseits der Haupteinkaufslage (Béackerstrale sowieckdse Scharn -
Markt - Obermarktstral3e) ist das Einzelhandels- und Dienstleistung
angebot diinn

- Schwerpunkt der Haupteinkaufslage im nordlichen Bereich (Backe
stral3e und Scharn), wohingegen der sidliche Teil der Haupteinkaui
lage keinen Anziehungspunkt/Anker besitzt /£ ohne Magnetbe-
trieb/EKZ wird es langfristig schwierig werden, fur Attraktivitat des
Bereichs zu sorgen

0 Passantenfrequenzzéhlung (September 2021) untersitht dies
AEPassantenfrequenz nimmt in stidlicher Richtung abBEOber-
marktstralle weist die geringste Passantenfrequenz auf

- In einigen Sortimenten der langfristigen Bedarfsste (insbesondere Mo-
bel, Gartenmarktsortimente, Elektro / Leuchten sove Baumarktsorti-
mente) ist das Angebot sehr gering und wird aussdkllich als Randsor:
timent vorgehalten. Gleichwohl muss man betonen, dss es sich dabe
nicht um zentrenrelevante und innenstadttypische Wengruppen han-
delt.

- Ungenutzte und aktuell leerstehende Obermarktpassage
- hoher Versiegelungsgrad und kaum 6ffentliche Grinflachen im ZVI

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

- Uberschaubares Einwohnerpotenzial in fuRlaufiger Entfernung

Gesamteindruck Hauptzentrum von hoher Attraktivitat (Einzelhandelsangebot (quarnti
tativ und qualitativ), Gebaude und 6ffentlicher Raum), guter Verkehrs
anbindung und kaum spurbarer Leerstandssituation

Versorgungsfunktion Mittelzentrale, gesamtstadtische Versorgungsfunktion

Leerstande

Im zentralen Versorgungsbereich stehen zum Zeitpunkt der Erhebumgsgesamt34 Ladenlokale
mit rd. 4.850 m? Verkaufsflache leer. Die Leerstandsquote betragt rd.9 % der Ladenlokale und
rd. 9 % der Flache. Eine raumliche Konzentration ist dabei ither Obermarktstraf3e (mittlerer Ab-
schnitt, u. a. Obermarktpassage) festzustellen, ansonsteserteilen sich die Leerstinde gleichmé-
Rig auf den ZVB (vgl. Karte 4). Die GroR3e der Leerstande variiertelole Leerstéde mit jeweils rd.
1.000 m? befinden sich in der Backerstral3e sowie am Marienwall
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Karte 4: Leerstande im Hauptzentrum Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Minden und auf Basis der Einzelteladrhebung im Novem-
ber und Dezember 2020

Die Leerstande im Hauptzentrum Innenstadt mdgen augenscheinliger weniger auffallen (was

auch an der gleichmagigen raumlichen Verteilung liegen kannjjchtsdestotrotz ist Vorsicht ge-

boten: Es ist eine aufkeimende Leerstandsproblematik erkennbdrauch weil die Auswirkungen

der Covid-19-Pandemie darin nur z. T. enthalten sinf. Dementsprechend birgt die Leerstandssi-
tuation im Hauptzentrum Innenstadt die Gefahr von Trading-DowrTendenzen, weshalb ein ak-

tives Gegensteuern durch die Stadt zu empfehlen ist (vgl. Kapg.3.1.1).

> Die Einzelhandelserhebung (und damit auch die Leerstande) fand im NovemberdiDezember 2020 statt und somit

wahrend der Covid-19-Pandemie. Die Insolvenzwelle vieler Einzelhandelsbetriebe, die erwartet werden kannl(vg
Kap. 4.1.3), steht noch aus. Das wiirde eine steigende Anzahl an Leerstanden nach sich ziehen.
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5.2.1.2 NVZ 1. Ordnung Libbecker Stral3e / Dutzener Weg

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Lubbecker Straf3e / Dutzener Weg

Karte 5: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im NVZ 1.
Ordnung Libbecker StralRe / Dutzener Weg

Romkes Ort

®
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§, €ide memuweg B a g
:
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3 £ o
senarered g
0 50. 100 m
| —
groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Sonstiges ® Gastgewerbe
@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand ©  KFZ-Handel
® Kunst, Kultur, Bildun
, 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 Frelzeit @ langfristige Bedarfsstufe Grﬁﬂenklassen
= ‘ [ Sonstiges 1 sonstige Nutzung
‘@ Baumarktsortimente GroBaiiklassii 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
@ Mobel . 2008/13
e Sonstige Nutzungen
> Dienstleistung & Handwerk

@ Wohneinrichtung
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) aufiBis von Kartengrundlagen der Stad
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaf EHK 2008/2013 (Cig)

Lage
Diitzen

Stadtbezirk
Im Wesentlichen: Libbecker Stral3e (B 65) sowie kleinere Nebenstr

Ausdehnung / StralRen
Ren

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

Anzahl Be- Verkaufsfla-

Einzelhandelsangebot
triebe che

Warengruppe
(absolut) (in m?)
3 2.100

Nahrungs- und Genussmittel
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Lubbecker Straf3e / Diutzener Weg

Blumen (Indoor) / Zoo - <50
Gesundheit und Korperpflege - 100
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Bucher - <50
Uberwiegend 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 orthopéadische Artikel - -

Uhren / Schmuck - -

Baumarktsortimente - -

Gartenmarktsortimente - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - -

Gesamt (inkl. Sonstiges) 3 2.300

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

(Cima)
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 2.300 m? (rd. 50 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbezirlodt-
zen rd. 1 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 3 Einzelhandelsbetriebe

GroR¥flachiger Einzelhandel (> 1 Betrieb mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 159 m2
800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Lubbecker Straf3e / Diutzener Weg

Sortimentsstruktur

= Uberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

= Uberwiegend
mittelfristiger

Bedarf
Magnetbetriebe (nach GréRRe)  Edeka (Réthemeier)
Wochenmérkte -
Dienstleister (in den Erdge- Ohne Schwerpunktbranchen, aber viele einzelne Betriebe, wie z.:E
schosslagen) Kreditinstitut, Zahnarztpraxis, Friseur, Sportstudio

Funktionsrelevante Einrich- -
tungen & ldentifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Hauptverkehrsstraf3en: Lilbbecker StralRe (B 65)
Wichtige Verkehrsverbindungen Ditzener Weg (K 10)

Parkmoglichkeiten (6ffentlich) A Sammelparkplatze

OPNV Bahn: - (Nachster Bahnhof: Minden)

Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 3 Buslinien angefahren)
Leerstande

Leerstande (Anzahl) 1 Betrieb (rd. 25 % der Anzahl der Betriebe im NVZ 1. Ordnung Lub-
becker StralRe / Dutzener Wegrd. 1 % der Anzahl der gesamtstadti-
schen Leerstande)

Leerstéande (Flache) Rd. 500 m2 (rd. 18 % der Verkaufsflache im NVZ 1. Ordnung Lubbe-
cker Stral3e / Dutzener Weg, rd. 4 % der gesamtstadtischen Lee
standsflache)

Réaumlicher Schwerpunkt Kein raumlicher Schwerpunkt

R&aumlich-funktionale Einord-

nung

Organisationsstruktur Nahversorgungszentrum mit teils neuzeitlicher, teils alter Struktur

Einzelhandelslagen Hauptlagen: Libbecker StralRe - éstlicher Bereich (rund um ddtdeka)
Nebenlagen: Lubbecker StraRe - westlicher Bereich (ohne Eirfzah-
delsdichten, dafir mit dichtem Dienstleistungsangebot)
Ergénzungslagen: -
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Lubbecker Straf3e / Diutzener Weg

Identifikationspunkte -

Starken 2 Schwéchen

Starken Gutes Einzelhandelsangebot in der Warengruppe Nahmrgs- und Ge-

nussmittel

- Positive Perspektive des StandortsAbriss + erweiterter Neubau des
Edeka mit angrenzendem Drogeriemarkt

0 Flachenerweiterung des Angebots von rd. 2.800 m2 durd.
3.800 m?2

- Hohes Einwohnerpotenzial durch umgebende Wohngebiet die in der
unmittelbaren Umgebung liegen und daher ful3laufig ereichbar sind

- Verkehrsgiinstige Lage an der Libbecker Strale + WeParkmdglich-
keiten AEhohe Attraktivitat fur den MIV

- Breite Palette an Dienstleistungsangeboten (Frisewolksbank, Zahn-
DUIW «
Schwachen - «GLH DEHU QXU YHUHLQ]HOW RRIGV QHRMKHN
o Keine auBengastronomischen Angebote
- Bauliches Erscheinungsbild des Edeka in die Jahe&@mmen

- Edeka, Backer + Getrankemarkt/EAnzahl der Einzelhandelsbetriebe (:
zum Erhebungszeitpunkt sehr Gberschaubar

- Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungsnd Genussmit-
tel konzentriert, wohingegen die Warengruppen des rnittelfristigen Be-
darfs hochstens als Randsortimente angeboten werdemnd die des
langfristigen Bedarfs ganzlich fehlen&reiner Nahversorgungsstandort

Kaum inhabergefiihrter Einzelhandel filialisierte Angebote Uberwie-
gen

Hohe Verkehrsbelastung entlang der Libbecker StralRe (B 65)
Erreichbarkeit des Standorts auf MIV beschrankt

Bnziger Leerstand fallt unmittelbar ins Auge

Funktionale Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Keine offentlichen Griinflachen und hoher Versiegelungsgrad

Kaum Aufenthaltsqualitat

Westlich des Zentrums liegen einige Einzelhandelgliebe Akaum Be-
zug zu Edeka & Co.

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

Gesamteindruck Bandférmiges Nahversorgungszentrum flur den téaglichen Bedarf
breitem Dienstleistungsangebound guter Verkehrsanbindung

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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5.2.1.3 NVZ 1. Ordnung Liubbecker Stra3e / Schwabenring

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Lubbecker Stral3e / Schwabenring

Karte 6: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und ergdénzende Nutzungen

im NVZ 1.
Ordnung Libbecker StralRe / Schwabenring
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Postilionweg < [ —
%,
groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Sonstiges ® Gastgewerbe
@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand o KFZ-Handel
® 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 O langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen
% 0 Sonstiges 1 sonstige Nutzung
‘@ Baumarktsortimente GrbRenkiasseii ") 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) aufBis von Kartengrundlagen der Stad
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaf EHK 2008/2013 (itha)

Lage

Stadtbezirk Rodenbeck/Dtitzen/Bdllhorst

Ausdehnung / Stralien Im Wesentlichen: Libbecker Stral3e (B 65) und Mindener Stralle |
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Lubbecker Stral3e / Schwabenring

19)/Schwabenring sowie kleinere Nebenstral3en
Ausdehnung: rd. 250 m (Nord-Sud), rd. 300 m (West-Ost)

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

Nahrungs- und Genussmittel 4 2.550
Blumen (Indoor) / Zoo 2 150
Gesundheit und Koérperpflege 1 250
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Bicher 1 100
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 8 3.100
Bekleidung - <50
Schuhe / Lederwaren - -
GPK / Haushaltswaren - 100
Spielwaren / Hobbyartikel - -
Sport und Freizeit - <50
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 100
Wohneinrichtung - -
Mdobel - -
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia 1 100
med. und orthopédische Artikel - -
Uhren / Schmuck - -
Baumarktsortimente - <50
Gartenmarktsortimente - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 100
Gesamt (inkl. Sonstiges) 9 3.300

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserheb{Ngvember und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; gkenzung gemar EHK 2008/2013

(Cima)
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 3.300 m2 (rd. 17 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbeziriko-
denbeck rd. 2 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 9 Einzelhandelsbetriebe

Grof¥flachiger Einzelhandel (> 3 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 4.20812
800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Lubbecker Stral3e / Schwabenring

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

m Uberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
= Uberwiegend

mittelfristiger

Bedarf
uberwiegend

langfristiger
Bedarf

Magnetbetriebe (nach Gro3e) Edeka (WEZ), Lidl, Aldi

Wochenmarkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstande
Leerstande (Anzahl)
Leersténde (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

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

Hauptverkehrsstral3en: Liibbecker Stral3e (B 65)
Wichtige Verkehrsverbindungen: Mindener Stra3e (K 19), Schwaber
ring

Sammelparkplatze

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

Nahversorgungszentrum mit moderne Gestaltung und verkehrsgiins-
tiger Lage
Hauptlagen: Liubbecker StralRe, Schwabenring

Nebenlagen: Mindener StralRe mit erganzenden Einzelhandelsdicht
und dichtem Dienstleistungsangebot

Ergénzungslagen: -
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemt&p23

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Lubbecker Stral3e / Schwabenring

Identifikationspunkte -
Starken 2 Schwachen

Starken

Gutes Einzelhandelsangebot in der Warengruppe Nahmrgs- und Ge-
nussmittel

- Moderne Gestaltung der gro3en Lebensmittelmérkte

- Hohes Einwohnerpotenzial durch umgebende Wohngebiet die in der
unmittelbaren Umgebung liegen und daher ful3laufig ereichbar sind

- Verkehrsginstige Lage rund um den Kreuzungsbereichiibbecker
StraBe / Schwabenring/Mindener Stralle + viele Parkidglichkeiten
(tlw. Gberdacht) AEsehr hohe Attraktivitat fur den MIV

Gute Erreichbarkeit fir den Radverkehr

- Keine Leerstande

- (1) Attraktives Angebot an Dienstleistungseinrichtngen (Friseur, Volks-
EDQN =DKQDU]W «

- (2) Moderne Gestaltung des offentlichen Raums «

Schwéchen -(1) « GLH DEHU QXU YHUHLQ]HOW RBRIGVQ HM
- (2) « aber mit wenig Aufenthaltsqualitét
- Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungsind Genussmit-

tel konzentriert, wohingegen die Warengruppen des rnttelfristigen so-
wie des langfristigen Bedarfs nur eine marginale Re spielen

- Entweder kleinflachige Betriebe unter 100 m2 oderg(3flachige Betriebe
Uber 800 m2 AEmittlere GréfRenordnung zwischen 100 und 800 mz feht
ganzlich

- Inhabergefihrter Einzelhandel ist auf kleinflachigBetriebe beschrankt,
wohingegen grof3flachige Betriebe dem filialisierteriinzelhandel zuzu-
ordnen sind

- Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/ldentifikationspunkte der
gastronomischen Angebote, somit ist der Standortbereich lediglic
auf Einzelhandel und Dienstleistungen beschrankt

- Hohe Verkehrsbelastung entlang der Lubbecker StralRe (B 65) bz
an der Kreuzung Lubbecker StralRe / Schwabenring/MindemeStralle

- Angebote fur den MIV (Ausbaustandard der Verkehrswbindungen und
der Parkmdglichkeiten) lassen darauf schliel3en, fiven der Standort
konzipiert ist AEAutokunden

- Keine Aul3engastronomie
- Keine offentlichen Grunflachen und hoher Versiegelungsgrad
- Wenig Aufenthaltsqualitét

Gesamteindruck Nahversorgungszentrum fir den téglichen Bedarf mit modernen Mag
netbetrieben, breitem Dienstleistungsangebot und guter Verkehrsar
bindung

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemt&p23

5.2.1.4 NVZ 1. Ordnung KonigstralRe / Gesellenweg

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Koénigstral3e / Gesellenweg
Karte 7: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im NVZ 1.

Ordnung Koénigstralie / Gesellenweg

M”le( gé
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sC’*enk g :;
endor/s,, S s b
z 0 50 100 m
x
[ SS—
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)
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B kurzfristige Bedarfsstufe o Offentliche Einrichtung
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung [ mittelfristige Bedarfsstufe o Sonstiges
@ Sport und Freizeit [ langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen
O Sonstiges 1 sonstige Nutzung
@ Baumarktsortimente GroBenklassen 2 bis 4 sonstige Nutzungen
ﬂ Elektronik / Multimedia O < 100 m? Gesamtverkaufsflache I mehr als 4 sonstige Nutzungen
@ Gartenmarktsortimente [J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsfliche  Apgrenzungen
& [] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsfliche ~ [_| Zentraler Versorgungsbereich
W Mobel i 2008/13
v Sonstige Nutzungen
> Dienstleistung & Handwerk

lly Wohneinrichtung
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) aufBis von Kartengrundlagen der Stad
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaf EHK 2008/2013 (Cia)
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemb2023

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Koénigstral3e / Gesellenweg

Stadtbezirk Kdnigstor

Ausdehnung / StralRen Im Wesentlichen: KénigstralRe, Gesellenweg
Ausdehnung: rd. 250 m (Nord-Siid), rd. 350 m (West-Ost)

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

Nahrungs- und Genussmittel 6 6.500
Blumen (Indoor) / Zoo - 650
Gesundheit und Koérperpflege - 500
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Bicher 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
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3 1.950
Wohneinrichtung 1 1.700
Mobel - 150
Elektro / Leuchten - 700
Elektronik / Multimedia 2 950
med. und orthopédische Artikel - -
Uhren / Schmuck - -
Baumarktsortimente - 1.400
Gartenmarktsortimente 1 2.650
Uberwiegend langfristiger Bedarf 4 7.550
Gesamt (inkl. Sonstiges) 14 17.350

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserheb{Ngvember und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; gkenzung gemar EHK 2008/2013

(Cima)
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 17.350 m2 (rd. 76 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbezirkd-
nigstor, rd. 10 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 14 Einzelhandelsbetriebe
4 Junker
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemti2023

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Koénigstral3e / Gesellenweg

GroR¥flachiger Einzelhandel (> 4 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd.3.400 m?

800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

in den Warengruppen Nahrungs- und GenussmittelGartenmarktsor-
timente, Wohneinrichtung sowie Baumarktsortimente

= (iberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
= Uberwiegend

mittelfristiger

Bedarf
Uberwiegend

langfristiger
Bedarf

Magnetbetriebe (nach GréRe) Edeka (Center), Central Gartencenter, Hammer, expert Bening, Lit

Wochenmarkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstande

Leerstande (Anzahl)

Leerstande (Flache)

Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Aldi

Ohne Schwerpunktbranchen,nur einzelne Betriebe Café, Reinigung
Friseur, Schliisseldienst

Hauptverkehrsstra3en: Konigstral3e (L 766)
Nebenstral3en Gesellenweg

Sammelparkplatze, tiw. stral3enbegleitendes Parken

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

1 Betrieb (rd. 7 % der Anzahl der Betriebe im NVZ 1. Ordnung Kdnig
stral3e / Gesellenweg, rd. 1 % der Anzahl der gesamtstadtischen Lee
stande)

Rd. 850 m2 (rd. 5 % der Verkaufsflache im NVZ 1. Ordnung Kdnigs-
tralRe / Gesellenweg, rd. 8 % der gesamtstadtischen Leerstandsflach

Kein raumlicher Schwerpunkt
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemt&p23

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Koénigstral3e / Gesellenweg

Organisationsstruktur Zentrum mit dem Erscheinungsbild eines typischen Fachmarktstande
tesund breiter Angebotspalette
Einzelhandelslagen Hauptlagen: Kdnigstralle

Nebenlagen: Gesellenweg mit ergdnzenden Einzelhandelsdichten u
erganzendem Dienstleistungsangebot

Erganzungslagen: -

Identifikationspunkte -
Starken 2 Schwéchen

Starken - Sehr gutes Einzelhandelsangebot in nahezu samtlich&/arengruppen
(mit Fokus auf Warengruppe Nahrungs- und Genussmét)

- Einwohnerpotenzial durch sudliche und dstliche Wolgebiete, die in der
unmittelbaren Umgebung liegen und daher fuBlaufig ereichbar sind

- Verkehrsglinstige Lage an der Konigstral3e + viele Bemoglichkeiten A&
hohe Attraktivitat fur den MIV
Schwachen - Erscheinungsbild eines typischen Fachmarktstandorts

0 Viele groRe Einzelhandelsbausteine (grof3flachigenEelhandels-
betriebe und einige kleinflichige, die die Grenze desroR¥flachig-
keit nur knapp unterschreiten)

0 Einzelhandelsangebot geht tber das eines typisché&tahversor-
gungszentrum hinaus ZA£Fokus zwar auf Nahrungs- und Genuss
mittel, aber auch viele Betriebe mit Warengruppen er mittel- so-
wie langfristigen Bedarfsstufe

f Anteil der nicht-zentrenrelevanten Sortimente hoch

o0 Inhabergefiihrter Einzelhandel ist kaum vorhandentattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch

o Erreichbarkeit des Standorts sowie Ausbaustandard der Vi
kehrsverbindungen und der Parkmdglichkeiten auf MIV ausge
richtet

o Funktionales AuReres
f Veraltete Gestaltung der Einzelhandelsbetriebe
f Schmales Dienstleistungsangebot
f Keine AuRRengastronomie
f Veraltete Gestaltung des 6ffentlichen Raums
f

Keine offentlichen Grunflachen und hoher Versiegelungs
grad

f Keine Aufenthaltsqualitat

- Einzelhandelsangebot auf verschiedene Warengruppgimsb. Nah-
rungs- und Genussmittel) konzentriert, wohingegen imige Waren-
gruppen kaum (Sport und Freizeit) oder gar nicht (ed. und ortho-
péadische Artikel sowie Uhren / Schmuck) angeboten arden

- Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/Identifikationspunkte
oder gastronomischen Angebote, somit ist der Standortbereich le
diglich auf Einzelhandel undwenige) Dienstleistungen beschrank

- Hohe Verkehrsbelastung entlang der KénigstralRe (L 786

- Westlicher Teil des Zentrums (6stlich von Lidl) lig etwas abseits A
kaum Bezug zum Hauptteil des Zentrums
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemti2023

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Koénigstral3e / Gesellenweg

Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

- Nordwestlich des Zentrums schlieRen sich weitere @erbeflachen an

Zentrum mit umfangreichem Einzelhandelsangebot, das tber den ta
lichen Bedarf hinausgeht, wodurch der Standortbereich eher eine
Fachmarktstandort/Sonderstandort &hnelt mit veralteter Gestaltung
der Magnetbetriebe sowie des 6ffentlichen Raumsschmalem Dienst-
leistungsangebot und guter Verkehrsanbindung

Stadtbezirksbezogene und tlw. gesamtstadtische Versorgungsfunktic
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemti&023

5.2.1.5 NVZ 1. Ordnung Ringstraf3e / Friedrichstral3e

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung RingstralRe / FriedrichstralRe
Karte 8: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im NVZ 1.

Ordnung RingstralRe / Friedrichstral3e
A /‘/erqe/w
5 '
g O
5
@ Na/”@rs
"
8 g
5] 9
£ ; =
POSener S 2 '70
> tr. 2 &
= £
g
3]
&
©
5
7
2 o
Annabergsy, 0‘7”6/,3,r
g
3 O
3 g
3 ?
&
.
& ,
< &
8 $
3 & Z
I:I Robert-Koch-Str. Rabert-Koch-Str
&
£ - ;
1~ @
E <
= -
§
07 50 100 n
Moltkestr
Moltkestr
® Gastgewerbe

KFZ-Handel

groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) & Sonstiges
® Kunst, Kultur, Bildung

@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand
Q Bekleidung B3 Leerstand .
Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) ® Leerstand (kein EH-Leerstand)

@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B kurzfristige Bedarfsstufe ® Offentliche Einrichtung
@ Sonstiges

@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung W mittelfristige Bedarfsstufe
@ Short und retzek [ langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen
O Sonstiges 1 sonstige Nutzung
GréBenklassen 2 bis 4 sonstige Nutzungen
{ mehr als 4 sonstige Nutzungen

.& Baumarktsortimente
< 100 m2 Gesamtverkaufsflache

@ Elektronik / Multimedia o
6‘ Gartenmarktsortimente [J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache Abgrenzungen
[] 400 - 800 m2 Gesamtverkaufsflache [] Zentraler Versorgungsbereich
Sonstige Nutzungen 213

@ Mobel
> Dienstleistung & Handwerk

ﬁ\v\@ Wohneinrichtung
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) aufiBis von Kartengrundlagen der Stad
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung geméafl EHK 2008/2013 (Cia)

Lage
Stadtbezirk Innenstaalt
Ausdehnung / StralRen Im Wesentlichen: Ringstral3e, Bismarckstralle, Friedrichstralle
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+Kruse
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemti2023

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung RingstralRe / Friedrichstrale

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

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

Nahrungs- und Genussmittel 3 2.650
Blumen (Indoor) / Zoo - 100
Gesundheit und Korperpflege 2 850
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Bicher - <50
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 3.600
Bekleidung - <50

Schuhe / Lederwaren - -

GPK / Haushaltswaren - 100

Spielwaren / Hobbyartikel - -

Sport und Freizeit - -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 150

Wohneinrichtung - -

Mobel - -

Elektro / Leuchten - -

Elektronik / Multimedia - -

med. und orthopédische Artikel - -

Uhren / Schmuck - -

Baumarktsortimente - -

Gartenmarktsortimente - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - -

Gesamt (inkl. Sonstiges) 5 3.750

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserheb{Ngvember und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; gkenzung gemar EHK 2008/2013

(Cima)
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 3.750 m2 (rd. 6 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbezirlkn-
nenstadt rd. 2 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 5 Einzelhandelsbetriebe

Grof¥flachiger Einzelhandel (> 1 Betrieb mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 350 m2
800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemb2023

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung RingstralRe / Friedrichstrale

Sortimentsschwerpunkte in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundhe
und Kdrperpflege

Sortimentsstruktur

= (berwiegend
kurzfristiger
Bedarf

= Uberwiegend
mittelfristiger

Bedarf
Magnetbetriebe (nach Grol3e) Edeka (WEZ), dm
Wochenmarkte -
Dienstleister (in den Erdge- Ohne Schwerpunktbranchen, nur zwei einzelne Betriebe: Friseur, Po:
schosslagen) filiale

Funktionsrelevante Einrich- -
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Hauptverkehrsstra3en: RingstralRe (B 61)
NebenstralRen: Bismarckstralie, Friedrichstralle

Parkmadglichkeiten (6ffentlich) H Sammelparkplétze, tiw. straRenbegleitendes Parken

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

Leerstéande
Leerstédnde (Anzahl) -
Leerstande (Flache) -
Réaumlicher Schwerpunkt -

Raumlich-funktionale Einord-

nung
Organisationsstruktur Kleines, aber modernes Nahversorgungszentrum mit deutlichem Fok
auf die kurzfristige Bedarfsstufe
Einzelhandelslagen Hauptlagen: Ringstral3e FriedrichstralRe
Nebenlagen: BismarckstraRe mit ergédnzenden Einzelhandelsdichi
und erganzendem Dienstleistungsangebot
Ergénzungslagen: -
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemt&p23

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung RingstralRe / Friedrichstrale

Identifikationspunkte -
Starken 2 Schwachen

Starken - Gutes Einzelhandelsangebot mit Fokus auf der Warengppe Nahrungs-
XQG *HQXVVPLWWHO X D DXIJUXQG«

0 « PRGHUQH *HVWDOWXQJ GHU (LQ]JHO

0 « Biomarkt, der die Angebotsstruktur des Zentrums darsifiziert
und fur einen erweiterten Kundenstamm sorgt

- Einwohnerpotenzial der umliegenden Wohngebiete, dig der unmittel-
baren Umgebung liegen und daher ful3laufig erreichbrasind

- Verkehrsginstige Lage an der Ringstral3e + viele Parkmlichkeiten A
hohe Attraktivitat fur den MIV

- Keine Leerstande
- Moderne Gestaltung des 6ffentlichen Raums
Schwachen - Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungsind Genussmit-
tel konzentriert, wohingegen die Warengruppen des rittelfristigen Be-
darfs hochstens als Randsortimente angeboten werdemnd die des
langfristigen Bedarfs ganzlich fehlen&reiner Nahversorgungsstandort

der nur zum Einkaufen des taglichen Bedarfs konzit wurde Adazu
tragt bei:

o0 Inhabergefihrter Einzelhandel ist kaum vorhandentattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch

Erreichbarkeit des Standorts auf MIV beschrénkt

Keine Aul3engastronomie

Keine o6ffentlichen Griinflachen und hoher Versiegelungsgrad
Kaum Aufenthaltsqualitat

Sehr schmales Dienstleistungsangebot

- Gewerbliche Pragung der Einzelhandelsbetriebe auéddstlichen Seite
der RingstralRe (gegeniber des NVZ 1. Ordnung Ringsaf3e / Friedrich-
straf3e)

- Hohe Verkehrsbelastung entlang der Ringstrafl3e (B 61)

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

O O o o o

Gesamteindruck Nahversorgungszentrum mit moderner Gestaltung der Einzelhandel
betriebe sowie des o6ffentlichen Raums, sehr schmalem Dienstle
tungsangebot und guter Verkehrsanbindung

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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5.2.1.6 NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Barenkampen

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Barenkéampen

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

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) aufBis von Kartengrundlagen der Stad
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaf EHK 2008/2013 (Cia)

Lage
Stadtbezirk Béarenkdmpen

Ausdehnung / StralRen Im Wesentlichen: In den Barenkampen, Sieben Bauern
Ausdehnung: rd. 170 m (Nord-Sud), rd. 125 m (West-Ost)

82 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung
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Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Barenkéampen

Einzelhandelsangebot Anzahl Be- Verkaufsfla-

Warengruppe triebe che
(absolut) (in m?)

Nahrungs- und Genussmittel 1 650
Blumen (Indoor) / Zoo - <50
Gesundheit und Kérperpflege - 50
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Bicher - <50
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1 750
Bekleidung 1 200
Schuhe / Lederwaren - 50
GPK / Haushaltswaren - <50
Spielwaren / Hobbyartikel - <50

Sport und Freizeit - -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 250

Wohneinrichtung - -

Mobel - -

Elektro / Leuchten - -

Elektronik / Multimedia - -

med. und orthopadische Artikel - -

Uhren / Schmuck - -

Baumarktsortimente - -

Gartenmarktsortimente - <50
Uberwiegend langfristiger Bedarf - <50
Gesamt (inkl. Sonstiges) 2 1.050

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der Einzelhandelserheb{Ngvember und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; gkenzung gemar EHK 2008/2013

(Cima)
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 1.050 m2 (rd. 27 % der Gesamtverkaufsflache im StadtbezirlB4-
renkdmpen < 1 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 2 Einzelhandelsbetriebe

Grof3flachiger Einzelhandel (> | -
800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

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

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Wochenmarkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmdglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstande
Leerstédnde (Anzahl)
Leerstande (Flache)
Réaumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung
Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

Identifikationspunkte

m Uberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
= Uberwiegend

mittelfristiger

Bedarf
Uberwiegend

langfristiger
Bedarf

NP Niedrig Preis

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

Hauptverkehrsstralien: In den Barenkéampen
NebenstraRen: Sandtrift Sieben Bauern

Sammelparkplatze, tiw. stralRenbegleitendes Parken

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

Kleiner Nahversorgungsstandort mit schmalem Einzelhandels-, ab
breitem Dienstleistungsangebot
Hauptlagen: In den Barenkéampen, Sieben Bauern

Nebenlagen: Sandtrift mit ergdnzenden Einzelhandelsdichten und e
ganzendem Dienstleistungsangebot

Ergénzungslagen: -
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Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Barenkéampen

Starken 2 Schwéachen

Starken - Breites Dienstleistungsangebot, das maRgeblich zuéttraktivitat des
Standorts beitragt

0 AuBengastronomische Angebote

- Einwohnerpotenzial der umliegenden Wohngebiete, dign der unmittel-
baren Umgebung liegen und daher ful3laufig erreichbrasind

- Verkehrsgiinstige Lage am Hessenring + viele Parkmtichkeiten AEAt-
traktivitat fur den MIV

- Keine Leerstande

Schwachen - Sehr schmales Einzelhandelsangebot (nur zwei Bebeg

0 Einzelhandelsangebot auf die Warengruppen Nahrungsdand
Genussmittel sowie Bekleidung konzentriert, wohinggen die
sonstigen Warengruppen lediglich als Randsortimentangebo-
ten werden oder génzlich fehlen

veraltete Gestaltung der Einzelhandelsbetriebe

kein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, wodurch ae Standort
ein Magnetbetrieb mit Anziehungscharakter fehlt

- Erreichbarkeit des Standorts fir MIV optimiert, wohingegen ander
Verkehrsformen nicht bzw. kaum berticksichtigt wurden

Veraltete Gestaltung des offentlichen Raums
Keine offentlichen Griinflachenund sehr hoher Versiegelungsgrad
- Kaum Aufenthaltsqualitét

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

Gesamteindruck Kleiner Nahversorgungsstandort mit schmalem Einzelhandels- sov
breitem Dienstleistungsangebot, jedoch auch veralteter Gestaltun
(Einzelhandelsbetriebe + 6ffentlicher Raum) und guter Verkehrsanbir
dung

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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5.2.1.7 NVZ 2. Ordnung Ringstraf3e / StiftstralRe

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Ringstral3e / StiftstralRe

Karte 10: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
NVZ 2. Ordnung Ringstral3e / Stiftstral3e
R\ngs“
qus\(
|}

nswiadl M

Wilhelmstr

2
(o g 0 25 50 m
nev®
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) aufiBis von Kartengrundlagen der Stad
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung geméafl EHK 2008/2013 (Cia)

Lage
Stadtbezirk Innenstadadlt
Ausdehnung / Stralien Im Wesentlichen: Stiftstral3e
Ausdehnung: rd. 100 m (Nord-Sid), rd. B0 m (West-Ost)
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Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Ringstral3e / StiftstralRe

Einzelhandelsangebot Anzahl Be- Verkaufsfla-

Warengruppe triebe che
(absolut) (in m?)

Nahrungs- und Genussmittel 3 1.200
Blumen (Indoor) / Zoo 1 450
Gesundheit und Kérperpflege - 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
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 650
Wohneinrichtung - <50
Mdobel - -
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia - <50

med. und orthopadische Artikel - -

Uhren / Schmuck - -

Baumarktsortimente - <50

Gartenmarktsortimente - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - 100
Gesamt (inkl. Sonstiges) 6 2.550

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

(Cima)
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 2.550 m2 (rd. 5 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbezirlkn-
nenstadt rd. 2 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 6 Einzelhandelsbetriebe

Grof¥flachiger Einzelhandel (> 1 Betrieb mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 1590 m2
800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung sow
Blumen (Indoor) / Zoo
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Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Ringstral3e / StiftstralRe

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach Grolie)
Wochenmarkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & ldentifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmdéglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstande

Leerstédnde (Anzahl)

Leerstande (Flache)

Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

Identifikationspunkte

Starken 2 Schwachen

m Uberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

= Uberwiegend
mittelfristiger
Bedarf
Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Lidl

Ohne Schwerpunktbranchen, nur einzelne Betriebe: Imbiss, Sonne
studio, Friseur

Hauptverkehrsstral3en: Stiftstralle
Nebenstral3en: -

Sammelparkplatze

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

3 Betriebe (rd. 33 % der Anzahl der Betriebemn NVZ 2. Ordnung Ring-
stral3e / Stiftstrale rd. 1 % der Anzahl der gesamtstadtischen Leer
stande)

Rd. 800 m2 (rd. 23 % der Verkaufsflache im NVZ 2. Ordnung Ring-
stral3e / StiftstralRe rd. 7 % der gesamtstadtischen Leerstandsflache)

Kein raumlicher Schwerpunkt

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

Nebenlagen: -

Ergénzungslagen: -
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Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Ringstral3e / StiftstralRe

Starken

Schwachen

Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

- Gutes Einzelhandelsangebot in der Warengruppe Nahrgs- und Ge-
nussmittel sowie (in Abstrichen) in den WarengruppeBekleidung sowie
Blumen (Indoor) / Zoo

- Einwohnerpotenzial der stidlichen und éstlichen Wolgebiete, die in der
unmittelbaren Umgebung liegen und daher fuRlaufig ereichbar sind

- Verkehrsgunstige Lage an der Ringstral3e (B 61) +ele Parkmoglich-
keiten AEAttraktivitat fir den MIV

- $QNHUEHWULHE /LGO PRGHUQ JHVWDOW
- « UHV \WErz&lkahidelsbetriebe nur funktional gestaltetEmittelfris-
tige Renovierung sinnvoll, bevor die Gestaltung veitet ist

Einzelhandelsangebot auf die Warengruppen Nahrungsind Genuss-
mittel, Bekleidung sowie Blumen (Indoor) / Zoo konentriert, wohinge-
gen die sonstigen Warengruppen lediglich als Randsortente angebo-
ten werden oder ganzlich fehlen

o0 Inhabergefihrter Einzelhandel ist kaum vorhandentattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch

- Schmales Dienstleistungsangebot
o Keine auBengastronomischen Angebote

- (vergleichsweise) hoher Anteil an Leerstanden (Anbund Verkaufsfla-
che), allerdings wurde nach der Erhebung (November unBezember
2020) der leerstehende Ostliche Gebaudeteil abgerissen

- funktionale Gestaltung des offentlichen Raums

- Erreichbarkeit des Standorts fir MIV optimiert, wohingegen ander:
Verkehrsformen nicht bzw. kaum berticksichtigt wurden

- Verkehrsbelastung entlang der Ringstra3e (B 61), wenngleich d
Standortbereich etwas zurtickgesetzt von der Bundesstrafiegt

- Keine offentlichen Griinflachen und sehr hoher Versiegelungsgrad
- Keine Aufenthaltsqualitat

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

- Gewerbliche Pragung des ndrdlichen und westlichenrfelds

Verkehrsglnstig gelegenes Nahversorgungszentrum mit Fokus a
wenige Warengruppen, aber schmalem Dienstleistungsangebot, eir
gen Leerstanden sowie einer einfachen Gestaltung des offentliche
Raums und der meisten Einzelhandelsbetriebe

Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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5.2.1.8 NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schaferfeld

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schaferfeld

Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im

Karte 11:
NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schaferfeld
s
Y \N‘“\ge(\‘
4\2
f“cg}

e
<

s’/ﬁsal/e E%J

w Stiftsallee {g
<
. L/@Q/,,,(S[’
D o
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N
I
Uy
0 £50  100m
[ e—|
groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) ¢ Sonstiges e Gastgewerbe
@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand 9 KFZ-Handel
@ Bekiaiding B Leerstand ® Kunst, Kultur,b Bildung
Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) ® Leerstand (kein EH-Leerstand)

@ Offentliche Einrichtung
o Sonstiges

GroBenklassen

1 sonstige Nutzung

2 bis 4 sonstige Nutzungen

@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B kurzfristige Bedarfsstufe

@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung [ mittelfristige Bedarfsstufe
[0 langfristige Bedarfsstufe

€ Sport und Freizeit
[0 Sonstiges

ﬂ Baumarktsortimente
GroBenklassen

O < 100 m2 Gesamtverkaufsflache

[J 100 - 399 m2 Gesamtverkaufsfliche Abgrenzungen

@ Gartenmarktsortimente
[] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache [] Zentraler Versorgungsbereich
2008/13

@l Elektronik / Multimedia mehr als 4 sonstige Nutzungen

@ Mobel .
. Sonstige Nutzungen

Vgo Wohneinrichtung Dienstleistung & Handwerk

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) aufiBis von Kartengrundlagen der Stad

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

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

Ausdehnung / StralRen Im Wesentlichen: Stiftsallee
Ausdehnung: rd. 125 m (Nord-Siid), rd. 290 m (West-Ost)

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

Nahrungs- und Genussmittel 4 3.150
Blumen (Indoor) / Zoo 1 150
Gesundheit und Korperpflege 1 750
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - 100
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 4.100
Bekleidung 1 350
Schuhe / Lederwaren - <50
GPK / Haushaltswaren - 200
Spielwaren / Hobbyartikel - 50
Sport und Freizeit - <50
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 600
Wohneinrichtung - 350
Mobel 1 700
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia - <50

med. und orthopéadische 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 Einzelhandelserheb(Ngvember und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; gtenzung geméal EHK 2008/2013

(Cima)
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 5800 m? (rd. 34 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbezirl/in-
derheide rd. 3 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 8 Einzelhandelsbetriebe

GroR¥flachiger Einzelhandel (> 3 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 200 m?2
800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Junker 91
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemb2023

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schéferfeld

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach Grolie)
Wochenmarkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & ldentifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmdglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstande
Leerstande (Anzahl)
Leersténde (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit un
Korperpflege sowie Mdbel

= (berwiegend
kurzfristiger

Bedarf
= Uberwiegend

mittelfristiger

Bedarf
Uberwiegend

langfristiger
Bedarf

Edeka (WEZ), Aldi, Danisches Bettenlager, Rossmann

Ohne Schwerpunktbranchen, nur zwei einzelne Betriebe: Bankfilial
Sportstudio

Hauptverkehrsstral3en: Stiftsallee (L 764)
Nebenstral3en: -

Sammelparkplatze, tiw. stralRenbegleitendes Parken

Bahn: - (N&chster Bahnhof: Minden)

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

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

Nebenlagen: -

Ergénzungslagen: -
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schaferfeld

Identifikationspunkte -
Starken 2 Schwachen

Starken - Mehrere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe

- Sehr gutes Einzelhandelsangebot in der Warengruppéahrungs- und
Genussmittel sowie (in Abstrichen) in den Warengrygen Gesundheit
und Korperpflege sowie Mdébel

- Verkehrsgiinstige Lage an der Stiftsallee (L 764) viele Parkmdglich-
keiten AEAttraktivitéat fir den MIV

- Keine Leerstande

- Hoher Grinanteil im Umfeld

- GrofR¥flachige Ankerbetriebe (Edeka (WEZ), Aldi sowie Diéches Bet-
tenlager (seit Setember 2021: Jysk) PRGHUQ JHVWDOW

Schwéchen -« UHVWOLFKH (LQ]J]HOKDQGH O VBRHDOWHE H
die Jahre gekommen A mittelfristige Renovierung sinnvoll, bevor die
Gestaltung veraltet ist
- Einzelhandelsangebot auf die Warengruppen Nahrungsind Genuss-
mittel, Gesundheit und Koérperpflege sowie Mdbel konzentriertwo-
hingegen die meisten Warengruppen der mittel- sowieler langfristigen
Bedarfsstufe lediglich als Randsortimente angeboteverden oder géanz-
lich fehlen
0 Inhabergefihrter Einzelhandel ist kaum vorhandentattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch

- Schmales Dienstleistungsangebot
o Keine auf3engastronomischen Angebote

- Keine ideale Integration in SiedlungsbereicheE fullaufig kénnen nur
relativ wenige Einwohner versorgt werden

- Erreichbarkeit des Standorts fur MIV optimiert, wohingegen ander
Verkehrsformennicht bzw. kaum bertcksichtigt wurden

- Verkehrsbelastung entlang der Stiftsallee (L 764)

- Funktionale Gestaltung des 6ffentlichen Raums

- Keine offentlichen Griinflachen und sehr hoher Versiegelungsgrad
- Keine Aufenthaltsqualitat

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

Gesamteindruck Zentrum mit breiter Angebotspalette und Angebotsschwerpunkt in
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich, aber ausbauféahigem Anc
bot in der mittel- sowie der langfristigen Bedarfsstfe, schmalem Dienst-
leistungsangebot und keiner idealen Integration in Siedlungsbereiche

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene und tlw. gesamtstadtische Versorgungsfunktic
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5.2.1.9 NVZ 1. Ordnung Marienstral3e

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Marienstral3e

Karte 12:
NVZ 1. Ordnung Marienstral3e

1g-sung-xew
ASipIeyuoaT
nsua0ay

Nicolaus-Meyer-Str. Averbergstr

aa®
@@“Q wee o5
o

Saarnng

Feldschioficheow

Brauereistr.

1S JaplemuelS

Echtwortweg
Echtwortweg

groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Sonstiges
@ Nahrungs- und Genussmittel

@ Bekleidung

@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren

Leerstand
B Leerstand

B kurzfristige Bedarfsstufe
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung W mittelfristige Bedarfsstufe

@ Sport und Freizeit [ langfristige Bedarfsstufe
a - [ Sonstiges
@w Baumarktsortimente -

e GroBenklassen

9 Elektronik / Multimedia O < 100 m? Gesamtverkaufsflache

Q Gartenmarktsortimente [ 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache
: [C] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache
Sonstige Nutzungen

Dienstleistung & Handwerk

@@ Mobel

ﬂ/o Wohneinrichtung

Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2)

Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im

Sympherstr.

Bauhofst.

Sympherst,

o
(%4
o

100 m
—

® Gastgewerbe

®  KFZ-Handel

Kunst, Kultur, Bildung
Leerstand (kein EH-Leerstand)
Offentliche Einrichtung

o o o

Sonstiges

GroBenklassen
1 sonstige Nutzung

2 bis 4 sonstige Nutzungen
) mehr als 4 sonstige Nutzungen

Abgrenzungen

Zentraler Versorgungsbereich
2008/13

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auéBis von Kartengrundlagen der Stad
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung geméafl EHK 2008/2013 (Cia)

Lage
Stadtbezirk Nordstadt
Ausdehnung / StralRen Im Wesentlichen: Marienstralle (B 61)
Ausdehnung: rd. 135 m (Nord-Sid), rd.150 m (West-Ost)
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Marienstral3e

Einzelhandelsangebot Anzahl Be- Verkaufsfla-

Warengruppe triebe che
(absolut) (in m?)

Nahrungs- und Genussmittel 2 1.600
Blumen (Indoor) / Zoo - 50
Gesundheit und Kérperpflege 1 200
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - 50
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3 1.950
Bekleidung - <50
Schuhe / Lederwaren - <50
GPK / Haushaltswaren 1 250
Spielwaren / Hobbyartikel - <50
Sport und Freizeit - <50
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 350
Wohneinrichtung - 100
Mdobel - -
Elektro / Leuchten - <50

Elektronik / Multimedia - -

med. und orthopéadische Artikel - -

Uhren / Schmuck - -

Baumarktsortimente - <50
Gartenmarktsortimente - 200
Uberwiegend langfristiger Bedarf - 350
Gesamt (inkl. Sonstiges) 4 2.700

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

(Cima)
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 2.700 m2 (rd. 33 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbezir
Nordstadt, rd. 2 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 4 Einzelhandelsbetriebe

Grof¥flachiger Einzelhandel (> 1 Betrieb mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 108 m2
800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemb2023

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Marienstral3e

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Wochenmarkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & ldentifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstéande
Leerstande (Anzahl)
Leersténde (Flache)
Réaumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

Identifikationspunkte

Starken 2 Schwachen

= Uberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
= Uberwiegend

mittelfristiger

Bedarf
Uberwiegend

langfristiger
Bedarf

Edeka (WEZ)

Ohne Schwerpunktbranchen, nur einzelne Betriebe: Postfiliale, Arz
praxis, Imbiss, Friseur

Hauptverkehrsstral3en: Marienstral3e (B 61)
Nebenstraf3en: -

Sammelparkplatze

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

weitestgehend durch einen Gebaudekomplex getragenes Nahversc
gungszentrum

Hauptlagen: MarienstralRe (B 61)

Nebenlagen: -

Ergénzungslagen: -

96

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemt&p23

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Marienstral3e

Starken

Schwachen

Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

- Durchschnittliches Einzelhandelsangebot (insbesondein der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel)

- Verkehrsginstige Lage an der Marienstral3e + viele Parkmaghkeiten
AEAttraktivitat fur den MIV

- Keine Leerstande

- Zahlreiche Angebote und Einrichtungen im Umfeld deStandorts (ins-
besondere mehrere Dienstleistungen), die zur Fregneerzeugung und
zur Attraktivitét des Standorts beitragen

- Einwohnerpotenzial durch dstliche Wohngebiete, dien der unmittelba-
ren Umgebung liegen und daher fu3laufig erreichbasind

- Gebaudekomplex, der die Einzelhandelsbetriebe beherbergt, wir
gepflegt DEHU «

- « ist etwas in die Jahre gekommen& Emittelfristige Renovierung sinn-
voll, bevor die Gestaltung veraltet ist

- Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungsnd Genussmit-
tel konzentriert, wohingegen die meisten Warengrupperder mittel- so-
wie alle Warengruppen der langfristigen Bedarfssteflediglich als Rand-
sortimente angeboten werden oder génzlich fehlen

0 Insgesamt quantitativ Uberschaubares Einzelhandetggebot

o Inhabergefiihrter Einzelhandel ist kaum vorhandentattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch

- Nur geringfligige aul3engastronomischen Angebote

- Erreichbarkeit des Standorts fur MIV optimiert, wohingegen ander:
Verkehrsformennicht bzw. kaum beriicksichtigt wurden

- Funktionale Gestaltung des o6ffentlichen Raums

- Keine offentlichen Grinflachen und sehr hoher Versiegelungsgrad
- Hohe Verkehrsbelastung entlang der Marienstral3e (B 61)

- Keine Aufenthaltsqualitat

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

Nahversorgungszentrum, das weitestgehend aus einem Geb&udekot
plex besteht, mit zahlreichen (Dienstleistungs-)Angebotemiund um
den Standortbereich, aber auch mit iberschaubarem und auf eine Wi
rengruppe konzentriertem Einzelhandelsangebot

Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

97



Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemti&023

5.2.1.10NVZ 2. Ordnung GralRhoffstral3e / Spiekerheide

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung GralRhoffstral3e / Spiekerheide

Karte 13: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
NVZ 2. Ordnung GraRhoffstral3e / Spiekerheide
/ '.\1
o
2 &
% )
@ W,
% w,%[w
S Yy
2 3
s Smeke‘t%eﬂe
42 é)‘

0 50 46000 M
| S—
groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Sonstiges ® Gastgewerbe
@ Nahrungs- und Genussmittel Leerstand KFZ-Handel
; £ Leerstand Kunst, Kultur, Bildung
@ Bekleidung g
4 Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) ©® leerstand (kein EH-Leerstand)
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren B kurzfristige Bedarfsstufe Offentliche Einrichtung
@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung B mittelfristige Bedarfsstufe Sonstiges
& sport und Freizeit B langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen
2 [ Sonstiges 1 sonstige Nutzung
@‘ Baumarktsortimente e 2 bis 4 ige N
\ GroBenklassen s 4 sonstige Nutzungen
ﬁ Elektronik / Multimedia O < 100 m? Gesamtverkaufsflache | mehr als 4 sonstige Nutzungen
@ Gartenmarktsortimente [J 100 - 399 m* Gesamtverkaufsfliche  Ahgrenzungen
4 400 - m amtverkaufsflache entraler Versorgungsbereic
o 00 - 800 m2 Ges; kaufsflach Z ler Vi bereich
y Maébel .
b g Sonstige Nutzungen
We Wohneinrichtung

2008/13
Dienstleistung & Handwerk

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) aufBis von Kartengrundlagen der Stad
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaf EHK 2008/2013 (Cia)
Lage

Stadtbezirk Todtenhausen

Ausdehnung / Stral3en Im Wesentlichen: Graf3hoffstral3e (K 46)

Ausdehnung: rd. 115 m (Nord-Sud), rd.370 m (West-Ost)
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemti2023

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung GralRhoffstral3e / Spiekerheide

Einzelhandelsangebot Anzahl Be- Verkaufsfla-

Warengruppe triebe che
(absolut) (in m?)

Nahrungs- und Genussmittel 2 600
Blumen (Indoor) / Zoo - <50
Gesundheit und Kérperpflege - 50
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - <50
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2 750
Bekleidung - <50

Schuhe / Lederwaren - -

GPK / Haushaltswaren - <50

Spielwaren / Hobbyartikel - -

Sport und Freizeit - <50
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - <50

Wohneinrichtung - -

Mobel - -
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia - <50

med. und orthopadische Artikel - -

Uhren / Schmuck - -

Baumarktsortimente - <50

Gartenmarktsortimente - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf - <50

Gesamt (inkl. Sonstiges) 2 800

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

(Cima)
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 800 m?2 (rd. 40 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbezir
Todtenhausen< 1 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 2 Einzelhandelsbetriebe

Grof3flachiger Einzelhandel (> | -
800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemb2023

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung GralRhoffstral3e / Spiekerheide

Sortimentsstruktur

= Uberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
= Uberwiegend

mittelfristiger

Bedarf
uberwiegend
langfristiger
Bedarf
Magnetbetriebe (nach GréRRe)  Netto Marken-Discount
Wochenmérkte -
Dienstleister (in den Erdge- Schwerpunkt: Gastronomiebetriebe wie Restaurantssonst nur ein-
schosslagen) zelne Betriebe: Arztpraxis, Friseur, sonstige Dienstleistung (Intetbe-
ratung fur Glasfaser)
Funktionsrelevante Einrich- -
tungen & Ildentifikations-
punkte
Verkehrliche Einordnung
Motorisierter Verkehr Hauptverkehrsstral3en: Gral3hoffstraRe (K 46), Todtenhausener Dot

stral3e
Nebenstral3en: Spiekerheide

Parkméglichkeiten (6ffentlich) A Sammelparkplatze

OPNV Bahn: - (Nachster Bahnhof: Minden)

Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 1 Buslinie angefahren) + 1 nahegel¢
gene Bushaltestelle in rd. 20 m Entfernung (wird von 1 Buslin@nge-

fahren)
Leerstéande

Leerstande (Anzahl) 2 Betriebe (rd.50 % der Anzahl der Betriebe im NVZ 2. Ordnung Gralf3-
hoffstraRe / Spiekerheide, rd. 3 % der Anzahl der gesamtstadtische
Leersténde)

Leerstande (Flache) Rd. 150 m? (rd. 16 % der Verkaufsflache im NVZ 2. Ordnung Gral3-
hoffstralRe / Spiekerheide, rd. 1 % der gesamtstadtischen Leerstand
flache)

Réaumlicher Schwerpunkt Kein raumlicher Schwerpunkt

R&aumlich-funktionale Einord-

nung

Organisationsstruktur weitestgehend durch ein kleines Cluster aus zwei Einzelhandelsbetr
ben getragenes, landlich gepréagtes Ortsteilzentrum mit sehr geringe
Einzelhandelsangebot
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemt&p23

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung GralRhoffstral3e / Spiekerheide

Einzelhandelslagen Hauptlagen: Gra3hoffstral3e (K 46)
Nebenlagen: -
Erganzungslagen: Todtenhauser Dorfstral3e, Schéltweg mit erganze
den Dienstleistungsangeboten

Identifikationspunkte -
Stéarken 2 Schwéachen

Starken - Verkehrsgunstige Lage an der Graf3hoffstral3e + viele Parkmodtikei-
ten AEAttraktivitat fur den MIV

- Vielzahl an privaten GriinflachenZStandortbereich wirkt recht idyllisch

- Gebéaude, das die Einzelhandelsbetriebe beherbergt, wirkt gepfliec
DEHU«

Schwéchen -« LVW HWZDV LQ GLH Aitelridtige HREhawreRIRDFinn-
voll, bevor die Gestaltung veraltet ist

- Sehr schmales Einzelhandelsangebot:
0 einziges Einzelhandelsangebot besteht aus dem Lelsemnitteldis-
counter Netto und einer Béckerei
0 Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungsind Ge-
nussmittel konzentriert, wohingegen alle anderen Wi@ngruppen
lediglich als Randsortimente angeboten werden odegfanzlich feh-
len
o Kein groR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb
- loser Besatz vereinzelter Dienstleistungsbetriebe
- Zwei Leerstande, die wegen des geringen sonstigemgebots ins Auge
fallen
- Landliche Lage A Uberschaubares Einwohnerpotenzial durch umlie
gende Wohngebiete, die in der unmittelbaren Umgebug liegen und
daher fu3laufig erreichbar sind
- Generelle Problematik in7odtenhausen aufgrund der dispersen Sied-
lungsstrukturen gibt es im gesamten Stadtbezirk verstréwereinzelte
Geschéfte, aber keinen wirklich ausgebildeten Ortgkn mit einer hdhe-
ren Konzentration
- Sehr Uberschaubares Angebot (Kombination aus Einzehdel und
Dienstleistungen) Zsehr geringe Attraktivitat des Standorts
0 Sehr geringe Passantenfrequenz
- Keine aufRengastronomischen Angebote
- Erreichbarkeit des Standorts fir MIV optimiert, wohingegen ander:
Verkehrsformennicht bzw. kaum bertcksichtigt wurden
- Funktionale Gestaltung des 6ffentlichen Raums
- Keine offentlichen Grinflachen und hoher Versiegelungsgrad
- Kaum Aufenthaltsqualitat
- Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/ldentifikationspunkte,so-
mit ist der Standortbereich lediglich auf Einzelhandel und Bmstleis-
tungen beschrankt

Gesamteindruck Standortbereich mit sehr geringem Einzelhandels- und tberschaukb
rem Dienstleistungsangebot, in [&ndlicher Lage und eingebettén lo-
ckere Bebauung und mit insgesamt sehr geringer Attraktivitat
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemti&023

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung GralRhoffstral3e / Spiekerheide

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion

5.2.1.11NVZ 2. Ordnung Lahder Stral3e

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Lahder Stral3e

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) aufBis von Kartengrundlagen der Stad
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaf EHK 2008/2013 (Cia)

Lage
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemti2023

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Lahder Stral3e

Stadtbezirk Leteln / Aminghausen

Ausdehnung / StralRen Im Wesentlichen: Lahder Stral3e (KB9)
Ausdehnung: rd. 210 m (Nord-Sid), rd. 100 m (West-Ost)

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

Nahrungs- und Genussmittel 3 1.000
Blumen (Indoor) / Zoo - <50
Gesundheit und Koérperpflege 1 150
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Bicher - <50
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4 1.200
Bekleidung - <50

Schuhe / Lederwaren - -

GPK / Haushaltswaren - <50

Spielwaren / Hobbyartikel - -

Sport und Freizeit - <50
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - <50

Wohneinrichtung - -

Mobel 1 100
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia - <50

med. und orthopéadische Artikel - -

Uhren / Schmuck - -

Baumarktsortimente - <50

Gartenmarktsortimente - -

Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 150

Gesamt (inkl. Sonstiges) 5 1.400

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis der EinzelhandelserhebyNgvember und Dezember 2020);
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; gkenzung gemar EHK 2008/2013
(Cima)

Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache Rd. 1.400 m2 (rd. 75 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbezirl{ e-
teln / Aminghausen, < 1 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)

Anzahl der Betriebe 5 Einzelhandelsbetriebe
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemb2023

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Lahder Stral3e

GrofR¥flachiger Einzelhandel (> | -
800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Sortimentsstruktur

m (berwiegend
kurzfristiger

Bedarf
= Uberwiegend

mittelfristiger

Bedarf
Uberwiegend
langfristiger
Bedarf
Magnetbetriebe (nach GréRe) Penny
Wochenmaérkte -
Dienstleister (in den Erdge- Ohne Schwerpunktbranchen, nur einzelne Betriebe: Bankfiliale, Pos
schosslagen) filiale, sonstige Dienstleistung (Verwaltungs- und Produktionsstandio

einer Backerei)

Funktionsrelevante Einrich- -
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Hauptverkehrsstral3en: Lahder Straf3e (K 39)
Nebenstral3en: -

Parkmoglichkeiten (6ffentlich) ' Sammelparkplatze

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

Leerstéande
Leerstédnde (Anzahl) -
Leerstande (Flache) -
Réaumlicher Schwerpunkt -

Raumlich-funktionale Einord-

nung
Organisationsstruktur Standortbereich mit Fokus auf die Nahversorgung und erganzende
Dienstleistungsangebot
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemt&p23

Standortprofil: NVZ 2. Ordnung Lahder Stral3e

Einzelhandelslagen

Identifikationspunkte

Starken 2 Schwéachen

Starken

Schwachen

Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

Hauptlagen: Lahder Stra3e (K 39)
Nebenlagen: -
Erganzungslagen: -

- Durchschnittliches Einzelhandelsangebot (insbesondein der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel)

- Einwohnerpotenzial durch westliche und nérdliche Whangebiete, die in
der unmittelbaren Umgebung liegen und daher fuBlaug erreichbar sind

- Verkehrsginstige Lage an der Lahder Stral3e (K 39) + viele Pankg-
lichkeiten AEAttraktivitat fur den MIV

- Keine Leerstande

- Gebaudekomplex, der die Einzelhandelsbetriebe beherbergt, wir
gepflegt DEHU «

-« LVW HWZDV LQ GLH ZADitelridtige HREBhavieRIRD@iNN-
voll, bevor die Gestaltung veraltet ist

- Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot des Standortshiegberschau-
bar

- Einzelhandelsangebot auf die Warengruppen Nahrungsind Genuss-
mittel konzentriert und in Abstrichen auch in den Warengruppen Ge-
sundheit und Koérperpflege sowie Mdbel vorhanden, wohingegen @
meisten Warengruppen der mittel- sowie der langfristign Bedarfsstufe
lediglich als Randsortimente angeboten werden odeganzlich fehlen

- Rudimentéres Dienstleistungsangebot
o0 Keine auf3engastronomischen Angebote

- Erreichbarkeit des Standorts fir MIV optimiert, wohingegen ander:
Verkehrsformennicht bzw. kaum beriicksichtigt wurden

- Funktionale Gestaltung des 6ffentlichen Raums
- Keine offentlichen Grinflachen und hoher Versiegelungsgrad
- Kaum Aufenthaltsqualitat

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

Standortbereich, der weitestgehend aus einem Gebaudekomplex b
steht, mit durchschnittlichem Einzelhandelstudimentarem Dienstleis-
tungsangebot und guter Verkehrsanbindung

Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemti&023

5.2.1.12NVZ 1. Ordnung Viktoriastrafl3e / Bachstral3e

Standortprofil: NVZ 1. Ordnung ViktoriastraRe / Bachstral3e

Karte 15: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
NVZ 1. Ordnung Viktoriastral3e / Bachstral3e

Baustoff-CentgumlLinnenbecker

Blacherstr,

Dankerser Str.

Alsenweg

»
ol
5
S 4
>8

1007‘

!
o
[$)]
o
Bluchersir

® 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) aufiBis von Kartengrundlagen der Stad
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemafl EHK 2008/2013 (Cia)

Lage
Stadtbezirk Rechtes Weserufer
Ausdehnung / StralRen Im Wesentlichen: ViktoriastralRe (L534), Bachstral3e
Ausdehnung: rd. 100 m (Nord-Sud), rd.280 m (West-Ost)
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung ViktoriastraRe / Bachstral3e

Einzelhandelsangebot Anzahl Be- Verkaufsfla-

Warengruppe triebe che
(absolut) (in m?)

Nahrungs- und Genussmittel 3 1.800
Blumen (Indoor) / Zoo - 250
Gesundheit und Kérperpflege 2 650
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - 100
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 2.750
Bekleidung 1 400
Schuhe / Lederwaren - <50
GPK / Haushaltswaren 1 150
Spielwaren / Hobbyartikel - <50
Sport und Freizeit - -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 600
Wohneinrichtung - <50
Mdobel - -
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia - <50

med. und orthopadische Artikel - -

Uhren / Schmuck - -

Baumarktsortimente - <50
Gartenmarktsortimente 1 650
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 750
Gesamt (inkl. Sonstiges) 8 4.100

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

(Cima)
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache Rd. 4.100 m2 (rd. 40 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbezir
Rechtes Weseruferd. 2 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 8 Einzelhandelsbetriebe

GroR¥flachiger Einzelhandel (> 2 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 250 m?2
800 m? Verkaufsflache)
Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit un
Kdrperpflege sowie Gartenmarktsortimente
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung ViktoriastraRe / Bachstral3e

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Wochenmarkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & ldentifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstéande
Leerstédnde (Anzahl)
Leerstande (Flache)
Réaumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

= Uberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
= Uberwiegend

mittelfristiger

Bedarf
uberwiegend

langfristiger
Bedarf

Rewe, Dill, Rossmann, Can Market

Ohne Schwerpunktbranchen, nurl einzelner Betrieb: Praxis fiir Psy
chotherapie

Hauptverkehrsstra3en: ViktoriastraBe (534)
Nebenstral3en: Bachstralle

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 Buslimiange-
fahren)

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

Hauptlagen: ViktoriastraRe (L 534)

Nebenlagen: BachstralRe

Ergéanzungslagen: Dankerser Stral3e
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung ViktoriastraRe / Bachstral3e

Identifikationspunkte -
Starken 2 Schwachen

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

- Verkehrsgiinstige Lage an der ViktoriastralBe (L 534) + vieledPkmdg-
lichkeiten AEAttraktivitat fur den MIV

- Keine Leerstande

- Mehrere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Umfitldes Standorts,
die zur Frequenzerzeugung und zur Attraktivitat deStandorts beitragen

- Einwohnerpotenzial durch dstliche Wohngebiete, dien der unmittelba-
ren Umgebung liegen und daher fu3laufig erreichbasind

- Gebaude, de die Einzelhandelsbetriebe beherbemm, wirken ge-
pflegt und sind solide gestaltet DEH U «

Schwachen - « das Gebaude im 6stlichen Bereich, das den Can Market bebergt,
wirkt veraltet A mittelfristige Renovierung sinnvoll, bevor die Geal-
tung veraltet ist

0 Can Market durch Bauweise und Topographie kaum auffdbar
(nicht einsehbar, keine Beschilderung, versteckt&ingang im Erd-
geschoss)

- Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungsnd Genussmit-
tel konzentriert, wohingegen die meisten Warengruppn der mittel- so-
wie der langfristigen Bedarfsstufe lediglich als Randsimnente angebo-
ten werden oder ganzlich fehlen

o0 Inhabergefihrter Einzelhandel ist kaum vorhandentattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch

- Sehr schmales Dienstleistungsangebot
o0 Keine gastronomischen Angebote

- Erreichbarkeit des Standorts fir MIV optimiert, wohingegen ander:
Verkehrsformennicht bzw. kaum beriicksichtigt wurden

- Funktionale Gestaltung des 6ffentlichen Raums

- Kaum offentlichen Grinflachen und sehr hoher Versiegelungsgrad
- Hohe Verkehrsbelastung entlang der Viktoriastral3e (L 534)

- Keine Aufenthaltsqualitat

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

Gesamteindruck Nahversorgungszentrum in verkehrsguinstiger Lage mit tiw. veraltete
Gebaudesubstanz sowie gutem Einzelhandels-, aber auch sehr get
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]
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. 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
W tobel Sonstige Nutzungen 2008/13

Dienstleistung & Handwerk

@l Gartenmarktsortimente

(n Wohneinrichtung
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) aufBis von Kartengrundlagen der Stad
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzung gemaf EHK 2008/2013 (Cia)

Lage

Stadtbezirk Meif3en, in geringem MalRe auchDankersen

Im Wesentlichen: Am Exerzierplatz, Gneisenaustralle, An der Gril

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

Ausdehnung / StralRen
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Grille

Einzelhandelsangebot Anzahl Be- Verkaufsfla-

Warengruppe triebe che
(absolut) (in m?)

Nahrungs- und Genussmittel 3 2.700
Blumen (Indoor) / Zoo 1 100
Gesundheit und Kérperpflege 1 300
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 1 100
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 3.250
Bekleidung 1 200
Schuhe / Lederwaren - -
GPK / Haushaltswaren - 100
Spielwaren / Hobbyartikel - <50
Sport und Freizeit - <50
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 300
Wohneinrichtung - <50
Mdobel - -
Elektro / Leuchten - <50
Elektronik / Multimedia - <50
med. und orthopadische Artikel 1 100
Uhren / Schmuck - -
Baumarktsortimente - <50
Gartenmarktsortimente - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 150
Gesamt (inkl. Sonstiges) 8 3.700

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

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

GroR¥flachiger Einzelhandel (> 2 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 35D m?2
800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

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

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Wochenmarkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmdglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstande
Leerstédnde (Anzahl)
Leerstande (Flache)
Réaumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

m Uberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

= Uberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Edeka (WEZ), Aldi

Ohne schwerpunktmé&Rige Branchen, aber Schwerpunkt im Berei
Gesundheit und Soziales, auRerdem: Bankfiliale, Steuerberagy Fri-
seur, Tattoostudio

Hauptverkehrsstraf3en: Viktoriastrale (L 534)
NebenstraRen: An der Grille

Sammelparkplatze

Bahn: - (N&chster Bahnhof: Minden)
Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 2 Buslinien angefahren)

Attraktives Nahversorgungszentrum am Standort einer ehemalige
Kaserne, das sich U-férmig rund um einen Parkplatz grupptemit gu-
tem Einzelhandelsangebot und einer Vielzahl an Dienstleistungglie-
ben

Hauptlagen: Am Exerzierplatz, Gneisenaustral3e

Nebenlagen: An der Grille

Ergénzungslagen: Grille (L 534)
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Standortprofil: NVZ 1. Ordnung Grille

Identifikationspunkte -
Starken 2 Schwachen

Starken - Attraktives und komfortables Einkaufserlebnis, duhc
0 « lJtes Einzelhandelsangebot (insbesondere in der Ware
gruppe Nahrungs- und Genussmittel)
0 « ‘Yérkehrsgunstige Lage an der StraRe Grille (L 534) + vie
Parkmaoglichkeiten AAttraktivitat fur den MIV
0 Spannendes Nebeneinander von alten Bebauungsstrukeur (Ka-
serne) und modernen Einzelhandelsbausteinen
0 « EHOHEWH XQG IUHTXH QW Litigah-Pato
platz
0 « ]XUsFNJHVHW]WH /D JHdi& VexkelirsbelastiRg
entlang der StraRe Grille (L 534) kaum wahrnehmbar ist
0 « Ihes Einwohnerpotenzial durch umliegende Wohngebiet
die in der unmittelbaren Umgebung liegen und daheful3laufig
erreichbar sind
« Mine Leersténde
« 9LHO]DKO DQ 'LHQVWOHLVWXQJHQ

Schwachen 0 « HL Q Vaddg®vitchlet (Schwerpunkt; Gesundheit und Soziale
FAEDienstleistungsangebot konnte breiter aufgestelkein

f Uberschaubares auRengastronomisches Angebot

- Einzelhandelsangebot auf die Warengruppe Nahrungsind Genussmit-
tel konzentriert, wohingegen die meisten Warengruppn der mittel- so-
wie der langfristigen Bedarfsstufe lediglich als Randsimnente angebo-
ten werden oder ganzlich fehlen

0 Inhabergefihrter Einzelhandel ist kaum vorhandentattdessen ist
der Filialisierungsgrad sehr hoch
- Erreichbarkeit des Standorts fur MIV optimiert, wohingegen ander
Verkehrsformennicht bzw. kaum bertcksichtigt wurden
- Funktionale Gestaltung des 6ffentlichen Raums
Keine offentlichen Griinflachen (aufRer die begrinten Randsifen
zwischen Parkplatz und der (ehemaligen Kasernen-)Bebauung) u
sehr hoher Versiegelungsgrad
Hohe Verkehrsbelastung entlang der Stral3e Grille (L 534)
Keine Aufenthaltsqualitét
Keine funktionsrelevanten Einrichtungen/ldentifikationspunkte so-

mit ist der Standortbereich lediglich auf Einzelhandel und (wege)
Dienstleistungen beschrankt

Gesamteindruck Attraktives Nahversorgungszentrum, das sich am Standort einer eh
maligen Kaserne befindet und sich U-férmig um einen Parkplagrup-
piert, mit gutem Einzelhandelsangebot und einer Vielzahl an Bmst-
leistungsbetrieben, aber auch einer einfachen Gestaltung des offdint
chen Raums

Versorgungsfunktion Stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion
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5.3 Grol¥flachiger Einzelhandel

Der grof3flachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum satigen Einzelhandel, bauplanungsrecht-
lich eine eigenstandige Nutzungsart. Dazu gehdren u. a. Warbéduser, SB-Warenhauser, Kauf-
hauser, Verbrauchermarkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszentr&ie Einstufung als grof3fla-
chiger Betrieb nach 811 (3) BauNVO erfolgt mit Uberschreiten der Regelvermutungsschwelien
1.200 m2 Bruttogeschossflache bzw. 800 m2 Verkaufsflach®.

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auah der Stadt Minden die Ein-
zelhandelsstruktur in besonderem Maf3e durch grof3flachige B&tbsformen gepragt. Einzelne
Warengruppen wie die Bereiche Bau- und Gartenmarktsortimente oder Mx&l, aber auch zen-
trenpragende Warengruppen wie Bekleidung treten dabei besonders har. Die gré3te Anzahl
an grof3flachigen Betrieben nehmen aber die Lebensmittelmérkte ein (@ment Nahrungs- und

Genussmittel). Grundsatzlich ist festzuhalten, dass Betrie dieser Art zu einer attraktiven und
umfassenden Sortiments- und Betriebsformenmischung beitragendieh kénnen zu grof dimen-
sionierte und / oder peripher 2sowohl innerhalb des Stadtgebietes als auch in Nachtbtammunen

2 angesiedelte Betriebe negative Folgewirkungen fir die Zentrenfition bzw. deren Entwick-

lungsperspektiven bewirken.

Aktuell existieren in Minden 42 groRRflachige Anbieter mit einer Verkaufsflache von rd.
105.500 m2 . Obwohl dazu nur rd. 9 % aller Betriebe gehoren, entfallt afisie fast zwei Drittel
des gesamtstadtischen Verkaufsflachenangebots.

Mit 19 Betrieben bzw. einer Verkaufsflache von 31.350 m2 entfallen rd30 % der Verkaufs-
flache, die von grof3flachigen Betrieben bereitgestellt wird, duAnbieter mit dem Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel . Hier sind die strukturpragenden Lebensmittelanbieter
(wie Verbrauchermarkte, Lebensmittelsupermarkte sowie Lebensmitteldiscdan) zu nennen,
die in den zentralen Versorgungsbereichen, aber auch an ergganden Standorten angesie-
delt sind.

Mit 7 Betrieben bzw. rd. 27.550 m2 Verkaufsflache entfallt rd. 26% der Verkaufsflache aller
grof¥flachigen Anbieter auf Betriebe mit den Kernsortimente®au- und Gartenmarktsorti-
mente. Dies ist in erster Linie auf die Ublichen flachenintensiveAngebotsformen in diesen
Warengruppen zurtickzuftihren. Hier sind besonders die groBeBarten- und Baumarkte zu
QHQQHQ 1 % A2EL" AWRRP’

6 Betriebe, die rd. 24800 m2 Verkaufsflache vorhalten, nehmen einen Anteil von rd. 236
der Verkaufsflache aller groRflachigen Anbieter ein, die auf das Kesortiment Bekleidung
entfallen. Der mit Abstand gréf3te Anbieter ist Hagemeyer im Haugentrum Innenstadt.

R&umlich ist keine Konzentration erkennbar. Die gro3flachigenrzelhandelsbetriebe vertei-
len sich relativ gleichmalig auf das gesamte Siedlungsgebiéiieinere Liicken bestehen in
Teilen der StadtbezirkeKénigstorbzw. Rodenbecksowie Dankersen

6 Vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zumfijtéchigen Einzelhan-

del. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache 868 m?
bzw. eine Bruttogeschossflache von 1.200 m? Uiberschreitet (Urteile vom 24.11.200BVerwG 4 C 10.04,4 C
14.04,4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 17: Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe in Minden

groBflachiger Einzelhandel (> 800 m2) @ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung @» Gartenmarktsortimente
@ Nahrungs- und Genussmittel

@ Sport und Freizeit Mo Mdbel
o Pekiiing 8% Baumarktsortimente We> Wohneinrichtung
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren & Elektronik / Multimedia @ Sonstiges

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

5.4 Wohnortnahe Grundversorgungssituation

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktimmt die wohnungs- bzw.
wohnortnahe Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der @ger mit Gutern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs miahversorgungsrelevanten Sortimenten
verstanden, die in raumlicher Nahe zum Konsumenten angebotaemerden. In der Praxis wird als
Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungssituationregr Kommune insbesondere das Ange-
bot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangemgen. Neben der rein
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guantitativen Betrachtung sind dartber hinaus strukturelleBetriebsformenmix) und raumliche
Aspekte (Erreichbarkeit) zu bertcksichtigen.

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

Derzeit fuhren in Minden 153 Einzelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel als
Kernsortiment und zahlreiche weitere Betriebe als (dem Kernsortimenmntergeordnetes)

Rand- bzw. Nebensortiment.

Vom gesamten sortimentsspezifischen Angebot entfallen rd3.700 m? Verkaufsflache auf

diese Warengruppe, was einem Antei

| von rd26 % an der Gesamtverkaufsflache in der Stadt

Minden entspricht. Dabei sticht kein Standortbereich besondetservor.

Die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengrupp@&esundheit und Korperpflege fuhren
28 Anbieter als Kernsortiment. Das sortimentsspezifische Verkaufsflachenangétieser Wa-

rengruppe betragt rd. 8.150 mz.

Tabelle 10: Kennwerte der Grundversorgung in Mind en
nur Nahrungs- und Genussmittel 215,2 Mio. Y4
nur Gesundheit und Korperpflege 37,1 Mio. Y
davon Nahrungs- und Genussmittel 153
davon Gesundheit und Korperpflege 28

Gesamtverkaufsflache

davon Nahrungs- und Genussmittel

168.700 m?2
43.700 m?

davon Gesundheit und Korperpflege

8.150 m?

davon Nahrungs- und Genussmittel 0,52 m?2
davon Gesundheit und Korperpflege 0,10 m?
nur Nahrungs- und Genussmittel 200,5 Mio. Y
nur Gesundheit und Korperpflege 51,5 Mio. Y%

Zentralitat

nur Nahrungs- und Genussmittel

0,95
0,93

nur Gesundheit und Kérperpflege

1,39

Quelle: eigene Berechnungen und Erhebung (November und Dezember 2020); IFRetail Consultants GmbH, Kaln,

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffe

rn 2021; Einwohnerdaten: Stadt Minden (Stand: 18.(24022)
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Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel betragt0,52 m2 pro Kopf und liegt somit tiber Niveau des bundesweiten Ver-
gleichswerts von rd. 0,45 m? pro Kopf.

Mit rd. 201 Mio. Euro Umsatz entfallen rd. 39 % des Gesamtumsatzes des Mindener Einzel-

handels auf die Branche Nahrungs- und Genussmittel. D&entralitatswert von 0,93 zeigt,

dass der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbetriebe in der Héloiganche Nahrungs- und Ge-

nussmittel mit 7 % unter dem sortimentsspezifischen Kauflaftvolumen der lokalen Bevélke-

rung 2und somit sehr gering X QWHUKDOE GHV 2ULHQWLHUXQJVZIHUWY HLQ
zentralitat: 1,0) 2liegt.

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

Tabelle 11: Kennziffern zum Lebensmittelangebot in den Mindener Stadtbezirken
: Verkaufsfia- Verkaufsflachen-

Stadtbezirke Einwohnerzahl An.zahl der che NUG* aussta.ttung ‘NuG*

(Stand 04/2022) | Betriebe NuG* (i m?) (/n m? je

Einwohner)

Barenkampen 7.300 6 900 0,12
Bolhorst 900 - <100 0,01
Dankersen 5.150 3 200 0,04
Dutzen 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 4 1.850 1,00
Leteln / Aminghausen 3.150 1.100 0,35
Meil3en 3.300 2.700 0,82
Minderheide 4.200 3.800 0,90
Nordstadt 7.200 11 4.100 0,57
Papinghausen 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 imvidmber und Dezember 2020; durch Rundun-
gen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Einwohnerdaten: Stadt Miad (Stand: 18.04.2022);
*Nahrungs- und Genussmittel
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Bei einer Betrachtung der Kennzahlen in deWindener Stadtbezirken wird deutlich, dass es
im Hinblick auf die Lebensmittelverkaufsflachenausstattungeditiche Unterschiede gibt. Die
Stadtbezirke Diitzen und Kutenhausenerreichen 2bezogen auf den gesamtstadtischen Mit-
telwert 2 deutlich Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattgen pro Einwohner, ge-
folgt von den Stadtbezirken Kénigstor, Minderheide, Meil3en, Innenstadt, Rechtes Weserufer
und Nordstadt die allesamt Gber dem gesamtstadtischen Durchschnittswert lieg. Leicht un-
terdurchschnittliche Werte in der Verkaufsflachenausstattungreielen Stemmerund Roden-
beck wohingegen die restlichen Stadtbezirke die niedrigsten Werte bz teils eine nur rudi-
mentare Verkaufsflachenausstattung aufweisen

Karte 18: Strukturpréagende Lebensmittelméarkte sowie sonstige Lebensmittelanbie-
ter

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

. SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) /A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm) & Kiosk / Tankstellenshop
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm) Kleinteilige Lebensmittelanbieter H  Lebensmittelhandwerk
] 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 viartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020)
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Schwerpunkte der Lebensmittelversorgung in Minden, die im Besonderenn strukturpragenden
Lebensmittelmarkten getragen wird)’ sind auf den ersten Blick nicht erkennbar. Stattdessen ist
eine relativ ausgeglichene Versorgungssituation gegeben.lgkchwohl bestehen kleinere Licken
in der Lebensmittelversorgung, die untenstehend thematisiert wden. Ebenso ist zu konstatieren,
dass sich viele Lebensmittelanbieter entlang der Hauptverkehrsf3en (wie z. B. RingstralRe
und/oder Ausfallstral3en (wie z. B. Stiftsallee, Konigstr&} Lubbecker Strafle und Viktoria-
stralRe/Grille) befinden, was die Fokussierung auf die Badnisse von Autokunden verdeutlicht
Abseits dessen ist die Nahversorgung in den Randbereichenndens auf sonstige Lebensmittel-
anbieter beschrankt nur auf kleinteilige Angebote unter 400 m2 bzw. nur rudimenér (in Form
eines Getrankemarkts, Kiosks / Tankstellenshops, Lebensmitetiiwerks oder sonstigen Lebens-
mittelanbieters) vorhanden. (vgl. Kartel8)

Zur abschlieBenden Bewertung moglicher Versorgungsdefizitendijedoch vor allem auch die im
Folgenden dargelegten strukturellen und rdumlichen Gesichtsplate der Versorgungssituation zu
berticksichtigen.

Versorgungssituation

Die qualitative Angebotsmischung aus einem SB-Warenhaus, acht Verbrauchermarkten, vier
Supermarkten und18 Lebensmitteldiscountern sowie diversen Getrankemarkten, Lebensmitéell
den, Fachgeschéaften und Betrieben des Lebensmittelhandwerks dsts struktureller Sicht positiv
zu werten.

Im Hinblick auf eine méglichst flichendeckende und wohortnahe Grundversorgung spielt neben
der quantitativen Ausstattung und strukturellen Zusammensetng des Angebots an Nahrungs-
und Genussmitteln vor allem die raumliche Verteilung dieses gabots eine wichtige Rolle.

Eine gesicherte und ausreichende Grundversorgung der Wohnbevolkegueiner Stadt mit Nah-
rungs- und Genussmitteln setzt eine gute Erreichbarkeit demkaufsmoglichkeiten vom Wohnort,
insbesondere zu Ful? oder mit dem Fahrrad, voraus. Ztiumlichen Bewertung der Einzelhan-
delsstandorte wird daher die fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebemsttelbetrieben als Bewertungs-
mafdstab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftlichintersuchungen haben ein Entfer-
nungsmaf vonrd. 500 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz herausgestéiltDabei handelt
es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fur Ful3géngerdistamz Es ist davon auszugehen, dass
die Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarf¢ v.a. mit Lebensmitteln, Getréanken sowie Ge-
sundheits- und Drogerieartikeln 2i. d. R. noch in einer Gehzeit bis zu 10 Minuten mdglich sein
soll. Im Gegensatz zur Darstellung von Radien (Luftlinieyientieren sich die Darstellungen in die-
ser Untersuchung am bestehenden Wegenetz (Isodistanzen), s@rden auch Barrieren berick-
sichtigt. Aufgrund der spezifischen Situation und Siedhgsstruktur in Minden wird eine Distanz
von rd. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir Ful3gangerdistanzetefiniert und den Analysen

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

8 Ebenso liegt der Einzelhandelserlass 2021 des Landes Nordrhein-Westfaledieser Spanne, der mit Verweis auf

das OVG Lineburg (Beschluss vom 28.09.2015, 1 MN 144/15) einen Radius @0 1.000 m als passend nennt.
(vgl. Gem. RdErl. d. Ministeriums fir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie sowike Ministeriums fur
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung: Ansiedlung von EinzelhandelsgoeRieben (Einzelhandelserlass
NRW) vom 31.12.2021)
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zu Grunde gelegf®. In der nachfolgenden Karte19 sind die strukturpragenden Lebensmittelan-
bieter im Mindener Stadtgebiet mit einer sogenannten Isodiste von 600 m dargestellt.

Karte 19: Strukturpréagende Lebensmittelmérkte 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) 4 Lebensmitteldiscounter (bis 800 qm)

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

Die Isodistanzen der fuBBlaufigen Einzugsbereiche der strukturgenden Anbieter verdeutlichen
dass sich der Grof3teil dieser Anbieter in den Nahversorgungsze:mt konzentriert, wo sich die
Isodistanzen deutlich mehrfach tUberlappen. Demgegeniiber bleibgbewerbegebiete auf der Su-
che nach raumlichen Versorgungsliicken unbericksichtigKleinere) Liicken in der Lebensmittel-
versorgung bestehen sowohl in urbanen Gebieten (z. B. iRankersen Nordstadt Kénigstor, sud-
liche /Innenstadtund Rodenbeck sowie in Siedlungsrandbereichen bzw. peripher gelegeneiies-
lungsbereichen (z. B. iltHahlen Héverstddi Haddenhausen MeiBenund Minderheide). In einigen
dunn besiedelten, landlich gepragten Stadtbezirken am Raedles Stadtgebiets (z. BStemmer
Kutenhausen Todtenhausenund Péapinghausel ist die Lebensmittelversorgung nur punktuell
vorhanden, sehr diinn oder fehlt komplett. Die Mantelbevdlkerungeicht dort 2unter Beriicksich-
tigung betriebswirtschaftlicher Aspekte 2 zur Ansiedlung strukturprdgender Betriebe (z. B.

49 Legt man eine Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 7 min eine Distanz von nd

600 m zuriickgelegt (vgl. Kap. 3.3.
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Supermarkt, Lebensmitteldiscounter) nicht aus. Das Fehlen eingigenen Lebensmittelmarkts in
fuRlaufiger Nahe fuhrt dazu, dass die dortige Bevélkerung dieine autoorientierte Versorgung
angewiesen ist.

Die vorhandenen Anbieter, die sich in den raumlichen Versorgungsliken befinden (in der Regel
Handwerksbetriebe des Lebensmitteleinzelhandels und Hofladen}jrknen die Versorgungsfunk-
tion nur unzureichend erfillen. Vor dem Hintergrund der geingen Bevolkerungszahl in den Stadt-
bezirken in den Siedlungsrandbereichéhist die Ansiedlung eines strukturpragenden Lebensmit-
telmarktes 6konomisch und betriebswirtschaftlich ausgeschigen.

Insgesamt verteilen sich die Lucken in der Abdeckung der fulifigen Erreichbarkeit der struktur-
pragenden Lebensmittelméarkte relativ gleichmaflig tber das Staetigiet, gleichwohl sind aber ins-
besondere in den Siedlungsrandbereichen Versorgungsliickenfmden.

5.5 Onlinepréasenz

Die Situation des stationdren Einzelhandels steht im Zuges Strukturwandels im Einzelhandel,
der wachsenden Bedeutung des Onlinehandels und durch die §eh der Corona-Pandemie zu-
nehmend unter Druck (vgl. Kap. 4.1). Entwicklungsperspektiven destationdren Einzelhandels
hangen dabei in besonderem MalRe auch davon ab, inwieweitie Mdglichkeiten der Digitalisie-
rung bei der Vermarktung der Produkte genutzt werden. Diese Themdtist sehr vielschichtig und
koénnte daher zahlreiche Aspekte, wie u. a. das Marketing, diVerwaltung, ein Warenwirtschafts-
system und die Kommunikation, behandeln. Die vorliegende tdersuchung beschrankt sich auf
eine erste Einordnung des Status Quo des jeweiligen Online-Amtts des Einzelhandels im Haupt-
zentrum Innenstadt (Stand: September 2022). Dabei wurde im Rahmen der Erfassung der Ein-
zelhandelsbetriebe mittels Desktop-Analyse recherchiert, ob uridwiefern die Betriebe im Inter-
net auffindbar sind (Google Google Mapssowie auf anderen Seiten Gelbe Seiten KaufDA, das
Ortliche, etc.)), die Betreiber eine eigene oder zentrale Internetseite besitz, einen Online-Shop
betreiben und die Abholung im Geschaft moglich ist. Die Ergetisse lauten wie folgt:

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

In mindestens einemsozialen Netzwerk sind 100 Betriebe (rd. 68 %) vertreten (n=146).
Eineninternetauftritt (eigene oder zentrale Website) habed6 Handler (rd. 31 %) (n=1 46).

Eineeigene Website mit Onlineshop betreiben 5 Handler (rd. 3 %), wohingegen lediglich
ein Handler (< 1 %) zusatzlich die Moglichkeit anbietet, kestellte Ware im Geschéft abzuho-
len (Abholung im Geschéaft = Click & Collecy (n=1 46).

Betriebe, die eine zentrale Website nutzen, bieten haufiger gitale Vertriebswege an: Eine
zentrale Website mit Onlineshop betreiben 26 Handler (rd. 18 %), wahrend 27 Handler (rd.
18 %) zusatzlichAbholung im Geschaft (Click & Colleck anbieten (n=146).

' Die Bevdlkerungszahl variiert zwischen 1.500H{addenhausel und 3.600 (Héverstddy Einwohner.

51 Die Recherche der Online-Préasenz basiert auf der Einzelhandelserhebunig, idh November und Dezember 2020

durchgefiihrt wurde. Dabei haben sich ein paar Veranderungen ergeben (bspw. Lre&inde), die in der Recherche
der Online-Prasenz (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 m2 Verkaufsflache prasentiert sich die
Stadt Minden als gut aufgestellter Angebotsstandorimit einer entsprechenden quantitativen
Angebotsausstattung tber alle Warengruppen. Umgerechnet daktuell rd. 84.300 Einwoh-

ner ergibt sich eineVerkaufsflachenausstattung von rd. 2,00 m? je Einwohner . Im Ver-

gleich zum EHK 2008/13, das auf einer Einzelhandelserhebung augm Jahr2005 beruht,

ist das gesamtstadtische Verkaufsflachenangebot um rd. 3,6 %egunken?.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt 368 m? und ist mit Blick auf das
EHK 2008/2013 (279 m32), dem eine Einzelhandelserhebung aus dem JaB®05 zu Grunde
liegt, stark gestiegen. Im Vergleich zu den durchschnittlicmeWerten aus Erhebungen des
Biros Junker + Kruse in Stadten mi#5.000 bis 100.000 Einwohnern 320 m?) stellt sich der
Wert Giberdurchschnittlich dar.

Die Stadt Minden weist ein unterdurchschnittliches Kaufkrafteeau auf (einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer 2021: 95,82). Dabei steht dem vorhanénen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftpotenzial von rd. 548 Mio. Euro ein geschatztesJahresumsatzvolumen von
rd. 516 Mio. Euro gegeniber. Daraus ergibt sich eindcinzelhandelszentralitdt von 0,95
Uber alle Warengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumgdiegt per Saldo rd. 5 % unter
dem drtlichen Kaufkraftvolumen. Es sind somit minimale Kauf&ftabflisse in die Region bzw.
den Online-Handel nachweisbar. Vor dem Hintergrund der regiasen Angebots- und Kon-
kurrenzsituation ist dieser Wert algut einzuordnen.

Raumliche Verteilung des gesamtstadtischen Angebots

DasHauptzentrum Innenstadt weist 146 Einzelhandelsbetriebe und rd46.500 m2 Verkaufs-
flache (ohne Leerstande) auf. Es nimmt damit einen Anteil vord. 28 % an der Gesamtver-
kaufsfliche Mindens und rd. 32 % an allen Einzelhanddietrieben im Stadtgebiet ein. Das
Hauptzentrum Innenstadt prasentiert sich als gut ausgedtater Angebotsstandort mit einer
Angebotskonzentration in den Warengruppen des mittelfristien Bedarfs, insbesondere in der
Warengruppe Bekleidung, aber auch in den Warengruppen Schali Lederwaren sowie Ge-
sundheit und Koérperpflage werden groRe Verkaufsflachen vorgehalten. Quantitative Defizit
bestehen lediglich in nicht zentrenrelevanten Warengruppen

Entlang der Haupteinkaufslagen Béckerstral3e sowie Scharklarkt - Obermarktstral3e ist

ein dichter Einzelhandelsbesatz zu beobachten, der durhenstleistungen und gastrono-
mische Angebote ergénzt wird. Mehrere Platze bieten Aufenthaltpialitaét und Aul3en-

gastronomie. Insgesamt zeigt sich eine freundliche Einkaatmosphare, die aus einem
abwechslungsreichen Gesamtbild sowie einer Mischung aus filgiérten Angeboten und

kleinteiligem Facheinzelhandel resultiert. Dies bildet eine bendere Starke gegeniber
sonstigen Angebotsstandorten im Mindener Stadtgebiet.

2 Die Gesamtverkaufsflache betrug 2005 rd. 175.140 m? (Quelle: CIMA @06: 37), 2020 rd. 168.700 m2. Dement-
sprechend ist ein Riickgang um rd. 3,6 % zu konstatieren.
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DarUber hinaus existieen 12 Nahversorgungszentren, die gemafl Einzelhandelskonzept
2008/2013 als zentraler Versorgungsbereich mit Ausrichtung aufeh taglichen Bedarf beste-

hen. Der Schwerpunkt liegt in allen Nahversorgungszentren ider Warengruppe Nahrungs-

und Genussmittel.

Insgesamt fallt die gro3e Anzahl an Nahversorgungszentren fwvas u. a. fir einen hohen
Verkaufsflachenanteil in zentralen Lagen sorgt.

Die Kategorie derSonderstandorte existiert nicht, da es auch keineklassischei 6 RQ GH U
standorte mit einem hohen Anteil grof3flachigen Einzelhande mit nicht zentrenrelevantem
Sortiment in Minden gibt. Gleichwohl bestehen zwei Standortbreiche, dessen Charakteristika
eher zu einem Sonderstandort passen (insbesondere NVZ 1. OrdnuK@nigstralie / Gesel-
lenweg sowie NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schéferfel), wenn auch ihr Fokus auf der
kurzfristigen Bedarfsstufe liegen.

Des Weiteren ist die Nahe zum(LQ N D X | V] HP@&/Maxie "AHUZIKQHQVZHUW GDV VL
dem Gemeindegebiet von Porta Westfalica (an der Gemeindegrenze Elinden) befindet und

rund um das dortige Mobelhaus von Porta entstand. Mit einer @samtverkaufsflache von rd.

70.700 m2 ist es der grof3te Angebotsstandort in Porta Westfada (vgl. BBE 2013: Aktualisie-

rung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadofa Westfalica. S. 39). Durch

die grolRe Gesamtverkaufsflache und die Vielzahl an grof3fléigen Betrieben (u. a. Porta,

Edeka, Media Markt, Werner Julmi (Gartenmarkt), Hammer, Fressnapf, Rosann) besteht

eine Konkurrenzsituation, die sich auch in den Zentréditen (vgl. Kap. 6) verdeutlichen drfte.

Nahversorgungssituation

Gesamtstadtisch verfiigt Minden in der WarengruppeéNahrungs- und Genussmittel , die als
Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Komnme herangezogen werden
kann, mit rd. 43.700 m2 Verkaufsflache bzw. 0,52 m2 Verkaufsflache pro Einwohner Uber

eine sehr gute quantitative Ausstattung. Zuriickzufuihrerst dies auf ein differenziertes Ange-
bot von strukturpragenden, groRen Anbietern, die erganzt werderdurch kleinflichige Le-
bensmittelanbieter wie Fachgeschafte, aber auch Lebensmittelldwmerksbetriebe und Kiosle

/ Tankstellenshops.

Der Betriebsformenmix ist bezogen auf das gesamte Stadtgebiet aus strukturell8icht posi-
tiv zu werten.

Auffallend ist die hohe Anzahl der Nahversorgungszentren &udie sich allesamt entlang der
Hauptverkehrsverbindungen bzw. Ausfallstraen befinden. Dies trign besonderem Malie
dazu bei, dass das Lebensmittelangebot eireutokundenorientierte Pragung aufweist.

Unter dem Gesichtspunkt derful3laufigen Erreichbarkeit sind auRerdem raumliche Versor-
gungsdefizite in Siedlungsrandbereichen und den kleineren QGieilen zu verzeichnen. In den
landlich gepragten Ortsteilen reicht die Mantelbevoélkerung unteBerlcksichtigung betriebs-
wirtschaftlicher Aspekte zur Ansiedlung strukturpragender Betriebgcht aus.

Junker 123
Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemt&p23

6 Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandels in Minden

Im Folgenden soll eine neutrale Einschatzung der aktuellen teifristigen Entwicklungsperspekti-

ven (Prognosehorizont: 2040) des Einzelhandels in Minden erfolgefir die Stadt als Trager der
kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende AussagersdDrientierungsrahmen zur Be-

urteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen odéimnutzungen von Einzelhan-

delsflachen dienen. In die Ermittlung der in den nachsh Jahren voraussichtlich zu erwartenden
Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels fliel3en folgendakioren ein:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesiation wurde eine umfassende
Analyse angestellt (vgl. dazu Kap. 4 und %* Insbesondere der branchenspezifische Verkaufsfla-
chenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zeniitaten flie3en in die Ermittlung
zu kunftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualiti’e Bewertungen der Angebots-
struktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hieron Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitat wird als konstant angenommen. Sie ist in der Vergan-
genheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettlwerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahwehat sich diese Ten-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwickhg deutlich ausdifferenziert. Zu-
dem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilitaten erreigiwas durch die hohe und zu-
nehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und miarktsattigungstendenzen einher-
geht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentitionsprozesse kann deswegen zu-
kunftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenpouktivititen gerechnet werden.
Diese Tendenzen und Perspektiven abwagend, wird fir die zukuimfe Entwicklung in Minden
von einer konstanten Flachenproduktivitat ausgegangen.

Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Minden bis 2040

Die Einwohnerzahl von Minden ist seit dem letzten Einzelhand&tsnzept nur geringflgig gestie-
gen. Bis zum Prognosehorizont 2040 geht IT.NRW von einem geringen Bevolkerungsriickgang
aus. IT.NRW weist diesbezuglich fur den Zeitraum 2018 bR040 einen Rickgang um rd. 1,4%
aus. Die Bevolkerungsentwicklung ist dabei landesweit unso auch in Minden durch eine Zu-
nahme der éalteren Bevolkerungsgruppen gepragt.

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

grund von Energiekrise, Inflation, etd.flhrt, die noch nicht abschlie3end prognostizierbar ist. Hochstwahrscheinlich
wird es aber zu einem Kaufkraftverlust kommen, der auch fiir den Einzelhandel Umsatzverluste bedeuten wird

> Die Flachenproduktivitét bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebs pro m2 Verkaufsflache

5 Information und Technik Nordrhein-Westfalen 2 Geschaftsbereich Statistik (22r): Gemeindemodellrechnung - Ba-

sis - 2018 bis 2040 nach Geschlecht - kreisangehdrige Gemeinden - Stichtaaprufbar unter www.it.nrw.de (Zu-
griff: 09/202 2)
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Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsreleva n-
ten Verbrauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor fur die Entwicklung der einzelhandeklevanten Nachfrage ist die Ver-
anderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbcasausgaben. Die Entwick-
lung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist griegend von zwei Faktoren abhén-

gig:
Zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierendgamivaten Verbrauch,

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

Ein zusatzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist dertaih der Ausgaben, die nicht dem sta-
tionaren Einzelhandel, sondern dem Onlinehandel zuflieRen.

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 B3ebland: Umsatz im Ein-
zelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2022 (Einzeltielsumsatz im engeren Sinne
= Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken); Hohe dé&onsumausgaben privater Haus-
halte in Deutschland von 1991 bis 2021 (in Milliarden Euro). Abruf unter www.statista.de (Zugriff09/2022)

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte 2u. a. fir Wohnen und Energiekostenzin
Deutschland sind in den letzten 10 Jahren um jahrlichd. zwei Prozent gestiegen, allerdings
in Folge der Corona-Pandemie in 2020 erstmalig wieder gesunken. 20Zktzte dann wieder
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eine Erholung ein, wenngleich das Vor-Corona-Niveau nochicht erreicht ist. 2022 und 2023
stiegen die Kosten fir privaten Konsum in Verbindung milem Ukraine-Krieg (vgl. Kap. 4.1.3
deutlich an.

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

Einem Ruckgang des Anteils der Einzelhandelsausgaben an gematen Konsumausgaben hat
eine in den letzten Jahren erh6hte Umsatzsteigerung im Einzalidel entgegengewirkt. Wah-
rend der gesamtdeutsche Einzelhandelsumsatz ungefahr auf demselben Niveau verblieb,
kann seit 2015 ein jahrliches Wachstum von 2,5 bis 4,5 % fesggtellt werden. Dieser Trend
hat sich auch in den Jahren 2020 un@021 fortgesetzt, ein Effekt der Corona-Pandemie ist
daher beim allgemeinen (also branchentbergreifenden) Einzetlidelsumsatz nicht erkennbar
(vgl. Kap. 4.1.3).

Dieser Trend kannzin einer gewissen Spannweite? flr die nachsten Jahre fortgeschrieben wer-
den. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahmeddem Einzelhandel zur Verfligung
stehenden realef® Kaufkraft zu rechnen ist und beziiglich des Umsatzes nuegnge Zunahmen

anzunehmen sind.

Jedoch muissen auch Entwicklungen wie die Corona-Pandemigy(vKap. 4.1.3) sowie in den ein-
zelnen Warengruppen bzw. im Onlinehandel berticksichtigt weten, d. h. es muss eine Prognose
erfolgen, die Ausgabenanteile in den einzelnen Warengruppen, @idem stationaren Einzelhandel
oder anderen Vertriebskanalen potenziell zuflieR3en, bertcksiogt

Entwicklung des E-Commerce

Bei der Ermittlung kiinftiger Potenziale in Minden ist vor dm Hintergrund der Entwicklungen im
Onlinehandel (vgl. Kap. 4.1.2) zu berticksichtigen, dassi@ rechnerischen quantitativen Entwick-
lungspotenziale, die im Rahmen der Modellrechnung auf demesamten einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftvolumen basieren, nicht in vollem Umfang vom statioaren Einzelhandel abgeschopft

werden. Dieser féllt tendenziell niedriger aus, da ein gewisser Untganteil dem Onlinehandel
]XIOLH%W ZHOFKHU MHGRFE&OP\HRK\W DEHOHNIDKIVX W ROEWHH Q YRU L
Channel-Konzepte umfasst. Das heil3t, stationare Einzelhaedinutzen neben dem Angebot und

Verkauf ihrer Waren in einem Geschéft vor Ort auch zunehmend anderéonline-basierte 2 Ver-
triebsschienen. Also: der stationare Handel vertreibt onlineder ein bisher nur online agierender

Handler ertffnet ein stationdres Geschéft. Ziel ist es, durabine Verbindung unterschiedlicher

Kanale ein breites Kundenspektrum zu erreichen (vgl. Kap. 4.1.Zolglich flieBen die aus dem
VWDWLRQIUHQ (LQJHOKDQGHO AZHJXEUHRAKHGBAQABPYQHGE DQ6KY
del ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-Marktplatze (# z. B. bei den Onlineanbietern

eBay oder Amazon) bleibt auch dem stationar prasenten Einkahdelsunternehmen ein nicht un-
wesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.

¢ Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsaaiéen Kaufkraft unterschieden

werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berlicksichtigt, lassen sich ausrcEntwicklung keine Rick-
schliisse auf zusatzlich absatzwirtschattlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflations-
bereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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Einerseits stellt der Onlinehandel zwar unbestritten eineunehmende Konkurrenz fur den statio-
naren (insbesondere auch mittelstandischen und inhabergéfiien) Einzelhandel dar, andererseits
kann die mdgliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege zligich jedoch auch eine Chance
fur die Entwicklung des stationaren Einzelhandels sein. Wallem gilt es in erster Linie, unter Be-
ricksichtigung neuer Méglichkeiten aufgrund der Digitalierung, die Starken des stationaren Ein-
zelhandels zu profilieren (u. a. personliche, qualitativdthwertige Beratung, direkte Pruf- und
Verfligbarkeit des nachgefragten Produktes) und durch eine konsequenraumliche Steuerung
des einzelhandelsrelevanten Angebots das stadtische Zentram erhalten bzw. weiter zu entwi-
ckeln.

Zielzentralitaten fur das Jahr 2040

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistischrreichbare Kaufkraftabschépfung in
der Region unter Beriicksichtigung der raumordnerischen Vergpmgsfunktion Mindens als Mit-
telzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituation.

Abbildung 16: Zielzentralititen des Einzelhandels in Minden

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der errechneten Zentralitatskennziffern

Mit Blick auf die zuvor benannten Aspekte werden folgende 2izentralitaten definiert:

Im Hinblick auf eine Sicherung und Starkung der Grundversorgg der Bevolkerung im Bereich
der Warengruppen desiiberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird grundsatzlich eine Zielzent-
ralitdt von 1,0 angenommen. Dieser Wert wird in den Warengruppen Geswheit und Kor-
perpflege sowie PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher berts heute Uberschritten. Die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel unterschreitet die Ziedntralitat bislang knapp, so
dass sich aus quantitativer Sicht nur leichte Arrondiengsspielraume erkennen lassen. Ledig-
lich in der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo sind Entwickingsspielrdume vorhanden. In
allen Warengruppen bestehen teilweise strukturelle Optimierungsnglichkeiten unter quali-
tativen wie raumlichen Aspekten.
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Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralitdten von 1,2 angenommen, die die
mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Minden vor dem Hirgrgrund der Wettbewerbs-

situation im Umland widerspiegeln. Die Warengruppe Sport und Fragit unterschreitet die
Zielzentralitat bislang knapp, so dass sich aus quaativer Sicht nur leichte Arrondierungs-
spielraume erkennen lassen. Lediglich in der Warengruppe Spiaken / Hobbyartikel / Ba-

byausstattung sind nennenswerte Entwicklungsspielrdume rr@anden. In den anderen Wa-
rengruppen (Bekleidung, Schuhe/Lederwaren sowie GPK / Haushaitaren) werden (teil

deutlich) héhere Zentralitatswerte erzielt, die Gber dem definierten Ziwert liegen.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird ebenfalls eine Zielzentralitéat von 1,2 angenommerglie
der unterschiedlichen Relevanz dieser Branchen fur das mittehtrale Einzugsgebiet Rechnung
tragen. Bereits heute Uberschreiten die Zentralitdten der Wargnuppen Wohneinrichtung so-
wie medizinische und orthopadische Artikel diesen WerDie Warengruppe Uhren / Schmuck
weist 2unter Bertcksichtigung des Online-Handel$ ein minimal unter dem Zielwert liegende
Zentralitat auf. Ein rechnerisches Entwicklungspotenziaigibt sich demzufolge in den Waren-
gruppen Bau- sowie GartenmarktsortimentgElektronik / Multimedia sowie Elektro / Leuch-
ten. Das hdchste Entwicklungspotenzial des Mindener Einzelhagldangebot ergibt sich in der
Warengruppe Mobel.

In der Gesamtbetrachtung der erorterten Entwicklungsfaktoren ergelpesich fur den Einzelhan-
delsstandort Minden auf gesamtstadtischer Ebene somit folgerdEntwicklungsspielrdume in den
einzelnen Warengruppen:

In den WarengruppenBlumen (Indoor) / Zoo sowie in geringerem Mafl3e auchNahrungs-

und Genussmittel zeigen sich gewisse Entwicklungspotenziale. Wahrend letagannte Wa-

rengruppe insbesondere von grof3flachigen Einzelhandelsbetriebestimmt wird, bestimmen
in der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo kleinflachigemPAngeboten das Bild. Unter stadte-
baulichen Gesichtspunkten sind Neuansiedlungen der Warengnop PBS / Zeitungen / Zeit-
schriften / Bucher vor allem im Hauptzentrum Innenstadt zisuchen, um diesen mittelzentral
bedeutsamen Angebotsstandort durch zentrenrelevante Sortimente stérken und zu sichern.

Die Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung sowie in geringerem

MaRe auch Sport und Freizeit weisen unter den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs
ein quantitatives Angebotsdefizit auf. Darin zeigt sich jedch auch eine steigende Konkurrenz
zum Onlinehandel. Bestehende Kaufkraftabflisse komplett dundNeuansiedlungen im statio-
naren Einzelhandel zu kompensieren, unterliegt dabei einem heh betrieblichen Risiko.
Gleichwonhl ist auch diese Warengruppe von hoher Bedeuturfgr einen attraktiven Angebots-

mix, so dass die Ruckgewinnung von Kaufkraftabflissen durattraktive Fachangebote (in-

habergefiihrte Geschafte oder auch Filialisten), insbesondere iHauptzentrum Innenstadt,

ein legitimes stadtebauliches Ziel darstellt und bietet trotz ausgepragten Wettbewerbs 2

Spielraum fur Angebotsausweitungen an geeigneten Angebotsstdarten.

In finf Warengruppen des langfristigen Bedarfs zeigen sich fidlien Angebotsstandort Minden
gewisse EntwicklungspotenzialeMdbel, Bau- sowie Gartenmarktsortimente , Elektronik /
Multimedia sowie Elektro / Leuchten .

In der Warengruppe Uhren, Schmuck ergeben sich zwarminimale Entwicklungsspiel-
raume (Zentralitat unter Berticksichtigung des Online-Handgl 1,19), diese sind aber ver-
schwindend gering. Aus gutachterlicher Sicht ist es daher 6Mg ausreichend
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Geschéftsaufgaben bei bestehenden Betrieben (nach MdglichRegntgegen zu wirken so-
wie zu einer Sicherung und Starkung der Betriebe beizutragen.

Insbesondere die BrancheiWodbel , Bau- sowie Gartenmarktsortimente sind klassischerweise
durch sehr flachenintensive Angebotsformen gepragt, so dassich in den Zentren zumeist
keine realistischen Entwicklungsperspektiven ergeben und entsphende Anbieter in der Re-

gel auch fir den Branchenmix an solchen Angebotsstandorten kes tragende Rolle spielen.
Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sind Neuansiedlgan vor allem im Kontext von Son-

derstandorten zu suchen, um mogliche Synergieeffekte zu regn und diese mittelzentral be-

deutsamen Angebotsstandorte zu starken und zu sichern. Dabist auch in diesen Waren-

gruppen ein zunehmender Wettbewerbsdruck durch den Onlinehandetu berticksichtigen.

Auch setzen die Marktentwicklungen und Uberschneidungen mit areten Marktsegmenten

(Handwerk, Spezialhandel, etc.) rechnerischen Entwicklungsgoizialen Grenzen.

Die geringen Zentralitaten bzw. groRen Entwicklungssplraume sind z.T. Ausdruck der
Konkurrenzsituation durchdas(LQNDXIVIJHQWUXP A3RUWD ODUNW’
degebiet von Porta Westfalica (an der Gemeindegrenze zu Minderefindet. Aufgrund
der hohen Gesamtverkaufsflache (rd. 70.700 m2) und die Vielzahlnagro3flachigen Be-
trieben (u. a. Porta, Media Markt, Werner Julmi (Gartenmarkt), Hammer, Fressnapf, Ross-
mann) der WarengruppenMobel, Gartenmarktsortimente , Elektronik / Multimedia so-
wie Elektro / Leuchten besteht eine Konkurrenzsituation, die einige Entwicklungesr-
schwert und ggf. verhindert. Das Risiko einer Neuansiedlung weed viele Betreiber als zu
hoch ansehen.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Minden aus rein quantitaer Sicht in einigen Warengruppen
absatzwirtschaftlich tragfahigeVerkaufsflachenpotenziale in einer relevanten GréRRenordnung.
Aber auch gute quantitative Zentralitdten bedeuten nichtdass kunftig keine Entwicklung mehr
stattfinden kann. Unter Berticksichtigung_eindeutiger rdundher Vorgaben und eines_nachvoll-
ziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkoapts kann eine Entwicklung und
Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebots auch (belie ermittelten quantitativen Ent-
wicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt inshmslere dann, wenn diese Entwicklung
dem Ausbau der wohnungshahen Grundversorgung sowie der Sicherung und Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche in Minden dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs-
oder Verlagerungsvorhaben kommt es demnach auf folgende Aspek&n:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

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

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb Gibernehmen? Werddrestehende Strukturen
erganzt bzw. gestitzt und Synergien zu bestehenden Anbietermusgenutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bz einem bestimmten Maf3e und in be-
stimmten Warengruppen mobilisiert werden. Werden dariber hinaus Einzelndelsvorhaben re-
alisiert, fuhrt dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der Midener Einzelhandelslandschaft und
somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehenddetriebe jeweils in Abh&n-
gigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondeagich auf den Lebensmittelbereich

129

GDV VI



Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemt&p23

zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie anoWhstandort nachgefragt, so dass
sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wosiedlungsbereiche aus-
wirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten der Mindener Zé&men bzw. Nahversorgungs-
standorte sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungenoknmen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzerdiitaten hat somit lediglich einen
A2ULHQWLHUXQJVFKDUD N Weings koakratah' PGuhvdrhéboeins baghH L O X Q J

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

erlaubt die Abschatzung derabsatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit eines Vorhabens.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird eine klare polsiche und planerische Zielvorstel-
lung fortgeschrieben, die auch weiterhin eine rdumliche unfunktionale Gliederung der zukinf-

tigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligeStruktur ausgewébhlter Einzelhan-
delsstandorte beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eirdarauf basierende konsequente
Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumentariusnrermdglichen auch zukinftig

eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Minden und stellen fir

die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und Hok einen langfristigen Ent-

scheidungs- und Orientierungsrahmen und eine wichtige Arguentations- und Begriindungshilfe
fur die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwickly dar.

Es ist festzuhalten, dass dieinordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder Umnut-
zung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlich en Kontext
unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ubergeordnete Ziel diSicherung und Verbesserung der qualitativen
sowie der rAumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass Uber zusatzliche
Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden stal

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...Sie die zentralortliche Funktion Mindens als Mittelzentrum und die Versorgun  gssi-
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 Angebotssp ekt-
rums beitragen.
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7 Einzelhandelskonzept flr die Stadt
Minden

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituatio(vgl. Kap. 4 und Kap. 5) sowie
die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspekén (vgl. Kap. 6) zeigen, dass sich
Entwicklungsspielrdume fiir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Standortén Sinne ei-
ner rAumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Entwicklungsabsichten sowie unverhaltnismafilige Angebotsversebungen zentrenrelevanter
Sortimente an Angebotsstandorten, die nicht den zentralen Versgungsbereichen iS.d. 881 (6)
Nr.4, 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB sowie 81(3) BauNVO oder erganzenden (stadtebaulich
wulnschenswerten) Sonder- bzw. Erganzungsstandorten zugearet sind, sind kritisch zu bewer-
ten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fur die im Fefglen dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es voallem, die rdumliche Angebots-

struktur mit einer Konzentration auf das Hauptzentrum Innenstadzu sichern und zu profilieren,

die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten bzw. zu starkesowie erganzende Einzelhan-
delsstandorte zentrenvertraglich weiterzuentwickeln. Das Einzelhdelskonzept fir die Stadt Min-

den umfasst im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten konzépnellen Bausteine:

R&aumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kap. 7.1)

Ziele der Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 7.2)

R&aumliches 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 Nahversorgungsstadorte zur Sicherung der wohnungs-
nahen Grundversorgung (vgl. Kap. 7.3.3)

Mindener Sortimentsliste (vgl. Kap. 7.4)
Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap.5)

Prifschema zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 7.6)

7.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Minden soll seinen Potenzialen eptschend geférdert werden. Insbe-
sondere gilt es, eine klare raumliche Angebotsstruktur mikonzentration auf bestimmte Stand-
ortbereiche zu sichern und zu starken. Der Entwicklungsfokus soll dabin erster Linie auf die
zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere das Hauptzentrunmémstadt, sowie eine wohnor-
tnahe Grundversorgung in den Ortsteilen gelegt werden. Im Sirmeiner arbeitsteiligen Versor-
gungsstruktur dienen dariiber hinaus Sonderstandorte als BErzungsstandorte.
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Das Leitbild setzt dazu einen klaren raumlichen wie funktimlen Rahmen fir die zuklnftige Ein-
zelhandelsentwicklung:

Der Einzelhandel wird in Abhangigkeit von Sortiments- und GroéRenstrukturen, der 6kono-

mischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung auf ausgewahlte Ei nzelhan-

delsstandorte im Mindener Stadtgebiet konzentriert. Eine stringente Steuerung sei  tens der

Stadt Minden LQQHUKDOE GLHVHU A/HLWSODQNHRQQHW F|LJOQ ¥R WOGICH
zukunftsfahigen raumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Folgende Aspekte stitzen das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Bertcksichtigung klarer sortiments- und gréénspe-
zifischer Zielvorstellungen ein ruingser Verdrdngungswettbewerb zuasten stadtebaulich
sinnvoller Standorte vermieden. Durch klare raumlich-funktioria Strukturen und Vorgaben
kann die Kaufkraftbindung und Ausstrahlung des Mindener Eirmthandels insgesamt verbes-
sert werden. Durch erganzende Zielvorgaben seitens der Stadt Minddleiben Investitions-
und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch in den zengalVersorgungsbereichen, erhal-
ten. Mégliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterundes Einzelhandelsstandorts
Minden kénnen 2 durch das Zusammenwirken von gesamtstadtischem Entwicklungshéid
und definierten Zielen zur Einzelhandelsentwicklung entsprechend planerisch geférdert und
gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zukunftsfaleg Verstarkung von sinnvollen und
tragfahigen Einzelhandelsstrukturen.

Auspolitischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer stringenten
Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- difnvestitionssicherheitzsowohl
auf Seiten der Investoren als auch auf Seiten der bestehendBetreiber 2wird somit gegeben.
Die Mindener Stadtplanung kann ihrer Steuerungsfunktion fludie Stadtentwicklung gerecht
werden. Damit erhalten Politik und Verwaltung in der Stadtplanng eine aktive Rolle. Durch
die Forderung einer sich erganzenden Arbeitsteilung der Einzelhandé&dswlorte in Minden
wird zudem das Entwicklungsziel eines attraktiven und lebendig stadtebaulich-funktionalen
Mindener Innenstadt unterstiitzt. Eine stringente Anwendung degeitbilds setzt sowohl posi-
tive Signale nach innen als auch nach auf3en. Einzelintesen werden der Stadtentwicklung
nachgeordnet und es entstehen diesbeziiglich keine Abhandseiten.

Aus rechtlicher Sicht kann die Stadtplanung ihre umfangreichen gesetzlichen Einfjs- und
Lenkungsmaoglichkeiten nutzen, was impliziert, dass das bauplamgsrechtliche Instrumenta-
rium im Rahmen der Umsetzung des Leitbildes bzw. des Einzelliitbskonzepts zielgerichtet
und konsequent angewendet wird. Stadtebauliche Begriindunge z. B. im Rahmen von Bau-
leitplanungsverfahren, werden auf Grundlage des empirisch hergdieien Einzelhandelskon-
zepts erleichtert.

7.2 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Basierend auf der einzelhandelsspezifischen Situation iniden werden, unter Beriicksichtigung
allgemeiner Entwicklungstrends, tbergeordnete Ziele zur zukinfeg Einzelhandelsentwicklung
formuliert. Es muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der fafierung der Ziele
sowie auch der MaRhahmen, die diese Ziele konkretisieren, nictarum geht, den Wettbewerb

im Einzelhandel zu verhindern, sondern die mdglichen Entwickigen im Sinne der
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Stadtentwicklung auf positiv zu bewertende Standorte bzw. @nhdortbereiche zu lenken, sodass
sowohl neue als auch bestehende Betrieb@ unter Beriicksichtigung einer geordneten Stadtent-
wicklung 2davon profitieren.

Sicherung und Ausbau der landesplanerischen Versorgungsfunktion (Mittelzentrum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fir die StaMinden ist die Erfullung ihrer
raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum mit zentlen Versorgungsfunktionen
zum einen fir die eigene Bevolkerung, zum anderen aber audaariiber hinaus. Diese wird, rein
guantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderlich) raumliche Differenzierung betrach-
tet, vor dem Hintergrund der regionalen Angebots- und Konkarenzsituation derzeit nicht voll-
standig erfullt (Einzelhandelszentralitat von 0,95).

Ansiedlungsanfragen offenbaren ein anhaltendes Investitioimeresse fur den Standort Minden
Eine Entwicklung von Standorten aul3erhalb der stadtentwiakhgsplanerisch definierten Versor-
gungsstandorte (insbesondere des zentralen Versorgungsbeteicund der Nahversorgungszen-
tren) kann eine Angebotsverschiebung vor allem in Richtgstadtebaulich nicht integrierter Lagen
bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Mindhesollte es daher sein, einer solchen
drohenden bzw. sich verscharfenden raumlichen Schieflage zudegnen und somit die mittel-
zentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtisch weiterzuentwickelnirEFokus liegt in diesem Zu-

sammenhang insbesondere auf dem Hauptzentrum Innenstadt aB $XVKIQJHVFKLOG’

Minden. Dabei ist ein attraktiver Branchen- und Betriebstypenmikn Hauptzentrum von hoher
Bedeutung fiir die Uberortliche Attraktivitat eines Einkaugandorts und die Kundenbindung in
zentrenrelevanten Sortimenten.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebots sowie der gesamtstadtischen Versor-
gungsstruktur

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch di@uantitédt des Einzelhandelsan-
gebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukalle Zusammensetzung (Viel-
falt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen / -konzepteind Betriebsgrof3enordnun-
gen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander dieséompo-
nenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Mindesuch kiinftig attraktiv zu gestalten
und langerfristig zu erhalten bzw. zu entwickeln. Ein Ziekt es daher, ein im oben genannten
Sinne vielfaltiges und gut strukturiertes Angebot zu sicherand zu starken, das der Versorgungs-
funktion der Stadt Minden innerhalb der Region gerecht wirdVon grundlegender Relevanz ist in
diesem Zusammenhang die Formulierung klare@édumlich-struktureller Standortprioritaten

Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-

GHU

(

NXQIWVIIKLIHQ ASUEHLWVWHLOXQJ HGHLP I(%Q(®\® K DRNIHCIW\D Bl Q &

Wesentliche Grundlage fur eine regional konkurrenzfahigend attraktive gesamtstadtische Ein-
zelhandelssituation der Stadt Minden ist eine ausgewogenejdrarchisch und funktional geglie-
derte Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwiien den verschiedenen Einzel-
handelsstandorten ist unabdingbar, um potenziell negativEolgewirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur zu vermeiden.ngi bedeutende Rolle spielt hier
die bestehende Konzentration von (zentrenrelevanten) Einzelhaaldangeboten in dem zentralen
Versorgungsbereich und von nahversorgungsrelevanten Sortimenten &lahversorgungsstandor-
ten.
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Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktionaicht gegliederte Offnung neuer oder
eine Starkung vorhandener (in der Regel Pkw-kundenorientierter)rizelhandelsstandorte aul3er-
halb der gewachsenen Strukturen (wie z. B. an solitaren statiaulich nicht integrierten Standor-
ten) zu einer Schwachung bzw. Gefahrdung der bestehenden Eglhandelsstruktur fihren.

Fir eine langfristig zielorientierte und nachhaltige Stadhtwicklung im Sinne des raumlichen Ent-
wicklungsleitbildes und vor dem Hintergrund der demografischewie auch allgemein strukturel-
len Entwicklung (Abnahme der Bevolkerung, Strukturwandel irkinzelhandel, Bedeutungsgewinn
des Onlinehandels) ist daher eine klare, raumlich-funktitale Gliederung der stadtischen Einzel-
handelsstandorte in Minden unerlasslich. Eine Funktionsteilg zwischen dem zentralen Versor-
gungsbereich und den (solitaren) Nahversorgungsstandortdst dabei unabdingbar, so dass eine
wechselseitige Ergédnzung der Angebote umgesetzt werden kann.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Stadtkerns (Hauptzentrum Innenstadt)

Die europaische Stadttradition weist insbesondere den Innensti eine herausgehobene Funk-
tion zu. Das Hauptzentrum Innenstadt stellt den historisghsiedlungsréaumlich und stédtebaulich
wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb der Stadt Minaedar, der sich vor allem durch seine
Multifunktionalitat (Einzelhandel, Dienstleistungen, Kaur- und Freizeiteinrichtungen, Verwal-
tung, Bildung, Wohnen etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt igtrédgend fiir die Attraktivitat der Minde-
ner Innenstadt und soll gesichert und gestérkt werden. Die Kaentration stadtebaulicher und
infrastruktureller Investitionen im Hauptzentrum Innenstadt eigt den Stellenwert, den die Stadt
dem Ziel der Entwicklung und Qualifizierung des Gesché&ifbereichs bereits in der Vergangenheit
beigemessen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklungnébesondere der Entwicklung von
klein- wie grof3flachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsontenten) auf das Mindener
Hauptzentrum gerichtet werden. Dieser Standort geniel3t oberste Prigdit innerhalb der Stand-
ortstruktur der Stadt Minden, dem sich alle weiteren Standorte wvodem Hintergrund einer hierar-
chischen und arbeitsteiligen Gliederung unterzuordnen halbpe Gleichzeitig ist eine weitere Qua-
lifizierung des Angebots im EinzelhandelsstandoHauptzentrum Innenstadt, beispielsweise durch
Erganzungen der Sortimentsstrukturen und der Betriebsformen Wz -gréBenstrukturen durch
moderne Einzelhandelsbetriebe mit attraktiven zentrenrelevantenngjeboten, anzustreben

Sicherung und Starkung einer wohnortnahen Grundversorgung im Mind ener Stadtgebiet
durch ein Netz funktionsfahiger Nahversorgungsstandorte

Das Ziel der Sicherung einer weitgehend fu3laufigen Versorgungpliziert eine flachendeckende
wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) Versorgung. Eiiiber verschiedene Betriebsformen
reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot istht nur unter sozialen und kom-
munikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukurgtihigen Einzelhandelskonzepts
Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktionauch fiir weitere Nutzungen
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmendesten diesen planerisch wie gesamt-
entwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch ingsondere im landlichen Raum betriebs-
wirtschaftliche Notwendigkeiter?” gegentiber, die eine Umsetzung dieses Ziels erschweren. Diese
Problematik trifft aber auch auf Siedlungsrandbereiche undoder Wohnsiedlungsbereiche und

57 MindestgréRen zur attraktiven Prasentation eines entsprechenden Warensortiments habemsprechende Mindes-

tumsatze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im naheren Einzugsgebiet beeding
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Ortsteile mit geringen Einwohnerdichten / -zahlen zu. Daher mass unbedingt darauf geachtet
werden, eine raumlich (Standorte) wie funktional (verschiede Betriebsformen und -gré3en) ab-
gestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Mindenert&dtgebiet zu sichern und
zu starken. Ein priméres Ziel sollte es sein, die vorhangenNahversorgungsstandorte zu erhalten
und zu starken sowie dezentrale Standorte stadtvertraglich zuegtalten oder nach Mdglichkeit
zuriickzufahren.

Zentrenvertragliche Entwicklung (grof3flachiger) Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenre -
levantem Kernsortiment an ergéanzenden Einzelhandelsstandorten

AulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche pragen verschiedeneitol gelegene Einzelbe-
triebe mit Gberdrtlicher Bedeutung die Standortstruktur in Miden in besonderem Malf3e. Im Sinne
einer funktionalen Arbeitsteilung sind diese Standorte alsemtrenvertragliche Erganzungsstan-
dorte zu sichern und 2 wenn erforderlich 2 weiter zu entwickeln. Dies hat zwingend zur Folge,
dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestdspflege insbesondere der gro3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebangestrebt werden muss.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehendBetriebe an allen Standor-
ten ist jeweils die Vertraglichkeit und Kompatibilitat ded/orhabens mit den formulierten gesamt-
stadtischen Zielen und Empfehlungen zu tberprifen. AuRerderstidabei zwingend geboten, dass
bei jeder Entwicklung 2 welcher Art auch immer 2 die Zentrenvertraglichkeit im Fokus stehen
muss. Allgemein formuliert bedeutet das: An geeigneten stadtebdich nicht-integrierten Stand-
orten im Stadtgebiet sind Angebotsausweitungen in nicht zdrenrelevanten Sortimenten nach
einer solchen positiven Einzelfallpriifung prinzipiell moéigh, Neuansiedlungen oder Erweiterungen
von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortenten (liber den genehmig-
ten Bestand hinaus) sind an nicht-integrierten Standortejedoch konsequent auszuschlie3en. &
raus folgt, dass an solchen stadtebaulich nicht-integerten Standorten zwar ein Bestandsschutz
herrscht, aber langfristige Umnutzungsmdglichkeiten zu préh sind: wenn ein Betrieb mit zen-
tren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht, dt# ein Betrieb mit nicht
zentrenrelevantem Sortiment die Mietnachfolge antreten. Die Ansiedhg von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenteist zu vermeiden.

Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewedebiete sind der eigentli-

chen Zielgruppe, namlich Handwerk und produzierendem Gewerbeuzufihren. Da diese Be-

triebe oftmals nicht in der Lage sind, mit den preislichen Areboten des Einzelhandels fur Grund

und Boden zu konkurrieren, ist inshesondere in den Gewerbemd Industriegebieten der kom-
SOHWWH $XVVFKOXVV YRQ (LQ]HOK D QiGHN® URSIUW YSOOMIEYKEP M J@H VDA
7.6) eine mogliche Entwicklungsoption.

9HUPHLGXQJ AQHXHU" (LQ]JHOKD QG K®IWK\Q D QNGRROWWWHHI IX 1 (G L 81 H) B KQLGEH
gen

Die raumliche Biindelung von Einzelhandelsbetrieben an stadteballiund siedlungsstrukturell
VLQQYROOHQ 6WDQGRUWHQ LVWSROPI%LGE AR HQV/HE W I Q @/G LHANIOHNUQ /
‘HIJH” DQ]XVWUHEHQ ,@muEidnkibQa@ HhbeHstedt i hierbei eine wichtige Ve

raussetzung fur die Entwicklung und das Entstehen lebendigurbaner Rdume. Daruber hinaus

dient auch ein mdglichst flachendeckendes Netz an funkthal gegliederten
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Versorgungsstandorten einer bevilkerungsnahen Versorgung sowie eineeduzierung der not-
wendigen Verkehrswege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel deta8tentwicklung in Minden,
keine zusatzlichen Einzelhandelsstandorte an stadtebmbl wie stadtentwicklungspolitisch unge-
winschten Standorten zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Entwicklungspotenzialen der Stadt Minden besteht
grundsatzlich keine Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Eigthandelsstandorten aufRerhalb
des bestehenden zentralen Versorgungsbereichs und der ergdnden Nahversorgungszentren

Eine Offnung neuer (in der Regel Pkw-kundenorientierter) Einzelnaelsstandorte auRerhalb der
definierten Entwicklungsbereiche bewirkt in der Regel eine Schwaahg bestehender Standort-
strukturen, aufgrund einer Verscharfung des Wettbewerbes. Hierbeiiltyes auch zu berlcksichti-
gen, dass ein einmal fir Einzelhandelsnutzungen geoffnetera®idort nur sehr schwer anschlie-
Rend wieder einer anderen Nutzung zugefihrt werden kann und soit der Umnutzungsdruck im

Falle einer mdglichen Einzelhandelsbrache enorm grofd werden karibie Umsetzung der beste-
henden Entwicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf die bedtende Standortstruktur auszu-
richten.

Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsitimentariums sollten jene
Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwickigsperspektiven des Einzelhandels in
der Stadt Minden entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

7.3 Raumliche Standortstruktur

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnen Erkenntnisse sowie unter Be-
ricksichtigung der Ubergeordneten Zielvorstellungen zur Einzelhdelsentwicklung werden die
raumlichen Angebotsschwerpunkte im Stadtgebiet untestadtebaulichen und funktionalen Ge-
sichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell eingeordnet.

Mafgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsatiorts in das Standortstrukturmo-
dell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsarige sowie die stadtebauliche Ge-
stalt des Standorts. Hierbei flieBen neben dem Verkaufsfldenbestand und der Anzahl der Ein-
zelhandelsbetriebe insbesondere auch die stadtebaulichetur und Gestaltung als Kriterien in
die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunigt die stadtebauliche und stadt-
entwicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen &hdort verbunden sein soll.

Als Grundgerist des aktuellen Standortstrukturmodells diewlie bereits im EHK 2008/2013 fest-
gelegte Standortstruktur des Mindener Einzelhandels, die ihren Grundziigen beibehalten und
unter Bericksichtigung der seitdem eingetretenen einzelhandetssgen Entwicklungen fortge-
schrieben wird. Folgende Standortkategorien sind zu untetseiden:
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Abbildung 17: Standortstrukturmodell fir die Stadt Minden

Quelle: eigene Darstellung

Hauptzentrum
Dieser Zentrentyp soll vor allem durch folgende Merkmale gekennzdinet sein:

gesamtstadtische und regionale Versorgungsbedeutung,

moglichst vollstéandiges Einzelhandelsangebot im kurz-, matt und langfristigen Bedarfsbe-
reich,

vielfaltiger Grol3en- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleieiligem Facheinzelhandel,

breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationebefindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sae dffentliche Dienstleistungen.
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DasHauptzentrum Innenstadt wird nach wie vor alszentraler Versorgungsbereich mit ortlicher
und Uberdrtlicher Bedeutung definiert. Der Angebotsstandort erfilt die Voraussetzungen, um sich
gemaf der durch die Rechtsprechunfjentwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schitzens-
werter zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum weist ein deutlich geringeres Angeban Einzelhandel und Dienst-
leistungen auf und hat demzufolge auch einen geringeren Versorggsauftrag. Es handelt sich
um ein lokales Versorgungszentrum, das Uberwiegend der wohnortnah Nahversorgung dient.
Der Angebotsschwerpunkt ist auf die Nahversorgung ausgerichteindere Branchen spielen
i. d. R. nur eine untergeordnete Rolle. Ein Nahversorgungszentrurolke demnach folgende Kri-
terien erfillen:

In der Regel bilden ein bis zwei Lebensmittelmérkte den Schwerpurdes Einzelhandelsange-
bots im kurzfristigen Bedarfsbereich,

nur vereinzelte Einzelhandelsangebote im mittel- und langftigen Bedarfsbereich vorhanden
2Wettbewerbssituation fehlt Gberwiegend (nicht selten als Rat oder Nebensortimente),

bestenfalls einzelne, zentrenpragende Dienstleistungsangdbovorhanden, in der Regel aus
der Gruppe der einzelhandelsnahen Dienstleistungen allerdingst hdchstens geringer Wett-
bewerbssituation.

Dies umfasst folgende Nahversorgungszentren, die bereits im EF2R08/2013 als solches einge-
stuft wurden:

Libbecker Stral3e / Dutzener Weg
Libbecker Stral3e / Schwabenring
Ringstral3e / Friedrichstral3e
Ringstral3e / StiftstralRe
ViktoriastralRe / BachstralRe

Grille

Die Einstufung als Nahversorgungszentrum wird weiterhin beibehan, da insbesondere das An-
gebot an Einzelhandels- und sonstigen Nutzungen die tige Quantitat aufweist. AuRerdem ha-
ben positive Standortentwicklungen stattgefunden bzw. werderin naher Zukunft stattfinden, die
zur Starkung des Standortbereichs beigetragen haben bzw. beitren werden. Die Unterschei-
dung in Nahversorgungszentren 1. oder 2. Ordnung, die im EHRO008 eingefihrt und im EHK

% AfHQWUDOH 9HUVRUJXQJVEHUHLFKHY VLQG HRRDQEK DEEB@hQVEBHH %HUHLFK

dener Einzelhandelsnutzunger? haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebotg

HLQH EHVWLPPWH 9HUVRUJXQJVIXQNWLRQ | BQ BVEHPUHHIQFGH NXHNWR PP W L \MKQL @ ¢

Nutzungen voraus, die fur die Versorgung der Einwohner der Gemeindggegebenenfalls auch nur eines Teils des
Gemeindegebiets? insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...] Das Adjektiv zentral isicht etwa
rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedtung. [...] Dem Bereich muss [...] die

YXQNWLRQ HLQHV =HQWUXPV I+U GLH 9HQ VRYIXEH PO R PPOIDQ D O @ At HHQUAYURD O
EHUHLFKHY DQJHVHKHQ ZHUGHQ ,QQHQ V V@D SWK® @aMWersb@ue J V@H DREHHQ HQ W@ H ¢

(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 27 A 964/05). vgl. hierzu ergénzend die Ausfiihrungen in Kap. 7.3.1.
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2013 beigehalten wurde, wird aufgehoben. Stattdessen wird nur nch von Nahversorgungszen-
tren 2als einer Kategoriez gesprochen.

Die anderen Angebotsstandorte, die in den EHKs 2008/2013 als Nahvergmngszentren definiert

wurden, werden als (solitare) Nahversorgungsstandorte oder aBonderstandorte eingestuft, da

ihr Angebot an Einzelhandels- und sonstigen Nutzungen 8oe ihren sonstigen Eigenschaften

nicht (mehr) der obenstehenden Definition eines Nahversorgungentrums entsprechen. Damit

werden sie auch in ihrer Bedeutung (z. B. fur Neuansiedlungemjrickgestellt und als Folge ihrer
tatsachlichen Versorgungsfunktion/-umfang in ihrer Einstufug angepasst. DieseANRUULJLHUWHQ
Nahversorgungszentren sind im Folgenden sowie auch in Takel2 dargestellt.

(Solitarer) Nahversorgungsstandort (NVS)

Als solitare Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jendaBidorte in vorzugsweiser stadte-

baulich integrierter Lagé®, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Einzelhdelsbetrieb

lokalisiert ist und die in funktionaler und stadtebauther Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums

erfullen. Sie dienen der ergénzenden (auch) fu3laufigenaversorgung der Mindener Bevdlke-

rung, die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbergie und Nahversorgungszentren ge-

leistet werden kann. In Minden z&hlen dazu u. a. vier ehemae Nahversorgungszentren, deren
(LQIHOKDQGHOVDQJHERW DEHU PQHPULDRK YLIHMW RUR & Q ¥YWVWLIHQIXRK
V W Xnlendén; Naheres ist der Tabelld2 zu entnehmen.

Grundsatzlich stellen die solitaren Nahversorgungsstandorén bauplanungsrechtliches Schutz-
gut dar. Sie sind bei der Erweiterung, Verlagerung oder Neuansiedig eines Anbieters im Rahmen
einer Vertraglichkeitsuntersuchung iS.v. §11 (3) BauNVO zu berticksichtigen. Erweiterungen,
Neuansiedlungen und Verlagerungen durfen sich nicht stadtellich negativ (i.S. einer Funkti-

onsgefahrdung und einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnetesuf die wohnungsnahe Ver-

sorgung der Bevolkerung auswirken.

In Minden erflllen derzeit zwolf Angebotsstandorte die Kriterien einesolitaren Nahversorgungs-
standort (vgl. Kap. 7.3.3).

Sonderstandort (SO)
Dieser Angebotsstandort ist vor allem idealtypisch gekennzeiceihdurch folgende Merkmale:

gesamtstadtische(s) und tberortliche(s) Einzugsgebiet / Versomgsbedeutung,

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelmaf3ig han Verkaufsflachenan-
teil nicht zentrenrelevanten Einzelhandels, zudem auch relevanAnteile nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Sortimente vorhanden,

Pkw-kundenorientierter Standort,

kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

9 Ausnahmsweise kénnen sich solitére Nahversorgungsstandorte auch in stéadtebaulich nichégnterter Lage befin-

den, wenn diese erkennbar der Nahversorgung der ortsansassigen Bevolkerdatso der Wohnbevélkerung der in
unmittelbarer Néhe befindlichen Siedlungsbereiche) dienen und sich die Nahmsergung auf diesen Nahversor-
gungsstandort beschrénkt, d. h. wenn abseits des Nahversorgungsstandortes kein wedtr zentraler Bereich / Nah-
versorgungszentrum / (solitérer) Nahversorgungsstandort besteht.
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Uberwiegend groR3flachiger Einzelhandel, auch in Standortgeeinschatft,
i. d. R. kein oder nur rudimentares Dienstleistungsangebot.

Die Kategorie derSonderstandorte H[LVWLHUW LQ OLQGHQ ELVKHU ARGRWLFKW
VLVFKHQ  6RQGHUVWDQGRUWH P LAX IHIHYH PL R RHK® KD $XBW IDLVOPILWR %ol
relevantem Sortiment im Sinne einer Vorrangstandortes gibt.I€chwohl bestehen in Minden ent-

sprechend den vorangestellten Kriterien aktuell zwei Angebotsstdorte (vgl. Kap. 7.3.2):

Das ehemaligeNVZ 1. Ordnung Konigstral3e / Gesellenweg wird zukunftig als Sonder-
standort mit Teilfunktion Nahversorgung definiert. Die genauerEmpfehlungen fur die zu-

kunftige Entwicklung sind Kap. 7.3.2.1 zu entnehmen.

Ebenfalls wird das ehemaligdVVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schaferfeld zukinftig als
Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung ausgewiesen. i® genauen Empfehlungen
fur die zukinftige Entwicklung sindin Kap. 7.3.2.2 beschrieben.

Gesamtstadtische Ubersicht

Dementsprechend haben sich im Vergleich zu der bisherigen Stamtstruktur folgende Veran-

derungen ergeben:

Tabelle 12:Vergleich der zukinftigen Standortstruktur (EHK 2023) mit dem des Vorgénger -

konzepts (EHK 2011)

EHK 2011

EHK 2023

Hauptzentrum Innenstadt

Hauptzentrum Innenstadt

NVZ 1. Ordnung Libbecker Stral3e / Diitzener Weg

NVZ Libbecker Straf3e / Ditzener Weg

NVZ 1. Ordnung Libbecker StraRe / Schwabenring

NVZ Libbecker Straf3e / Schwabenring

NVZ 1. Ordnung Kdnigstral3e / Gesellenweg

SO* Konigstralie / Gesellenweg

NVZ 1. Ordnung RingstralRe / FriedrichstralRe

NVZ Ringstral3e / Friedrichstral3e

NVZ 2. Ordnung Hessenring / In den Barenkdmpen

NVS** Hessenring / In den Barenkdmpen

NVZ 2. Ordnung Ringstral3e / Stiftstral3e

NVZ Ringstral3e / Stiftstral3e

NVZ 1. Ordnung Stiftsallee / Am Schéferfeld

SO* Stiftsallee / Am Schéaferfeld

NVZ 1. Ordnung Marienstral3e

NVS** Marienstralle

NVZ 2. Ordnung Gral3hoffstral3e / Spiekerheide

NVS** GralRhoffstral3e / Spiekerheide

NVZ 2. Ordnung Lahder Stral3e

NVS** Lahder Strale

NVZ 1. Ordnung Viktoriastral3e / Bachstral3e

NVZ Viktoriastral3e / Bachstral3e

NVZ 1. Ordnung Grille

Quelle: eigene Darstellung;
* = Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung;
** = Nahversorgungsstandort.

Die raumliche Verteilung der zuvor

definierten,

NVZ Grille

versorgungsstrukturell bedeutsamen
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Standortbereiche in Minden stellt sich wie folgt dar:

Karte 20: Standortstruktur in Minden

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

7.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgugsbereiche unter Bertick-

sichtigung mdglicher Entwicklungsperspektiven dient als unengiirliche Grundlage fir die Steu-

erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Siells deshalb ein Pflichtelement des
Einzelhandelskonzept fir die Stadt MinderGDU 'HP % HJULIIVSDDU AJHQWUDOHU 9H
kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es doch duratie Novellierungen des Bauge-

setzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2006 sowie 2011 (uniehinsbesondere die neugefass-

ten 88 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf di&€inzelhandelssteuerung eine zentrale

Stellung als schitzenswerter Bereich ein.
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%HJIJULIIVGHILQLWLRQ A]JHQWUDOHU 9HUVRUJXQJVEHUHLFK"’

Unter zentralen Versorgungsbereichesind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen haufig ergénzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote? eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukomrh® Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadhd Nebenzentren). Auch Grunad-
und Nahversorgungszentrerkbnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen z&hlen. Vorausset-
zung hierfir ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrdEizelhandelsbetriebe mit sich ergan-
zenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sih die einen bestimmten Ein-
zugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder auch gesamteckiere Orte, vorwiegend
mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls el teilweise mit Waren des
mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit desrhandenen baulichen Anla-
gen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Berdis und aufgrund ihrer verkehrs-
mafigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lagein, den Zweck eines zentralen
Versorgungsbereichs2 und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- undahversorgung 2
zu erfullen®*

Solitdre Nahversorgungsstandorte sind demnach zwar bauplangsrechtliche schiitzenswerte Be-
reiche, gehéren aber wie Sonderstandorte nicht zu den schignswerten zentralen Versorgungs-
bereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beadatiie Versorgungsfunktion fir
ihr Umfeld erfullen kdnnen.

Unstrittig 2 sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aidllen Literatuf®® 2ist, dass
sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungspén),

raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptionen (wig. B. dem Einzelhan-
delskonzept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhaltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits viisdig als zentraler Versorgungs-
bereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwickluszjel ein zu priifendes Kriterium. Es
muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel grof&ftigen) Einzelhandelsansied-
lungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planuskonzeptionen eindeutig er-

kennbar sein®®

&0 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 24 C 7.07

1 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2007 27 A 1392/07, bestétigt durch das Bundesverwaltungsgericht im
Urteil vom 17.12.2009 2BVerwG Az. 4 C 2.08

%2 ygl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groRflachigen Einzelhandelstmben 2 die rechtliche Bedeutung des

neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnes,uJ., Bischopink, O., Wirth, A.: Der stand-
ortgerechte Einzelhandel; 2. Auflage; Bonn, 208

% Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jeH@geman der Rechtsprechung nur Auswirkun-

gen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu berlicksichtigen.
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Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentraleWersorgungsbereichs unter Berlck-
sichtigung maoglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen ddsinzelhandelskonzepts fur die
Stadt Minden dient alsunentbehrliche Grundlage fur die Steuerung des Einzelhandels im Rah-
men der Bauleitplanung . Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklunder Mindener
Innenstadt sowie die Sicherung einer moglichst flachendeckead wohnungsnahen Grundversor-
gung unter besonderer Beriicksichtigung (stadtischer) gewadtrser Versorgungsstrukturen.

Im Sinne des Einzelhandelskonzepts fur Minden ist atentraler Versorgungsbereich jener Be-

reich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Eieit mit einem breiten Nutzungsspekt-

rum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungbiidet. Dies ist der Geschéfts-
bereich in der Mindener Innenstadt; ebenso sind jedoch alcNahversorgungszentren diesbezilg-
lich zu betrachten.

Wichtige Abgrenzungskriterien der zentralen Versorgungsbereichensi der Besatz der Erdge-
schosszonen mit Geschaftsnutzungen, die fu3laufige Ewkbarkeit und funktionale Verknip-
fungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstromdastgehalten werden kénnen. Die

Fixierung der raumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbetesdst nicht als planerische
A$SEJUHQ]XQJV*EXQJ ]X VHKHQ VRQ®@WHWW HX® GRWA2RQOXYWWWF
Dichte, raumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlicRrosperitat zu schaffen. Es wird so-

mit deutlich, dass nebenfunktionalen Aspekten auchstadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung

des zentralen Versorgungsbereichs heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz

Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, Ful3génger)
Multifunktionalitat der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien

stadtebaulich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und -prasentation

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereielsind auch klinftige Entwicklungsperspekti-
ven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutagen von Leerstanden etc.) berticksichtigt
worden. Hierbei handelt es sich um perspektivisch&nsiedlungs- bzw. Erganzungsflachen, die im
unmittelbaren raumlichen Kontext zu bestehenden Eielhandelslagen der zentralen Versorgungs-
bereiche stehen und diese?im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung sinnvoll erganzen kénnen.
Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Fliae ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten.
Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpnitig auf der Basis der relevanten Kriterien durchzu-
fuhren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt seohl in der Transparenz der Vor-
gehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fir zukinftigaskussionen und Entscheidungen
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ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falkdeinrdumiger Veranderungen die
Kompatibilitét zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewalaistet bleibt.

AbschlieRend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hagiesen, dass eine Verstandigung
Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseitsvé® andererseits auch der er-
ganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinbliekif die bauleitplanerische Feinsteue-
rung zwingend geboten ist, stellen sie doch die raumlichBezugsebene fir die Differenzierung
der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicttentrenrelevante Sortimente dar.
Hierfur ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspégcthen Sortimentsliste (sog. Mindener
Sortimentsliste; vgl. Kap. 7.4) unabdingbar.

In den Karten in den nachfolgenden Unterkapiteln werden die zeralen Versorgungsbereiche der

Stadt Minden auf mikroraumlicher Ebene mdglichst parzellensatf abgegrenzt. Die Abgrenzun-

gen wurde auf Basis der vorgestellten Kriterien und mit Kennism der zum Zeitpunkt der Bearbei-

tung erkennbaren Grundstickszuschnitte / -verfligbarkeiten vorgenomnre Sie dient als klarer
UIXPOLFKHU %H]XJVUDKPHQ Il+U ]XNF & OMXIQIH QL Qf HIDK DIGFANHDOX\QH @ B/l
Ausnahmsweise sind Modifikationen dieser Abgrenzung darmdglich und stadtebaulich sinnvoll,

wenn sie 2unter Einbeziehung der Ziele und Grundsatze dieses Einzeidalskonzepts2folgende

Kriterien beachten:

Die Erweiterungsflache dient der Starkung der bestehenden Strukturemnierhalb des zentralen
Versorgungsbereichs. Sie muss unmittelbar an die bisherige Abgzung angrenzen. Die geplante

Nutzung auf der Erweiterungsflache hat ihre funktionale Asrichtung (Eingangssituation) eindeu-

tig zur ErschlieBungsachse des zentralen VersorgungsbereiVisrmeidung HLQHU AJZHLWHQ 5HL
RGHU (UVFKOLH%XQJ YRQ AKLQWHQ"

Empfehlungen zur zukinftigen Entwicklung und die Bewertung ktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kap. 7.2 konkretisierten Ziele der Einzelhdelsentwicklung vorgenom-
men. Unter Berucksichtigung der benannten Abgrenzungskriteriesind die im Jahr 20082013
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche tGberprift worden.

Im Folgenden wird 2wie bereits in Kap. 7.3 beschrieber? zwischen den zentralen Versorgungs-
bereichen (ZVB) unterschieden:

dem Hauptzentrum Innenstadt,

dem Nahversorgungszentrum (NVZ) Lubbecker StraRe / Diitzener We
dem NVZ Lubbecker Stral3e / Schwabenring,

dem NVZ Ringstral3e / Friedrichstralie,

dem NVZ Ringstral3e / Stiftstral3e,

dem NVZ Viktoriastral3e / BachstralRe sowie

dem NVZ Grille.

7.3.1.1 Hauptzentrum Innenstadt

Das Hauptzentrum Innenstadt der Stadt Minden ist sowohl quaitativ als auch unter qualitativen
und stadtebaulichen Gesichtspunkten der bedeutendste Angelssichwerpunkt der Stadt. Er stellt
dartber hinaus unter versorgungsstrukturellen Gesichtspuréd einen schiitzenswerten zentralen
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Versorgungsbereich u. a. im Sinne der 88 2 (2), 9 (2a) und 3@) BauGB sowie des § 11 (3)
BauNVO dar. Unter Berucksichtigung der zuvor aufgefuhrten Bgrenzungskriterien ergibt sich

der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt, wie imachfolgender Karte21 (durch
die rote Linie) dargestellt.
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Karte 21: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 202@uf Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen geman EHK 2@02013 (schwarze gestrichelte Lini¢
und EHK 2023 (rote Linie)

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs ist im Wesentlichen durcle
Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie erganzender zentrenpragemdEinrichtungen (wie
Dienstleistung und Gastronomie) gepragt. Der aktuelle Bestanst im Hinblick auf eine zuktinftige
Entwicklung des Hauptzentrums Innenstadt Gberprift worden.Seit der Erarbeitung des Einzel-
handelskonzepts 2008/2013 2 das auf einer Einzelhandelserhebung im Jahr 2005 basiérhaben
sich Veradnderungen ergeben, welche zu einer teils kompakteren (igfidlichen Bereich (Gebaude
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sudostlich der LindenstralRe)), teils groReren (im westlichen @ich (rund um die St.-Martini-Kir-
che/KampstralRe/Hohe StralRe)) Abgrenzung des zentralen Versamggsbereiches Hauptzentrum
Innenstadt fuhren.

Das Hauptzentrum Innenstadt umfasst den Stadtkern mit den baé@n Hauptachsen BackerstralRe
sowie Scharf* - Markt - ObermarktstraRe. Letztere fachert sich am sudlichen Eedauf und geht
in die KénigstralRe, die Simeonstral3e sowie den Priggeaigen Uber. Weiterer Bestandteil im Sinne
von Neben- und Ergénzungslagen sind die Platze Kleiner Domity GroRer Domhof und Johannis-
kirchhof sowie dessen Nebenstralen, Marienstral3e (sudlicher Absdk), die StrafRen rund um
den Dom, Hellingstral3e, Domstral3e, VinckestralRe, TonhallersRe (zwischen Lindenstral3e und
Klausenwall) und Lindenstra3e (zwischen Tonhallenstral3e dufetersilienstral3e) sowie der Bus-
bahnhof (ZOB).

Eine Umgestaltung des zentralen Versorgungsbereichs gegentber der AbgrenzungrdEHKs
2008/2013 fi ndet in den Randbereichen statt. Dabei wird sich bei der Grenetiung an den Flu-
stucksgrenzen orientiert. Wahrend im sudlichen Bereich eine Verklemung des ZVBs vorgenom-
men wird, erfolgt im Westen eine Vergrof3erung:

Verkleinerung: Die Gebaude im studlichen Bereich, die sich siiddstl der LindenstralRe be-
finden, umfassen keine Einzelhandelsbetriebe und nur wenige Digtleistungen. Aul3erdem
bezieht sich der Bereich kaum auf die Haupteinkaufslage ddiegt abseits.

VergroRerung: Im Westen wird der Bereich rund um die St.-Martini-Kirche, der ach die
Kampstral3e sowie Hohe Stral3e umfasst, mit in den ZVB aufgenorem da sich hier mehrere
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe sowie eine Vielzahl an Dielestungen befinden. Auler-
dem befinden sich in diesem Bereich mehrere religiose und dihgseinrichtungen. Die St.-
Martini-Kirche fungiert zudem als Identifikationspunkt, de Weiteren befindet sich vor der
Kirche einer der beiden Mindener Wochenmarkte. Es handelt sich lsear um einen belebten,
vielfaltigen Bereich, der eine sinnvolle Erganzung des Hauptzemtns darstellt.

Diese Umgestaltungen tragen einer notwendigen Aktualisierung degentralen Versorgungsbe-

reichs Rechnung. Mit der vorgenommenenAbgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptzentrum Innenstadt liegt aus gutachterlicher Sicht emadéquate Dimensionierung, auch im

Sinne einer potenziellen Angebotsausweitung, vor. Mit Blickuf die weitere Entwicklung und

Wahrung der stadtebaulichen Stabilitat des Hauptzentrums menstadt ist es auch zukinftig rat-

VDP GLHVHQ AYRQ ,QQHQ QDFK $ X% H€HDio¢Iskepvaniel Bhiwidkigy XQ G G
auf die bestehenden Haupt- und Nebenlagen zu konzentriererym einen funktionalen Bezug

einzelner Lagen mit dem eigentlichen Kern des Geschéftsbereichs gewahrleisten. Dabei spielt

ein funktionsfahiges stadtebaulich kompaktes Grundgerustit starken Eckpunkten und Eingangs-
bereichen eine entscheidende Rolle.

% Die BackerstraRe verlauft in Ost-West-Richtung, knickt anschlieend nach Sidenwatd wird gleichzeitig zur StralRe

Mcharn’
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Entwicklungsziele und -emprehlungen

Oberstes Ziel bleibt die Sicherung, langfristige Starkungnd Ausbau der innerstadtischen Versor-
gungsfunktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanteniizelhandels in den ZVB Haupt-
zentrum Innenstadt. Vor diesem Hintergrund kdnnen folgend Entwicklungsziele und -empfeh-
lungen formuliert werden:

Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur und -qua-
litat in dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Irenstadt.

Arrondierung des Angebotsspektrums undAttraktivitatssteigerung des zentralen Versor-
gungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt, insbesondere durch zerichtete, branchenspezi-
fische (auch qualitative) Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt ireentrenrelevanten Sorti-
menten. Auch in Branchen mit guten Zentralitaten und Verkasflachenausstattungen (z. B.
Bekleidung und Nahrungs- und Genussmittel) sind qualitize und rdumliche Verbesserungen
durch zielgerichtete Weiterentwicklungen (z. B. im bekannteren Stalard- und hoherwerti-
gen Segment) moglich.

Profilierung und Positionierung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innen-
stadt gegeniber Wettbewerbsstandorten durch qualitative undunktionale Verbesserungen
des Angebots in zentrenpragenden Leitbranchen und Erganzungsl Angebotsspektrums um
weitere attraktive Anbieter (insbesondere des standardisierten Hi®herwertigen Sortiments)
sowie adaquater Betriebsgréf3en fir moderne Fachgeschéfte. Iredem Zusammenhang bie-
ten angemessen dimensionierte Entwicklungen u. a. durch Aktivieng der Leerstdnde mit
attraktiven Frequenzbringern und / oder Handelsmagneten inneiddb des Hauptzentrums
eine gute Entwicklungsoption in exponierter Lage. Grundsatzlidst 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 bailen Einzelhandelsentwicklun-
gen.

Sicherung und ggf. Ausbau der attraktiven und multifunktionalen Angebotsmischung
auch mit erganzenden Dienstleistungs- und Gastronomiegeboten sowie offentlichen und
kulturellen Einrichtungen.

Sicherung der Grundversorgung fiir die in der Mindener Innenstadt sowie im naheren Um-
feld lebende Bevélkerung durch Ausbau und Weiterentwicklung rieversorgungsrelevanter
Angebote in der Innenstadt.

Aktives Leerstandsmanagement: Zum Erhebungszeitpunk®® existierten 34 Leerstande mit
einer Flache von rd. 4850 m2 Verkaufsflache. Die Leerstandsquote von rdl9 % der Laden-
lokale und rd. 9 % der Flache weist auf ein grenzwertiges Maf® im Vergleich zum AW\S L
VFKHQ  (I0D®einer Ublichen Fluktuation und marktseitigen Neuordaong des Einzelhan-
dels 2 hin. Hier besteht Handlungsbedarf fir ein aktives Gegensteun (vgl. Kap. 5.2.1.1)
bevor die Leerstandssituation gravierender wird und die Moglicleit einer aktiven Steuerung
schwindet. Dies konnte durch ein Leerstandsmanagement, das minem Abbau der Leer-
stande sowie der Verhinderung der Entstehung von neuen Leerstamibeitragen soll, aber

8 November und Dezember 2020
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auch andere Aufgaben (z. B. Offentlichkeitsarbeit, Werbungiir die Innenstadt) tibernehmen
kann, erfolgen. Dies wurde seitens der Stadt Minden bereits erkannt und eirekerstandsma-
nagement im Rahmen desA 6 R/ R U W S & Rud StDHRIRY unserer Innenstédte und Zentren
in Nordrhein- : H'V W | Dethge@hrt.

Digitalisierung als Chance fir den Einzelhandel nutzen . Der Einzelhandel ist seit jeher
durch einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Pragend sind derzeitarkante Veranderungen
aufgrund der deutlichen Zunahme des Onlinehandels. Dabei gerder stationére Einzelhandel
zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund ist die digital&ransformation zu forcieren.
Sind die technischen Rahmenbedingungen geschaffen, ised\Nutzung von Internetauftritten
sowie virtuellen Marktplatzen ein moglicher Ansatz zur Starkungnd Sicherung der Innen-
stadt als Einzelhandelsstandort. Dariber hinaus ist vdiean auch ein aktives Engagement von
Handel, Immobilieneigentiimern, Gbrigen Nutzern in der Innestadt (Gastronomie, Dienstleis-
tungen, u. a.), Verwaltung und Politik fuir eine klare stréegische Positionierung und ein ziel-
gerichtetes Management pro Innenstadt unabdingbar.

Verbesserung der AuRendarstellung des Einzelhandels, denn diese ist das erste sichtbare
Zeichen eines Geschafts fur den potenziellen Kunden. Widché Themenfelder zur Verbesse-
rung der AuBendarstellung des Einzelhandels sind Fassagdestaltung, Werbeanlagen, Son-

dernutzungen im StralRenraum sowie Schaufenstergestaltung. Adér Suche nach Ldsungen
bieten sich verschiedene Modelle an.

Die Stadt Minden bietet bereits ein Haus- und Hofprogramm, um Immobilienbesitzer bei Sa-

nierungsmalinahmen zu unterstiitzen, sowie eine Bauberatung an

Als weitere MalRnahmen zur Verbesserung der Schaufenstergestaltungdiveispielsweise In-
formationsveranstaltungen mit Experten fiur die Handlerschafsowie Gestaltungswettbe-
werbe denkbar.

Aufwertungen der Fassaden sind nur in Zusammenarbeit mit ddmmobilienbesitzern még-
lich. Anreizférderungen schaffen hier haufig gute Voraustzungen fir die Eigeninitiative. Ins-
gesamt soll so durch die Starkung und Aufwertung das Erscheingsbild verbessert und ein
Imagegewinn fiir das Hauptzentrum Innenstadt erwirkt werden.

7.3.1.2 NVZ Libbecker StraRe / Dltzener Weg

Das Nahversorgungszentrum (NVZ) Libbecker StraRe / Ditzen#eg besticht nicht mit seiner
guantitativen GréRRe (drei Betriebe mit einer Verkaufsflache von rd2.300 m2 mit Angebots-

schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie den ergdnzden Dienstleistungseinrichtun-
gen), weist jedoch eine positive Perspektive aufgrund einer gepiten Baumalnahme (Abriss und
Neubau des Edeka mit angrenzendem Drogeriemarkt, s. u.) auf urst von elementarer Bedeu-
tung fur die DdtzenerWohnbevolkerung. Insgesamt erfillt es die Merkmale (vgl. Kap. 7.3ines

Nahversorgungszentrums (NVZ).
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Karte 22: NVZ Lubbecker Straf3e / DUtzener Weg

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) &Basis von Kartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemafl EHK 2@02013 (schwarze gestrichelte Linie)
und EHK 2023 (orangene Linie)

Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/201s in Kap. 5.2.1.2

beschrieben und wird darliber hinaus folgendermaf3en angepsts Im dstlichen Bereich wird die
Abgrenzung des ZVBs deutlich gestrafft, indem die dortigeniBnstleistungen nicht mehr Bestand-
teil des NVZ sind. Die Stral3e Dutzer Dorfstral3e / Dutzener Weg elt dabei als Grenze. Demge-
geniber wird die Abgrenzung im mittleren / stidlichen Bereich erwedrt um der geplanten Bau-

malinahme (Abriss und Neubau des Edeka-Markts mit Drogerienkirvgl. Kap. 5.2.1.2) Rechnung
zu tragen. Kleinere Abweichungen der Abgrenzung im Vergleichuz Abgrenzung aus dem Jahr
2008/2013 sind auf eine moglichst parzellenscharfe Abgrenzungurtickzufihren.

Aufgrund der geplanten Baumalinahme, die fir ein groRerelErweiterung der Gesamtverkaufs-
flache von rd. 2.800 m2 auf rd. 3.800 m2), moderneres (Neubau ds Lebensmittelmarkts) und
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breiter aufgestelltes Einzelhandelsangebot (zusatzlicher Dexiemarkt) sorgt®® ist der Standort
zukunftsfahig aufgestellt. Daher sind keine weitergehenderMalRnahmen zur Sicherung des
Standorts notwendig.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Stéarkung in der Funktion als Nahversorgurgmntrum (insbesondere fur die
umliegenden Wohngebiete sowie den StadtbezirlOditzer)

Sicherung des geplanten Lebensmittelmarkts als frequenzerzeugemdiagnetbetrieb, der

Integration der zukiinftigen Nutzungsbausteine (insbdes nheuen Gebaudekomplexesder
neu errichtet wurde; derzeit erfolgt der Innenausbau (Stand10/2023))

Ausbau des Einzelhandelsangebots in der mittel- und / odernagfristigen Bedarfsstufe

7.3.1.3 NVZ Lubbecker Stral3e / Schwabenring

Das NVZ Lubbecker StraBe / Schwabenring ist mit neun Einkkandelsbetrieben auf zusammen

rd. 3.300 m2 Verkaufsflache mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Beadfsbereich sowie den
erganzenden Dienstleistungseinrichtungen einer von sechs Angebstandorte in Minden, der die
$QIRUGHUXQJVNULWHULHQ DQ G L HU@DLQYW E IFKUDHH EH&) MAGEEsRIN UD O H Q
UXP" HUI*-OOW 9HUNH Kund/ um @evi WreuudgdereichH.GQbbecker Stralie / Seh-
benring/Mindener Stral3e versorgt es nicht nur die mliegenden Wohngebiete sowie die Stadtbezirke
Rodenbeck Diitzenund Bolhorst sondern auch weiter entfernt befindliche Haushadt

% AuRerdem umfasst die Planung mehrere kleinflachige Einzelhandelsbetriebe (eine Backerei, ein Posscteiften-

Lotto-Geschéft und ein Blumenshop).
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Karte 23: NVZ Lubbecker Stral3e / Schwabenring

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis viartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemafl EHK 2008/2013 (schwagzyestrichelte Linie)
und EHK 2023 (orangene Linie)

Die raumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/201s in Kap. 5.2.1.3
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des Nahgergungszentrums Lub-
becker Stral3e / Schwabenring angepasst worden. Dies betriffivei Bereiche: Zum einen den Le-
bensmittelmarkt im Norden des Nahversorgungszentrums (Lidl), der raihzubeziehen ist, da die-
ser erst 2019 errichtet wurde und dementsprechend noch nicht inat alten Abgrenzung enthalten
war, zum anderen die Flachen nordlich der Lubbecker StralRdje in der 4. Anderung des
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Bebauungsplanes 567 enthalten sind. Diese Flachen sindch einer gutachterlichen Priufung in
das Nahversorgungszentrum mitaufzunehmen, um dem Standortbeoli mehr Raum zu geben
und bestehende, konkrete Entwicklungsiberlegungen zu beriucksitigen.

Bei der Abgrenzung ist eine moglichst parzellenscharfe Abgrenzyzu beachten. Fir die weitere
VergroRerung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs reiatie Nutzungsdichte in
der Umgebung nicht aus, denn diese ist Uberaus dinn.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Stérkung in der Funktion als Nahversorgurgentrum (insbesondere fur die
umliegenden Wohngebiete sowie die Stadtbezirk&odenbeck Diitzennund Bdlhorsk

Sicherung der vorhandenen Lebensmittelmarkte als frequenzerzeugenMagnetbetriebe

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevaen Angebots durch
kleinteilige Ergdnzungen (insbesondere GrélRenordnung von 1Qfs 800 mg2)

Einzelhandelsangebot breiter aufstellen (auch mittel- und dder langfristige Bedarfsstufe)
Dienstleistungsangebot breiter aufstellen

Erganzende (aul3en-)gastronomische Angebote

7.3.1.4 NVZ Ringstrale / Friedrichstral3e

Das NVZ RingstralRe / FriedrichstralRe verfugt tber funf Einzelhdelsbetriebe, die auf rd. 3.750m2
Verkaufsflache Artikel mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsipeich anbieten, sowie

Uber ergdnzende Dienstleistungseinrichtungen. Es erfllltedAnforderungskriterien an die Einstu-

IXQJ DOV JHQWUDOHU 9HUVRUJXQJWEHU KFX AKDWYE DR RW JXQG ML
ner Nahversorgungszentren

153



Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemt&p23

Karte 24: NVZ Ringstral3e / FriedrichstralRe

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis viartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemaf EHK 2008/2013 (schwagzyestrichelte Linie)
und EHK 2023 (orangene Linie)

Die raumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/201s8 in Kap. 5.2.1.5
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des N&rsorgungszentrums Ring-
stral3e / FriedrichstralRe nur geringfiigig angepasst worden. Dabwurde auf eine moglichst par-
zellenscharfe Abgrenzung geachtet.
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Fur die weitere VergroRerung der Abgrenzung des zentralen Versorgusigereichs reicht die Nut-

zungsdichte in der Umgebung nicht aus, denn die umliegeten Einzelhandelsbetriebe weisen kei-
nen raumlichen Bezug zum jetzigen Kernbereich (Edeka (WEZ) sewim) auf und sind eher ge-

werblich gepréagt. Aul3erdem liegen einige Betriebe westlich der Ringafie (B 61), die eine Barri-

erewirkung entfaltet.

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Sicherung und Stéarkung in der Funktion als Nahversorgurgmntrum (insbesondere fur die

umliegenden Wohngebiete sowie Teile der Stadtbezirkénenstadrund Kénigstol
Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarkt als frequenzeurgenden Magnetbetrieb

Sicherung des vorhandenen Biomarkts

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevgen Angebots durch
kleinteilige Ergdnzungen

Einzelhandelsangebot breiter aufstellen (auch mittel- und /aer langfristige Bedarfsstufe), um
den Charakter eines reinen Nahversorgungsstandort, der naum Einkaufen des taglichen Be-
darfs konzipiert wurde, zu Giberwinden

Dienstleistungsangebot breiter aufstellen

Erganzende (aul3en-)gastronomische Angebote

7.3.1.5 NVZ Ringstral3e / StiftstralRe

Das NVZ Ringstral3e / StiftstralBe besticht nicht mit seinguantitativen GroRe (sechs Betriebe mit
einer Verkaufsflache von rd. 2550 m2 mit Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich
sowie erganzenden Dienstleistungseinrichtungen), versdrgdoch sowohl die umliegenden Wohn-

gebiete sowie Teile der Stadtbezirkdnnenstadtund Nordstadtals auch weiter entfernt befindliche

Haushalte Insgesamt erflllt es die Merkmale (vgl. Kap. 7.3) eines Nahvengjungszentrums.
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Karte 25: NVZ Ringstral3e / Stiftstral3e

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis voartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemaf EHK 2008/2013 (schwagzyestrichelte Linie)
und EHK 2023 (orangene Linie)

Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/201s in Kap. 5.2.1.7
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des h&ersorgungszentrums Ring-
stral3e / StiftstralR3e angepasst worden. Dies betrifft den Bewh 6stlich der StiftstralRe, der kiinftig
nicht mehr Bestandteil des Nahversorgungszentrum idtlit einer Backerei ist lediglich ein Einzel-
handelsbetrieb dort vorhanden, weshalb die Einzelhandelstie sehr diinn ist. Aul3erdem trennt
die Stiftstral3e 2wenn auch nur in geringem Mal3e 2 die Béackerei vom Kernbereich rund um den
Lebensmittelmarkt (Lidl).
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Bei der Abgrenzung wurde auf eine moglichst parzellenscharfAbgrenzung geachtet.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Stérkung in der Funktion als Nahversorgungentrum (insbesondere fiir die
umliegenden Wohngebiete sowie Teile der Stadtbezirkénenstadtund Nordstady

Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarkt als frequenzewrgenden Magnetbetrieb

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevagen Angebots durch
kleinteilige Ergdnzungen

Einzelhandelsangebot breiter aufstellen (auch mittel- und /aer langfristige Bedarfsstufe), um
den Charakter eines reinen Nahversorgungsstandort, der naum Einkaufen des taglichen Be-
darfs konzipiert wurde, zu Gberwinden

mittelfristige Renovierung der Einzelhandelsbetriebe (mit Auahme des Lebensmittelmarkts
(Lidl))

Beseitigung der (vergleichsweise) vieléhLeerstande
Dienstleistungsangebot breiter aufstellen

Erganzende (aul3en-)gastronomische Angebote

7.3.1.6 NVZ ViktoriastraRe / BachstralRe

Das NVZ ViktoriastralRe / BachstraRe ist mit acht Einzelhandedtrieben auf zusammen rd.

4.100m2 Verkaufsflache sowie einem sehr Uberschaubaren Dienstleisgsangebot einer von

sechs Angebotsstandorten in Minden, der die Anforderungskatien an die Einstufung als zentra-

OHQ 9HUVRUJXQJVEHUHLFK A1DKY BWwhviiRdl dét Gnhetdsqeiergupkt HU 1+ O O\
im kurzfristigen Bedarfsbereich, jedoch werden auch Verkaufsflien in anderen Warengruppen

und Bedarfsbereichen (ins. Gartenmarktsortimente sowie Bekleidginvorgehalten. Das NVZ Vik-

toriastraRe / Bachstraf3e versorgt nicht nur die umlienden Wohngebiete sowiedie Stadtbezirke

Rechtes Weserufennd Teile von MeiBenund Dankerser sondern auch weiter entfernt befindliche

Haushalte.

7 zum Erhebungszeitraum (November und Dezember 2020)
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Karte 26: NVZ ViktoriastraRe / Bachstral3e

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis voartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemafl EHK 2008/2013 (schwagzyestrichelte Linie)
und EHK 2023 (orangene Linie)

Die raumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 20R813 ist in Kap. 5.2.1.12
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des h&ersorgungszentrums Vikto-
riastral3e / Bachstral3e angepasst worden. Dies betrifft den dishen Bereich, der sich nordlich der
Dankerser Stral3e befindet, der kinftig nicht mehr Bestandiedles Nahversorgungszentrum ist.
Dort sind keinerlei Einzelhandels- oder Dienstleistungsbetrieberhanden.

Bei der Abgrenzung wurde auf eine méglichst parzellenscharAbgrenzung geachtet.
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Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Stérkung in der Funktion als Nahversorgungentrum (insbesondere fiir die
umliegenden Wohngebiete sowie die Stadtbezirk&echtes Weserufennd Teile von MeilSenund
Dankersely

Sicherung der vorhandenen grof3flachigen Einzelhandelsbetrie als frequenzerzeugende
Magnetbetriebe

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevgen Angebots durch
kleinteilige Ergédnzungen

Einzelhandelsangebot breiter aufstellen (mittel- und / oder legfristige Bedarfsstufe ausbauen)
mittelfristige Renovierung des Geb&udes im dstlichen Bereich
Dienstleistungsangebot breiter aufstellen

Erganzende (aul3en-)gastronomische Angebote

7.3.1.7 NVZ Grille

Das NVZ Grille befindet sich auf dem Exerzierplatz einerWwzin einer ehemaligen Kaserne und ist
mit acht Einzelhandelsbetrieben auf zusammen rd. 3.7002 Verkaufsflache mit Angebotsschwer-
punkt im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie den ergénzenddbienstleistungseinrichtungen einer
von sechs Angebotsstandorte in Minden, der die Anforderungskerien an die Einstufung als zent-

UDOHQ 9HUVRUJXQJVEHUHLFK A1DKYoHW VYR 306§D Dy dieX P

umliegenden Wohngebiete sowie die Stadtbezirkd/e/Sernund Dankerserund Teile vonRechtes We-
serufer sondern auch weiter entfernt befindliche Haushadt.
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Karte 27: NVZ Grille

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis voartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemafl EHK 2008/2013 (schwagzyestrichelte Linie)
und EHK 2023 (orangene Linie)

Die raumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 20R813 ist in Kap. 5.2.1.13
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des Narsorgungszentrums Grille
angepasst worden. Dies betrifft zwei Bereiche: Zum einen den siicthen Bereich, der lediglich eine
Seniorenresidenz beherbergt und daher nicht mehr Bestandteiésl Nahversorgungszentrums ist.
Zum anderen ist das Geb&ude ndrdlich des Nahversorguragntrums als Entwicklungsbereich de-
finiert, das einige Dienstleistungseinrichtungen und ein Eisthandelsbetrieb umfasst. Es kann be-
darfsabhangig hinzugenommen werden.

160



Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemt&p23

Bei der Abgrenzung wurde auf eine mdglichst parzellenscharAbgrenzung geachtet.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Stérkung in der Funktion als Nahversorgungentrum (insbesondere fiir die
umliegenden Wohngebiete sowie die Stadtbezirk&echtes Weserufennd Teile von MeilBenund
Dankersely

Sicherung der vorhandenen Lebensmittelmarkte als frequenzerzeugentflagnetbetriebe

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevaen Angebots durch
kleinteilige Ergédnzungen

Einzelhandelsangebot breiter aufstellen (auch mittel- und /ader langfristige Bedarfsstufe), um
den Charakter eines reinen Nahversorgungsstandort, der @nster Linie zum Einkaufen des tagli-
chen Bedarfs und zum Aufsuchen einiger Dienstleistgseinrichtungen dient, zu Giberwinden

Dienstleistungsangebot breiter ausbauen (bisheriger SchwerginGesundheit und Soziales)

Erganzende (aul3en-)gastronomische Angebote

7.3.2 Sonderstandorte

Im Sinne der Erganzungsfunktion ist eine zentrenvertraglichaécBerung und Weiterentwicklung

einiger Sonderstandorte in Minden mdglich. Das bedeutet, dasker perspektivische Entwicklungs-
schwerpunkt bei der Sicherung und ggf. dem Ausbau von Facharktangeboten mit nicht zen-

trenrelevantem Kernsortiment liegen soll. In Minden bestehen zwei Ampotsstandorte, deren
Entwicklungsperspektiven im Folgenden beschrieben werden.

7.3.2.1 SO mit Teilfunktion Nahversorgung Konigstralie / Gesellengg

Der Sonderstandort (SO) KonigstralRe / Gesellenweg im Stadtbezirk stor besitzt das Erschei-
nungsbild eines typischen Fachmarktstandorts und ist nid4 Einzelhandelsbetrieben auf zusam-
men rd. 17.350 m? Verkaufsflache der zweitgro3te Angebotsschwerpunkt in MindenEr zeichnet
sich zum einen durch ein grof3es Angebot in Form von vier gré@&chigen Einzelhandelsbetrieben
aus, zum anderen geht das Einzelhandelsangebot tiber daisies typischen Nahversorgungszent-
rum hinaus: Zwar liegt der Angebotsschwerpunkt ebenfalls in dekurzfristigen Bedarfsstufe (rd.
45 % der GVKF im SO KonigstraBe / Gesellenweg® jedoch ist das Ergebnis wesentlich weniger
deutlich, denn die Warengruppen der langfristigen Bedarfsstafsummieren sich auf einen Anteil
von rd. 44 % der GVKF des Standorts. Bedeutende Anteile der langdtigen Bedarfsstufe entfallen
auf die Warengruppen Gartenmarktsortimente, Wohneinrichtung sovw Baumarktsortimente
Darlber hinaus sind auch Anbieter mit zentrenrelevantem Argdpot dort lokalisiert, beispielweise
mit den Sortimenten Bekleidung, Elektronik / Multimedia sowie &uhe / Lederwaren, die zusam-
men einen Anteil an der Gesamtverkaufsflache des Standorts von rii4 % einnehmen. Diese
wéren besser in einem zentralen Versorgungsbereich aufgehobenaler ist bei zukinftigen Neu-
ansiedlungen auf eine zentrenvertragliche Entwicklung zu hten (vgl. auch Kap 7.2), indem:

% Genauer gesagt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, das rd7 36 der GVKF im SO Kdénigstralle /

Gesellenweg ausmacht.
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« GLH $QVLHGOXQJ YRQ (LQ]H OK DQra/bdervahmMevgdsduhigsrel€yaRr-L W JTHQW
ten Sortimenten zu vermeiden ist.

« EHL HLQHP $XV]XJ HLQHYV -%rdMder inghizevsdrgu g sriete GamethHK€rn-
sortiment ein Betrieb mit nicht zentrenrelevantem Sortiment die Mietachfolge antreten

sollte.

Der Angebotsstandort Konigstralle / Gesellenweg wird als SO miteflfunktion Nahversorgung
HLQJHVWXIW 'HU =XVDW] APLW 7 HZAIOUAKIN WdrsiQurihEbKdeltuny RUJIX QJ
der vorhandenen Lebensmittelmérkte hin, die mangels anderer Stamride diese Funktion fir den

Stadtbezirk Kdnigstorausuben. Das derzeitige Angebot ist allerdings ausreiend und attraktiv,

sodass kein weiterer Entwicklungsbedarf zu erkennen ist.
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Karte 28: Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung KonigstralRe / Gesellen-
weg

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis vartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemaf EHK 2008/2013 (schwagzestrichelte Linie)
und EHK 2023 (blaue Linie); Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten h&tanders als bei zentralen
Versorgungsbereichen (vgl. Kap. 7.3.)1 2keine rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erwei-
terungen kdnnen die dargestellten Grenzen im Bedarfsfaflbeispielsweise unter Einbeziehung angrenzender
Grundsticke / Parzellenz tiberschreiten.
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Die raumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/201s8 in Kap. 5.2.1.4
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des S@it Teilfunktion Nahversor-

gung KonigstraRe / Gesellenweg angepasst worden. Dies bettiffias westliche * UXQGVWeFN A*H
V H O O H Qdal dur Uber einen Einzelhandelsbetrieb sowie einer Dierggtungseinrichtung ver-

fugt. Die relevante Nutzungsdichte ist daher gering. Aul3erda liegt dieser Bereich etwas abseits

des Hauptteils des Zentrums, der sich rund um den ParkgiaHammer / Edeka / expert Berning

befindet, und beherbergt darlber hinaus einen Leerstand. Dahést dieser Bereich nicht mehin

der Abgrenzung des SO enthalten.

Der komplette SO mit Teilfunktion Nahversorgung Konigstrafl3e Gesellenweg ist im Regionalpla-
nentwurf OWL im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) enthain.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung sind Sonderstandortals zentrenvertragliche Ergan-
zungsstandorte zu sichern und®wenn erforderlich 2weiter zu entwickeln. Dies hat zwingend zur
Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung uridestandspflege insbesondere der
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebengestrebt werden muss. Es besteht Steuerungs- und Planer-
fordernis. In Bezug auf den SO mit Teilfunktion Nahversorghg Konigstrafl3e / Gesellenweg folgt
daraus, dass Betriebe, die bereits dort verortet sind, natiati Bestandsschutz geniel3en. Jedoch ist
bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehendeetiebe jeweils die Ver-
traglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit den formlierten gesamtstadtischen (vgl. Kap.
7.2) sowie landesplanerischen Zielen zu Uberprifen. Dabei stehsbesondere die Zentrenvertrag-
lichkeit im Fokus. Fur den SO mit Teilfunktion NahversorgunKdénigstralle / Gesellenweg bedeu-
tet das, dass langfristige Umnutzungsmaoglichkeiten zu fifen sind: wenn ein Betrieb mit zentren-
und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht, saliein Betrieb mit nicht zentren-
relevantem Sortiment die Miethachfolge antreten. Die Neuansiedlungon Einzelhandelsbetrieben
mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten istu vermeiden, denn Einzelhan-
del mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment ist iSO mit Teilfunktion Nah-
versorgung KonigstraRe / Gesellenweg nicht kompatibel mit destadtebaulichen Zielvorstellun-
gen der Stadt Minden

Entwicklungsziele und -empfehlungen
“HQWUHQYHUWUIJOLFKH BLFKHUXQWWX GXUBMZLFNOXQJ GHV 6W

«GHQ $XVEDX DOV (UJIQ]IXQJVVWDQGRAKULIHU(LEHIHKDHQABAAG
triebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (Vorrangstandortir entsprechende
Neuansiedlungen im Stadtgebiet), wobei eine Beschrankungdzentrenrelevanten Rand-

sortimente auf ein stadtebaulich und versorgungsstruktureitertragliches Mal3 erfolgen

sollte (Einzelfallpriifung),

«GHQ $EEDX GHU |[HQWUHQUHOHYDQWHQ 6RUWLPHQWH

«GLH OLHWQDFKIROJH HLQHV %HWQWHEVERWWDRARW |ARDQYQ H
trieb mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment arieht, sowie

«9HUPHLG X Q JarGiedling HoX Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Mittelfristige Renovierung der Einzelhandelsbetriebe und dedféntlichen Raums
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7.3.2.2 SO mit Teilfunktion Nahversorgung Stiftsallee / Am ScHarfeld

Der SO mit Teilfunktion Nahversorgung Stiftsallee / Am Schéafezfd im Stadtbezirk Minderheide
ist mit acht Einzelhandelsbetrieben auf zusammen rd. 5.800? Verkaufsflache 2nach dem Haupt-
zentrum Innenstadt sowie dem SO mit Teilfunktion Nahversorguy Kénigstralie / Gesellenweg?
der drittgroRte Angebotsschwerpunkt in Minden. Er zeichnet sh durch ein groRes Angebot in
Form von drei grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und Angelssichwerpunkt in der kurzfristi-
gen Bedarfsstufe (71 % der GVKF im SO Stiftsallee / Am Schafelfl)®® aus. Die Sortimentsschwer-
punkte liegen insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- un@enussmittel, aber auch in den
Warengruppen Gesundheit und Koérperpflege sowie Mobel werden nenneswerte Verkaufsfla-
chen erzielt. Dariiber hinaus sind auch Anbieter mit zentrenratantem Angebot dort lokalisiert,
beispielweise mit den Sortimenten Bekleidung sowie GPK / ldahaltswaren, die zusammen einen
Anteil an der Gesamtverkaufsflache des Standorts von rd. 9 &nnehmen. Diese waren besser in
einem zentralen Versorgungsbereich aufgehoben. Daher ist baikinftigen Neuansiedlungen auf
eine zentrenvertragliche Entwicklung zu achten (vgl. auch Kag.2), indem:

« GLH $QVLHGOXQJ YRQ (LQ]H O K D-Qr@/bderviéhMevéaduhcirel€var-L W [H QW

ten Sortimenten zu vermeiden ist.

« EHL HLQHP $XV]XJ HLQHYV -%nd/deringhizevsdrguigsfehe amvethHK rn-
sortiment ein Betrieb mit nicht zentrenrelevantem Sortiment die Mietachfolge antreten
sollte.

Der Angebotsstandort Stiftsallee / Am Schaferfeld wird als SO mikeilfunktion Nahversorgung

eingestuft. '"HU =XVDW] APLW 7HLOIXQNW L R@ dik VErYorjungsRedantg

der vorhandenen Lebensmittelmarkte hin, die mangels anderer Standertliese Funktion fur die
Stadtbezirke Minderheide und Bérenkdmperausiben. Das derzeitige Angebot ist allerdings aus-
reichend und attraktiv, sodass kein weiterer Entwicklungsbedazti erkennen ist.

% Genauer gesagt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, das a4 % der GVKF im SO mit Teilfunktion

Nahversorgung Stiftsallee / Am Schéferfeld ausmacht.
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Karte 29: Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung Stiftsallee / Am Schéafer-
feld

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (November und Dezember 2020) auf Basis voartengrundlagen der Stadt
Minden, FB 5.3 - Geoservice (10/2020); Abgrenzungen gemaf EHK 2008/2013 (schwagzyestrichelte Linie)
und EHK 2023 (blaue Linie); Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten h&tanders als bei zentralen
Versorgungsbereichen (vgl. Kap. 7.3.)1 2keine rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erwei-
terungen kdnnen die dargestellten Grenzen im Bedarfsfaflbeispielsweise unter Einbeziehung angrenzender
Grundsticke / Parzellenz tiberschreiten.

Die raumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums im EHK 2008/201s8 in Kap. 5.2.1.8
beschrieben. Im vorliegenden EHK 2023 ist die Abgrenzung des S@it Teilfunktion
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Nahversorgung Stiftsallee / Am Schéaferfeld nur geringflgig ayepasst worden. Dabei wurde auf
eine moglichst parzellenscharfe Abgrenzung geachtet.

Der komplette SO mit Teilfunktion Nahversorgung Stiftsallee Am Schéaferfeld istim Regionalpla-
nentwurf OWL im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) enthain.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung sind Sonderstandortals zentrenvertragliche Ergéan-
zungsstandorte zu sichern und®wenn erforderlich 2weiter zu entwickeln. Dies hat zwingend zur
Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung uriBestandspflege insbesondere der
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebangestrebt werden muss. Es besteht Steuerungs- und Planer-
fordernis. In Bezug auf den SO mit Teilfunktion Nahverggung Stiftsallee / Am Schéferfeld folgt
daraus, dass Betriebe, die bereits dort verortet sind, natiat Bestandsschutz genief3en. Jedoch ist
bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehendeetiebe jeweils die Ver-
traglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit den formlierten gesamtstadtischen (vgl. Kap.
7.2) sowie landesplanerischen Zielen zu Uberprifen. Dabei stehsbesondere die Zentrenvertrag-
lichkeit im Fokus. Fur den SO mit Teilfunktion Nahversormg Stiftsallee / Am Schéferfeld bedeu-
tet das, dass langfristige Umnutzungsmaoglichkeiten zu fifen sind: wenn ein Betrieb mit zentren-
und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht, saliein Betrieb mit nicht zentren-
relevantem Sortiment die Mietnachfolge antreten. Die Neuansiedlungon Einzelhandelsbetrieben
mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten istu vermeiden, denn Einzelhan-
del mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment ist iSO mit Teilfunktion Nah-
versorgung Stiftsallee / Am Schéferfeld nicht kompatibel mitlen stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen der Stadt Minden.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

=HQWUHQYHUWUIJOLFKH 6LFKHUXQWWX GXUYBKZLFNOXQJ GHV 6V

«GHQ $XVEDX DOV (UJIQ]XQJVVWDQGRAKILJIHU(LEHOKHIBA Q)

triebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (Vorrangstandortir entsprechende
Neuansiedlungen im Stadtgebiet), wobei eine Beschrankungdzentrenrelevanten Rand-
sortimente auf ein stadtebaulich und versorgungsstruktureltertragliches Mal3 erfolgen
sollte (Einzelfallpriifung),

«GHQ $EEDX GHU |JHQWUHQUHOHYDQWHQ 6RUWLPHQWH

«GLH OLHWQDFKIROJH HLQHV %HW QWHEPV 6RIUVW QR ARW ]H B QQ H

trieb mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment arzieht, sowie

«9HUPHLGXQJ GHU 1HXDQVLHGOXQJ YRQ (WQHidd® QGHOVE

nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Perspektivischer Ausbau der dstlichen Wohngebiete (Kuhlenkagpum eine verbesserte In-
tegration in Siedlungsbereiche zu erreichen

Mittelfristige Renovierung der Einzelhandelsbetriebe (mit Ausiiane der grof3flachigen Mag-
netbetriebe) und des 6ffentlichen Raums
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7.3.3 Integrierte (solitare) Nahversorgungsstandorte

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahwegging ist ein zentrales

stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Minden und recfdrtigt die raumliche Lenkung ent-

sprechender Investitionen an die stéadtebaulich dafir geeigten Standorte. Eine funktionierende
Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des taglien Bedarfs (v. a. Nahrungs-
und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und ergdnzendBienstleistungen (z. B. Post, Bank,
Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dassine fuBlaufige Erreichbarkeit fir
maglichst viele Einwohner méglich und zumutbar ist.

Da eine solche flachendeckende, wohnungsnahe Grundversonggiinnerhalb Mindens nicht aus-
schliel3lich Uber das Hauptzentrum Innenstadt und didahversorgungszentren sichergestellt wer-
den kann, decken diestadtebaulich integriert gelegenen solitdren Nahversorgungsstandorte
raumliche Versorgungsliicken ab.

Siedlungsraumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sinthdtebaulich schutzwirdig, weil sie
neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen Bstein zur Sicherstellung der woh-
nungsnahen Grundversorgung der Bevoélkerung darstellen. Simdidaher bei Verlagerung oder
Neuansiedlung eines Anbieters? unabhangig, ob innerhalb oder aufRerhalb Mindens? bei einer
stadtebaulichen Vertraglichkeitsprifung u. a. im Sinne des Bl (3) BauNVO zu berticksichtigen.
Anders als zentrale Versorgungsbereiche werden sie jedocticht rdumlich abgegrenzt . Die
Schutzwirdigkeit eines solitaren Nahversorgungsstandortebieht sich dabeiimmer auf seine
ausgetibte Funktion als NahversorgerDieser Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbe-
werbsschutz fir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dgkeine wettbewerbliche Schutz-
funktion) . Die Schutzwirdigkeit entfallt zum Beispiel, wenn der Bestastetrieb am jeweiligen
solitaren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet leat wie das zu prifende Vorhaben,
das sich ebenfalls in stadtebaulich integrierter Lage betlat. Sonstige (solitare) Standorte struk-
turpragender Lebensmittelanbieter in stadtebaulich nicht iegrierter Lage erhalten diesen stadte-
baulichen Schutzcharakter nur, wenn sie eine eindeutige unalichtige Versorgungsfunktion der
in der Nahe befindlichen Siedlungsbereiche erfillen.

Zum Erhebungszeitpunkt existierten in Minden zwdlf solitdre Nalersorgungsstandorte in stadte-
baulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturpragende nahversorgungsrelevanten Anbie-
tern (ab 400 m2 Verkaufsflache), die aus den ehemaligen Nahvengungszentren (vgl. auch Ta-
belle 12 in Kap. 7.3) sowie sonstigen Lebensmittelmarkten, die die aen Kriterien eines Nahver-
sorgungsstandorts erfilllen, bestehen. Es kénnen folgenddahversorgungsstandorte definiert
werden:

Portastral3e, Rodenbeck (derzeit Penny)

Ringstralie, Konigstor (derzeit Penny)

KdnigstralRe Hahlen (derzeit Netto Marken-Discount)

Sieben BauernBarenkampen (derzeit NP Niedrig Preis

Stiftsallee, Barenkdmpen (derzeit Penny)

Stemmer LandstralReStemmer (derzeit NP Niedrig Preis)
GralRRhoffstral3e Todtenhausen (derzeit Netto Marken-Discourijt
Kutenhauser Stral3e, Todtenhausen (derzeit Edeka (R6themeier))
Marienstral3e, Nordstadt (derzeit Edeka (WEZ))

Marienstral3e, Nordstadt (derzeit Penny)
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Lahder StralReLeteln (derzeit Penny
Viktoriastraf3e Grille / Rechtes Weserufer (derzeit Lidl sowie Netto Marken-Discount)

Sieben Betriebe sind grof3flachig und weisen damit bereigine markttbliche und moderne Gro-
Renordnung auf. Funf Betriebe (Penny in Rodenbeck, NettMarken-Discount in Hahlen, Netto
Marken-Discount in Todtenhausen, Penny in der Nordstadt, &tto Marken-Discount in Grille /
Rechtes Weserufer) und damit knapp die Halfte aller Anbieter sirkleinflachig, woraus sich ggf.
ein wettbewerblicher Anpassungsdruck ergeben kénnte. Diese Marktgeisen keine marktibliche
und moderne Grof3enordnung auf und sind in erster Linie potezielle Kandidaten fiir eine Erwei-
terung. Mit Aushnahme des Netto Marken-Discounts in Todtenhausetiegen diese Nahversor-
gungsstandorte im Regionalplanentwurf OWL (vgl. Kap. 2.2) im Ademeinen Siedlungsbereich
(ASB), daher ist eine BetriebsvergroRerung maglich (unter Vorbehalt detédtebaulichen und lan-
desplanerischen Voraussetzungen (insbesondere Vertraglichkeligle und Grundsatze im Kap.
6.5 LEP NRW)). Fiur den Lebensmittelmarkt in Hahlen (derzeit Nettddarken-Discount) bestehen
aktuell (November2023) Verlagerungs- und Erweiterungsabsichten des Betreibers.

Der Nahversorgungsstandort in Todtenhausen (derzeit Netto MarkeBiscount) weist zwar heute
eine marktunibliche Verkaufsflachengréf3e auf, leistet aufgruhseiner integrierten Lage jedoch
einen wichtigen Beitrag zur (fuBlaufigen) Nahversorgung der Béikerung.

Entwicklungsempfehlungen

Fr den zukinftigen Umgang mit solitdren Nahversorgungsstaorten kénnen aus gutachterlicher
Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

EineSicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichpsinkten posi-
tiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen. Das bedeutet,
eine mdgliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahversgungsbetriebe 2insbeson-
dere als wettbewerbsmafige Anpassung des Bestands an aktuélfordernisse2kann positiv
begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht tber didlahversorgungsfunktion hin-
ausgeht (s. u.).

Aber auch eineperspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandorte
kann vor allem dann sinnvoll und mdglich sein, wenn dadeh rdumliche Versorgungsliicken
geschlossen werden kdnnen und die Betriebe tatséchlich Gbengend der Nahversorgung
dienen. Eine Ansiedlung neuer Anbieter ist nur dann realisttscind sinnvoll, wenn der Stand-
ort Uber eine entsprechende Mantelbevdlkerung im Nahbereich verfiigdie aus betriebswirt-
schaftlicher Sicht die Er6ffnung eines neuen Standorts reritel machen wiirde. Angesichts der
heutigen Marktzutrittsgrof3en von Lebensmitteldiscountern ab etwa D00 m? Verkaufsflache
und von Lebensmittelvollsortimentern ab rd. 1.200 m2 ist diesn der Regel erst ab einem
Kaufkraftpotenzial von mindestens rd. 5.000 Einwohnern im Vergsgungsgebiet der Fall. Bei
weniger Einwohnern waren die Markte auf Kaufkraftzufliisse voaul3erhalb des Versorgungs-
gebiets angewiesen. Damit einhergehende Umverteilungseffekte gefahed unter Umstanden
die Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. an sstigen solitaren Nahversor-
gungsstandorten.

Dabei missen grofflachige Einzelhandelsvorhaben i. S. v1& (3) BauNVO den Vorgaben des
Ziels 6.5-2 LEP NRW entsprechen. Als wesentliche Bedingung mirsgedem Fall gelten, dass von
Erweiterungen wie Neuansiedlungen keine negativen Auswirkungen #&udie zentralen
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Versorgungsbereiche oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukgn im tbrigen Mindener
Stadtgebiet ausgehen. Dazu muss das jeweilige Vorhaben folgge Kriterien erfllen:

nahversorgungsrelevantes Kernsortiment,

stadtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d. lauch ful3laufig erreichbar (5 bis 10
Minuten Fuweg entsprechen in der Regel einer 600 m Wegedistanz),

moglichst keine oder eine nur geringe Uberschneidung mit den fllaufigen Einzugsbereichen
entsprechender Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen (raliome Versorgungsli-
cken im Stadtgebiet abdecken),

eine am Nachfragevolumen der Bevolkerung im funktionalen Versorggsgebiet orientierte,
mafdvoll dimensionierte GroRenordnung: Soll-Umsatz des Betriebgwegt sich im Rahmen
einer Kaufkraftabschdpfung von bis zu 35 % - 50 % (Orientigungswert, Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel, vgl. dazu auch Ansiedlungsregel K&p 7.5) dieser Untersuchung).

Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallprifung &der Basis der genannten Kriterien durch-
zufuhren.

Eine zukiinftige Aufgabe ist die Starkung des Hauptzentrumanenstadt im Hinblick auf ein
besseres Lebensmittelangebot. Dort ist das Lebensmittelangebatsaquantitativer und raum-
licher Sicht ausbauféhig, da kein groR3flachiger Lebensn@tarkt vorhanden ist. Die Ansied-
lung eines weiteren groRRflachigen Lebensmittelmarkts kann die Versonggssituation und -
bedeutung der Innenstadt als herausragendes Versorgungszaem der Stadt Minden deutlich
verbessern. Dabei sind Dimensionierung und Standort eines potéalten Marktes entschei-
dend.

Eine besondere Rolle im Rahmen der wohnungsnahen Grundversorgumghmen zudem auch
Drogeriemarkte ein. Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind audieinere Drogeriemarkt-
Filialen in Minden geschlossen worden. Die Betriebsgrof3en der ehaligen Schlecker-Méarkte
(zwischen 100 und 300m2) entsprechen heute nicht mehr den aktuellen Standortanfordan-
gen der Betreiber moderner Drogeriemarkte. Die Aufgabe der Filialen deutehnehin auf eine
mangelnde 6konomische Rentabilitat aus den jeweiligen Einzeigbzw. Versorgungsgebieten
an diesen Standorten hin. Unter raumlichen Gesichtspunkteraheine Konzentration des bran-
chenspezifischen Angebots stattgefunderNeuansiedlungen von Drogerieméarkten sind an-
gesichts der Ublichen FlachengrdRen von (teilweise deutlicmehr als 500m2 und den ent-
sprechend grof3en EinzugsbereicheausschlieRlich im raumlichen Kontext der zentralen
Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 7.5) sinnvoll.

Die landwirtschaftliche Direktvermarktung , beispielsweise in Hofladen, durch Abokisten
oder Beschickung von Wochen- und Bauernmarkten in landlich geigten Bereichen leistet
einen Beitrag insbesondere zur qualitativen Abrundung degesamtstadtischen, grundversor-
gungrelevanten Angebots. Daher sollte diese Vermarktungsform votandwirtschaftlichen

Produkten direkt durch den Erzeuger positiv begleitet werden.

Die Ansiedlung groRRerer Méarkte ist allein zur Nahversorgung der Wolevolkerung in klei-
neren Bereichen bzw. Wohnplatzen und Siedlungsrandbereichenditomisch oft nicht trag-
fahig. Deshalb sind auchalternative kleinteilige Angebotsformen ZLH A'RUIOIGHQ  VRJ
A&RQYHQAWRBHVY RGHU 1DFKEDUVFKDIWVMHGHRGE K/ HQ Q YKRRKM V' Lo+
an bdrgerlichem Engagement voraus. Zudem ist festzuhalten,dass alternative
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Nahversorgungskonzepte im Gegensatz zum klassischen Lebertggtéinzelhandel unter dem

Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit haufig schwierig zudtreiben sind. In der Praxis kommen
sie daher bislang nur in Ausnahmeféallen vor. Sie sollteter dennoch zur Sicherung der Nah-
versorgung auch kunftig in Einzelfallen zumindest in Betrat gezogen werden.

Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im
gesamten Mindener Stadtgebiet , die sich auf die zentralen Versorgungsbereiche und disd]i-
taren) Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet stiutzt. Insoferaind sowohl die Sicherung und
Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte als augierspektivische Neuentwick-
lungen sinnvoll und moglich, wenn diese Standorte tatehlich der Nahversorgung der Bevolke-
rung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche dienen und negat Auswirkungen auf den zent-
ralen Versorgungsbereich oder die sonstige wohnortnahe Grundvergmng im Stadtgebiet aus-
zuschlieBen sind. Das Einzelhandelskonzept fur die Stadinden dient der Umsetzung dieses
Ziels.

7.4 Mindener Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Daition solitaren Nahver-
VRUJXQJVVWD QG Rliddsrer 6 WHWOMHGWHW ALVWH HLQ ZLFKWLJHV ,QV
der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung dar. Insbesand fiir die Umsetzung der Ziel-
vorstellungen des Einzelhandelskonzepts in der Bauleitplarwist eine weiterfiihrende Differen-

zierung zwische nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten

Sortimenten notwendig™.

Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefiaiten sowie schlielich die Herlei-
tung der flr die Stadt Minden ortsspezifischen Liste werdeim Folgenden dargestellt.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzgltiels im Rahmen der Bauleitplanung
hochstrichterlich anerkannt'. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentssgiéisch
differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional béemten zentralen Versorgungsberei-
chen (gemaf 88 16) Nr. 4, 2(2), 34 (3), 9(2a) BauGB, 8.1 (3) BauNVO) sowie die Genehmigung
von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. @ionentslisten sind z. B.

fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieteiirfden grofl3flachigen Ein-
zelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimentgn

bei der Zulassigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisémassigkeit des sortiments-
spezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebietegach §§ 1-11 BauNVO unter Be-
zugnahme auf 8 1 (5) und (9) BauNVO sowie

0 vgl. dazu vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standtgerechte Einzelhandel. 2. Auflage.

Rdnr.519

vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.208VerwG 24 BN 33.04) sowie auch
das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fur das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2000©VG NRW 27 D
8/04.NE)
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bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebagsplanen im bislang unbeplan-
ten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungshes kann 2 mit Hilfe der Sorti-
mentslisten 2 beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestagigen gemaf §1
(9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen nacg 9(2a) BauGB nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Einzelhandel ganzlich ausgeschlosaerd dadurch das Zentrengeflige ge-
schiitzt werdenf®>. Denn fur die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nugroRflachige
Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren aufRerhalb der datiestimmten zentralen Versor-
gungsbereiche, sondern auch der nicht gro3flachige Einbelndel (bis zu 800 m2 Verkaufsflache)
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative &ttebauliche Auswirkungen
haben. Dies giltinsbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedigivon Lebensmitteldiscountern
oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operierauweilen bewusst
knapp unterhalb der Grof3flachigkeitsgrenze, um nicht gemag 11 (3) BauNVO kern- oder son-
dergebietspflichtig zu werden.

Zur Steuerung des Einzelhandels ist daher eine ortsspezlisSortimentsliste notwendig, die einen
Bezug zu denlokalen Verhaltnissen, aber auch zu denlokalen Entwicklungsperspektiven auf-
weist. Ein Rickgriff auf allgemeingiltige Auflistungen zemén- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reichtht aus, ist rechtsfehlerhaft und
kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebauungkmen fuhren,

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Defiaiten grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nakersorgungsrelevante, zentren-
relevante und nicht zentrenrelevante Sortimenté zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf diese in
der Praxis Ubliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Raienbedingungen, der Standort,
an dem die Sortimente angeboten werden, sowie eine mogliche Zietmulierung die Zuordnung
zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fir einen attraktiven Warengruppenmix

notwendig und bedurfen einer zentralen Lage, da sie sichctit nur durch die hohe Erzeugung

von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft aaeichnen, sondern ihrerseits

auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementsgiend sind solche Sor-

timente in zentralen Lagen am starksten vertreten und verfligen idealenis tber eine hohe

Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie Koppdsaffinititen zu anderen
Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben @powiegend einen relativ gerin-

JHQ )OIFKHQDQVSUXFK XQG ODVVMWH A+HDKQ & MY DLVIF B B § \WRRUW QDK
unabhangig transportieren. Insbesondere den Warengruppen un8ortimenten der mittelfris-

tigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fur g Innenstadt zu.

2 vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)

& vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, & 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 angebotené&ifarenarten (-sorten) verstanden.
Der typische Charakter des Betriebs wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mdbel, Nahgsmittel, Getranke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebots und muss sich deari&ortiment deutlich unterord-
nen (z.B. Glas / Porzellan / Keramik im M&belhaus).

74
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Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten Sorti-
mente und dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsd&ang. Sie nehmen insbesondere
in Klein- und Mittelstadten, aber auch in Grund- und Nahversmgungszentren zentrenpra-
gende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandortewi3erhalb zentraler Versorgungs-
bereiche kann bei entsprechender Dimensionierung im Sinne einer tumortnahen Grundver-
sorgung sinnvoll sein. Unter Bericksichtigung des Einfals sind daher hier sachgerechte
Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbraucherha Versorgung mit z. B.
Lebensmitteln oder Gesundheit und Korperpflegeartikeln zu gewadhitten und den Rege-
lungsinhalten des § 113) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen
zu treffen.

Beinicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktméfiig um solche Wa-
ren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihreGrofl3e und Beschaffenheit tber-
wiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (8. Baustoffe). Angesichts ihrer
meist sehr grol3en Flachenanspriiche @. Mobel) haben diese Sortimente in der Regélwie
auch in Minden 2fir den innerstadtischen Einzelhandel keine oder nur eirgehr untergeord-
nete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keineler nur sehr geringe Folgewir-
kung(en) fur die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdingstibei diesen Betrieben zunehmend
die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. Blébelmarkte in den
Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsflache (drmehr) umfassen, ein
umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Heimtdidh auf, das in seinen
Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen Ubertrefferakn. Durch die zuneh-
mende Bedeutung fir den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betbersicht forcierte Auswei-
tung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind duclie landesplanerischen Vorgaben
zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevantaiaren zu berlicksichtigen. Im
Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW, Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandel) mit neu

Zielen und Grundsatzen zur Steuerung des groR3flachigen Einzahdels in NRW sind zentrenrele-
vante Leitsortimente benannt, die in besonderem Mal3e die Angelsstruktur nordrhein-westfa-

lischer Innenstadte pragen. Die Leitsortimente gemaf Anlagesind bezugnehmend auf Ziel 6.5-
2 des LEP NRW zu beachten und unterliegen somit nicht der kmnunalen Abwagung. Aufgrund

der ortlichen Situation kann eine Kommune diese Liste der zentmnelevanten Sortimente erwei-
tern.

Folgende zentrenrelevante Leitsortimente werden im LEP NRW definiert:
Papier/Blrobedarf/Schreibwaren,
Bicher,
Bekleidung, Wasche,

Schuhe, Lederwaren,

» Vgl. Landesentwicklungsplan NRW?2 in Kraft getreten im Februar 2017, in der gednderten Fassung 2019 (LEP

NRW) Kapitel 6.5 GroR¥flachiger Einzelhandel mit neuen Zielen und Grundséateeur Steuerung des grof3flachigen
Einzelhandels in NRW
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medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel,
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,
Spielwaren,

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsartente Angelartikel, Campingartikel,
Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgee),

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektraik, Computer, Foto 2
ohne Elektrogrol3gerate, Leuchten),

Uhren, Schmuck

und

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevgn
Gesundheits- und Koérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorggsrelevant).

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Dwition der zentrenrelevanten
Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da digebrauchlichen Sortimentslisten
i. d. R. starker differenziert sind. Darliber hinaus ergeben sich teihge unterschiedliche Sorti-
mentseinteilungen bzw. -benennungen. Im Rahmen der Aufstelhg der Mindener Sortimentsliste
wurden neben den landesplanerischen Vorgaben insbesondere loiein Sortimenten, die nicht ein-
deutig den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen zuzuordnen gindie lokale Situation sowie die
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Minden ndhdretrachtet. Die Zentrenrelevanz kann
in Einzelfallen in Abhangigkeit von dem vorhandenen Angebabestand in den jeweiligen Zentren
und in Abhangigkeit von der stadtebaulichen Situation ifferieren.

Herleitung der Mindener Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Batein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus, Bischopink und Wfi® stellen im Sinne der Rechtssicher-
heit folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellumgn Sortimentslisten dar:

Zunachst gilt es, die Zielvorgaben der Raumordnung im &prechenden Bundesland zu pru-
fen. Wenn bindende Vorgaben zu zentrenrelevanten Sortimenten beshen, missen diese in
die ortsspezifische Sortimentsliste aufgenommen werden. Die Geimde ist an die verbindli-
chen Zielvorgaben der Raumordnung gebunden.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts werdee thtsachlich vorhande-
nen, weiteren typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortim&gruppen in den
zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplangrgeschiitzt und gesichert wer-
den sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflacimg.

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevantemi@mente unterliegt re-
gelmafig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegelssrialls an anderen 2
solitdren, stadtebaulich nicht integrierten Standorten 2 angeboten werden, wenn

. vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflagednr. 521
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entsprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzdptmuliert werden, die ein
weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereicledrinden.

,Q GHU 5HFKWVSUHFKXQJ LVW GDH@DH WHQADHQ WQ M B M B IQMG\H
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligigertreten sind, in anderen Gebieten
auszuschlieen. Ein Ausschluss muss aber das Ziel verfolgewentuelle Neuansiedlungen

zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitat dem Zentrum zudlihren. Diese Sorti-

mente konnen als zentrenrelevant in die ortsspezifische Leshufgenommen werden (Begrtin-

dung im Rahmen eines stadtebaulichen Konzept&inzelhandelskonzepts notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Asifungen tbereinstimmen, sie kann
aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend, idass die konkrete Ausge-
staltung der gemeindespezifischen Liste aufie rtlichen Verhéltnisse abgestimmt und im
Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse mo ti-
viert ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus
der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt Mindeselbst,

der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente,Kopplungsaffinitaten,
guantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betrietstrukturen etc., aber auch

der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fizentrale Einzelhandelsla-
gen in Minden.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der dargglen Ausfiihrungen das Vorgehen zur
Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in d8tadt Minden unter Berick-
sichtigung der landesplanerischen Vorgaben:
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Abbildung 18: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifisen Analyse des Einzelhandels in
Minden sowie unter Berlcksichtigung der im Hinblick auf die Métodik bei der Erstellung von
Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimenzunachst aufgrund ihres
Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkadfachenanteils in den Lagen
innerhalb bzw. au3erhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbérbe aufgeteilt. Unter Be-
riicksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvstellungen zur Starkung der gewach-
senen zentralen Strukturen in Minden ergibt sich die im Fgenden dargestellte Mindener Sorti-
mentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevanteaentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten. Dabei ist zu betonen, dass Verandegen in Bezug zur 2006er
Sortimentsliste dargestellt sind, da im EHK 2006 zum letzteMal eine Sortimentsliste erstellt
wurde.
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Tabelle 13:

Sortimentsliste fur die Stadt Minden

zentrenrelevante Sortimente (abschlielSende Auflistung)

hiervon nahversorgungsrelevant

Backwaren / Konditoreiwaren
Blumen

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel
Fleischwaren

Bekleidung / Wasche
Bettwarer®

Blcher

Hektrokleingerate
Elektronik und Multimedia’

Glaswaren / Porzellan / Keramik, Haushalts-
waren®

Heimtextilien (z.B. Gardinen / Dekostoffe)

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware /
Wolle

Kinstlerartikel / Bastelzubehor

nicht zentrenrelevante Sortimente

Angler- und Jagdartikel, Waffen
Bauelemente, Baustoffe, Holz
baumarktspezifisches Sortimefit
BlUromaschinen

Campingartikel*

HektrogroRgerate

Erotikartikel

Fahrrader und technisches Zubehor
Gartenartikel / -gerate™

Kfz?-, Caravart®- und Motorradzubehdor
Kinderwagen

Getranke'
Nahrungs- und Genussmittel
Zeitungen / Zeitschriften

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

M edizinische und orthopadische Artikél
Papier, Buroartikel, Schreibwaren
Parfimerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutische Artikel

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -gerate’

Sportbekleidung

Sportschuhe

Uhren / Schmuck

(keine abschlieBende Aufiistung)

M atratzen*
Mdbel® (inkl. Kiichen)

Pflanzen / Samen

Reitsportartikel

SportgroRgerate'®

Teppiche (Einzelware)

Topfpflanzen / Blumenttpfe / Vasen (Indoor)

Wohndekorationsartikel’, Kunstgegenstande,
Bilderrahmen

Zoologische Artiket®

rot dargestellt stets zentrenrelevantes Sortiment It. LEP NRW 2019 Kap. 6.5 Anlage 1: Verbliother Kern an Sorti-
menten, die stets als zentrenrelevant einzuordnen sind und hinter den die Gemeérd bei der Konkretisierung der
Zielvorgabe nicht zuriickfallen kénnen; Diese Sortimente geben damit einen landespéaischen Mindeststandard zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche vor.

’Veranderungen zum EHK 206
Quelle: Darstellung Junker + Kruse

Erlauterungen

1

2

3

dazu gehdren u. a. Wein / Sekt / Spirituosen

dazu gehoren u. a. Kaffee / Tee / Tabakwaren

dazu gehdren u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner

dazu gehéren u. a. Bild und Tontrager, Computer und Zubehor, FotoartikelTelekommunikation und Zubehér,

Unterhaltungselektronik und Zubehor
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerate (ohne Elektrokleingerate); Mess8cheren, Besteck, Eimer,
Waschestander und -korbe, Besen, Kunststoffbehalter und -schiisseln

dazu gehoren u. a. Horgerate, Optik / Augenoptik, Sanitatsartikel / Orthopadiewaren
ohne Sportgro3gerate
ohne Bekleidung und Schuhe

dazu gehdren u. a. Bodenbelage, Eisenwaren und Beschlage, Elektroinstallationsmaterabhén / Lacke, Fliesen,
Heizungs- und Klimageréate, Kamine / Kacheltfen, Rollladen / Markisen, Sanitarartik@lapeten, Installationsmate-
rial, Maschinen / Werkzeuge

dazu gehdren u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsécke (ohrfdravanzubehér, Bekleidung und Schuhe)

dazu gehdéren u. a. Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bewasserungssysteme, Dingemit@&hrten- und Gewachs-
hauser, Teichbauelemente und -zubehdr; Gartenwerkzeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren; Gartenmiasch
wie z. B. Garten- und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsdge, Rasenmalned -trimmer, Ver-

tikutierer; Grillgerate und -zubehor; Pflanzenschutzmittel, Regentonnen, Schlduche und ZubehémaBspielgerate;
PflanzgefaRe (Outdoor auch Terrakotta)

Kfz-Zubehdr inkl. Autokindersitze

dazu gehéren u. a. Markisen, Vorzelte, Wohnwagenheizungen

ohne Bettwasche (Heimtextilien) sowie Bettwaren

dazu gehdren u. a. Badmdbel, Kiichenmdbel, Biromdbel und Gartenmdbel / Polsterauflagen

dazu gehdren u. a. Konditionskraftmaschinen, Grof3hanteln, Fu3ball-, Hockey- oder Haralltore, Turnmatten, Bil-
lardtische, Rennrodel, Boote

Wohndekorationsartikel umfassen: Kunstgewerbe (kunstgewerbliche Artikel / Erzeugnisse) Idg&ir / Bilderrahmen,
sonstige Wohneinrichtungsartikel (Kerzenstander, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorationsartik&rgegenstande,
Kunstblumen)

dazu gehéren u. a. Heim- und Kleintierfutter, lebende Tiere und Hygieneartikel fir Kleintiere

Im Vergleich zur Mindener Sortimentsliste in der Fassung der letzteinpassung 2M6 wurden
teilweise Anpassungen, insbesondere begrifflicher Natur, vorgenomen. Inhaltliche Anderungen
sind in der Tabellel3 orange und kursiv dargestellt. Diese betreffen folgendedtimente:

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel werden als Kernsortiment in Minden lediglich in drei Be-
trieben angeboten, die sich allesamt aul3erhalb zentraler Lagen befindeAnsonsten werden
diese Artikel lediglich als Randsortiment in elf Betrieben geboten. Aufgrund der unterge-

ordneten funktionalen Bedeutung dieses Sortiments innerhalder Warengruppe Elektro /

Leuchten sowie im Rahmen der Einzelhandelsstruktur sind fifeses Sortiment durch eine
Ansiedlung eines entsprechenden Betriebes auch aufRerhalbsdéentrums keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Daher wird fir @ise Sortimente die Einstufung
als nicht-zentrenrelevantes Sortiment empfohlen.

Das SortimentMusikinstrumente und Zubehdr wird als Kernsortiment lediglich in einem
einzigen Betrieb angeboten, der sich auf3erhalb zentraler Lagbefindet. Zudem ist ein Betrieb
vorhanden, der das Sortiment als Randsortiment vorltéund sich im Hauptzentrum Innenstadt
befindet. Allerdings handelt es sich lediglich um ein Randgonent, auRerdem nimmt das Sor-
timent eine geringe Verkaufsflache von rd. 110 m? in ganz Miden ein. Aufgrund dessen und
der deutlich untergeordneten funktionalen Bedeutung dieseSortiments innerhalb der Wa-
rengruppe Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung sowien Rahmen der Einzelhandels-
struktur sind fur dieses Sortiment durch eine Ansiedlung e#s entsprechenden Betriebes auch
aul3erhalb des Zentrums keine negativen stadtebaulichen Austingen zu erwarten. Daher
wird fur dieses Sortiment die Einstufung als nicht-zentrenrelantes Sortiment gewahlt.

178



Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemt&p23

Des Weiteren sind einige Sortimente zu behandeln, die klasdigtweise zwischen der Einstufung
DOV JHQWUHQUHOHYDQWH VRZLH QLAXWFEANGAOWQUHQUHOH YDQWH 6F

In der Warengruppe Sport und Freizeit ist marktseitig ein Trend zgro3flachigen Fachmarkten
auRRerhalb zentraler Lagen zu beobachten. Dies umfasst u.das TeilsortimentFahrrader und
technisches Zubehdr. Derzeit findet in vielen Kommunen diesbeziglich eine inteng Dis-
kussion im Zusammenhang mit der Differenzierung des Sortimentsh¥gader von der Uberge-
ordneten Warengruppe Sportartikel statt. Das Angebot in Mindn teilt sich in grof3flachige
Betriebe, die Fahrrader als Randsortiment anbieten (z. B. Baind Garten-, GPK- sowie Le-
bensmittelmarkte), sowie Fachgeschéafte mit dem Kernsortiment Fahrradergdliese Artikel
auf Verkaufsflachen von weniger als 100 m2 anbieten, auf. Als Kerogiment werden Fahrra-
der zwar von acht Betrieben angeboten, jedoch oftmals auginer Gberschaubaren Verkaufs-
flache von 15 bis 250 m2. Einzig ein Fachgeschéft bietet Falder als Kernsortiment auf rd.
950 m? an. Lediglich vier Betriebe befinden sich in zentralen Vamgungsbereichen, der Rest
in sonstigen Lagen. Der Verkaufsflaichenanteil auRerhalb zealer Lagen liegt bei 92 %. Daher
wird fur diese Sortimente die Einstufung als nicht-zentrenrelemées Sortiment empfohlen.

Eine Differenzierung des SortimentZoologische Artikel , die u. a. Heim- und Kleintierfutter,

lebende Tiere und Hygieneartikel fur Kleintiere umfassen, karaer Tatsache Rechnung tra-
gen, dass speziell Heim- und Kleintierfutter oder auch Hygneartikel fir Heim- und Kleintiere,
haufig v. a. in Form eines Randsortiments in gro3flachigeviarkten zu finden ist. Dies ist auch
in Minden der Fall, wo das gesamtstadtische Verkaufsflachangebot ganzlich als Randsorti-
ment angeboten wird. Dazu gehdren zum einen Lebensmittelmarkt weshalb dieses Sorti-
ment ein der Nahversorgung dienendes darstellt, wahrend dies atibrige Zooartikel sowie

lebende Tiere nicht zutrifft. Zum anderen wird das Sortimentwich in Bau- oder Gartenmarkten
vorgehalten. Da die Teilsortimente Heimtierfutter und Hygieneartié fir Heim- und Kleintiere

in Minden nur als deutlich untergeordnete Randsortimente vorkommen, wil auch weiterhin

eine Einstufung des (gesamten) SortimentZoologische Artikel als nicht-zentrenrelevant
empfohlen.

7.5 Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts bilden gesamtstadtesstadtentwicklungspolitische
Zielvorstellungen fur die Stadt Minden  (vgl. Kap. 7.2) die Ubergeordnete Betrachtungsebene,
aus der grundsatzliche Strategien zur kinftigen raumlicheBinzelhandelsentwicklung in der Stadt
Minden abgeleitet werden.

Diese alsAnsiedlungsregeln formulierten Leitlinien zum zukinftigen Umgang mit Einzelhadels-
betrieben in Minden bilden die Grundlagen fiir die Bewertung einglner Standorte hinsichtlich
ihrer Eignung als perspektivische Einzelhandelsstandorte unelfien, potenzielle Ansiedlungs- wie
Erweiterungsvorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertraglichkeitizoeurteilen. Sie stehen unter dem
Vorbehalt der stadtebaulichen Vertraglichkeit und der landespherischen Voraussetzungen (ins-
besondere des LEPs).

Der wesentliche Vorteil diesergesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mogliche Sum-
menwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des bets vorhandenen Einzelhan-
delsbestands au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche berlicktigt werden. Dadurch kon-

nen Umsatzumverteilungen die stadtebauliche Relevanzschwelle2 abweichend zur
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Einzelfallbetrachtung 2 (z. T. deutlich) Ubersteigen und somit mdgliche negate stadtebauliche
Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Ansiedlungsregelrsti vorab noch folgendes heraus-
zustellen:

- die Regeln habenkeine unmittelbare Wirkung , sondern stellen Ansiedlungsregeln fur
die politische Willensbildung und Entscheidungsfindungowie die Bauleitplanung dar;

- fir die Zuldssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt dibauplanungsrechtliche Situ-
ation maRRgebend;

- die Grundsatze betreffenzukinftige Einzelhandelsentwicklungen , d.h. sie gelten fur
Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Betrieben;

- bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe bleiben 2bezogen auf den geneh-
migten Bestand 2von den formulierten Regeln unberihrt Bestandsschutz).

ANSIEDLUNGSREGEL

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortiment en werden zukinftig

nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen und 2je nach Lage und Verkaufsflachen-
dimension 2 zur wohnortnahen Grundversorgung an integrierten Standorten im M indener
Wohnsiedlungsbereich erméglicht. Standorte fir Drogeriemérkte sollen konsequent nu  rin
zentralen Versorgungsbereichen liegen.

Die maximale Dimensionierung eines Betriebes mit dem KernsortimeNahrungs- und Genuss-
mittel ist an der jeweiligen Versorgungsfunktion des Standostzu orientieren:

Hauptzentrum Innenstadt: Gesamtstadtische Versorgungsfunktion

Nahversorgungszentren Stadtbezirksweite Versorgungsfunktion und fur umliegende &i-
lungsgebiete

Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung Stadtbezirksweite Versorgungsfunktion
und fir umliegende Siedlungsgebiete

(solitare) Nahversorgungsstandorte: Versorgungsfunktion fiir mliegende Siedlungsgebiete
(funktionales Versorgungsgebhiet)

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimennaiinnerhalb des ful3laufi-
gen Einzugsbereichs (600m-Isodistanz) auch auf3erhalb der neten Versorgungsbereiche méog-
lich, wenn sie

- der Nahversorgung dienen (d. h. ihr Umsatz 35 % _(Orientierugswert, in Ausnahmeféallen
bis zu 50 %) der sortimentsspezifischen Kaufkraft im fulZlawgen Einzugsbereich (600 m)
nicht tGbersteigt)

- stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind,

- auch fuBlaufig fur moéglichst viele Menschen erreichbar sinfl. d. R. 600 m-Distanz) und

- keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zerdlen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.
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Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimentaimnerhalb des funktiona-
len Versorgungsgebiets sowie aufRerhalb der zentralen Versorgungsbiche mdglich, sofern die
Kaufkraftabschdpfung von einzelnen Betrieben zur Nahversorggn(Soll-Umsatz) die sortiments-
spezifische Kaufkraft im funktionalen Versorgungsgebiet nichitbersteigt.

Ausnahme: Verkaufsstéatten in Verbindung mit einem landwirtschafthen Betrieb (sog.Hofla-
den) kdnnen auch sowohl auRerhalb der zentralen Versorgungsberbie als auch auRerhalb des
Siedlungszusammenhangs realisiert / erweitert werden, wenn

die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb (Hofstelle) rAumlich zusowie hinsichtlich Verkaufsfla-
che und Umsatz untergeordnet ist,

im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

die angebotenen Waren (Nahrungs- und Genussmittel) ausggnem Anbau / aus der eigenen
Zucht / Mast stammen oder im unmittelbaren Zusammenhang nhden angebauten / geziich-
teten/geméasteten Waren stehen und

die Grenze der Grof3flachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m2 Vkaufsflache) nicht tber-
schritten wird.

Erlauterungen (ohne Drogeriemarkte ')

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Agtgptsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hinggund geschehen die Nah-
versorgung zukinftig zu sichern und zu verbessern . Standorte flir Einzelhandelsbetriebe (so-
wohl grof3flachige als auch kleinflachige) mit nahversorgwgsrelevantem Kernsortiment sollen da-
her zuklnftig an integrierten Standorten im Mindener Wohnsiedlungsbereich liegen. Unter
bestimmten Bedingungen sind auch erganzende Nahversorgungsstimte im Sinne einer flachen-
deckenden Nahversorgung mdoglich. Sie dirfen die wohnortnah®rundversorgung im Stadtgebiet
jedoch nicht im Bestand gefahrden bzw. gewiinschte Entwitktngen beeintrachtigen.

In stddtebaulich integrierten Lagen auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen klein-
und groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortenten sinnvoll und méglich
sein, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbereich geschdes werden kann. Neben der
Voraussetzung einer vorrangigen Nahversorgungsfunktion istidrbei sicherzustellen, dass vom
Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorggssbereiche 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 zasmmenhangender Wohn-
bebauung gepragt ist und fiir die eine fu3laufige Erreichdrkeit gegeben ist, ohne dass stadtebau-
liche Barrieren (wie zum Beispiel Hauptverkehrsstrallen oderrBagleise) den Standort von der
Wohnbebauung separieren.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmafig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben (vor allem fuf3laufig) versorgen soll

" Drogeriemarkte werden weiter unten behandelt.
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Im Falle eines Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens ikompakten Siedlungsbereich
Mindens wirde ein zu versorgendes Gebiet als Nahbereich definiert wexd. Dieser entspricht
der fuRlaufigen Erreichbarkeit in einer Entfernung von rd. 600 m, m die vorstehenden Be-
dingungen zu erfillen. Bei Nichterfullung dieser Bedingungére ein entsprechender Anbieter
auf Kaufkraftzuflisse von Gebieten au3erhalb des direkten Wohnumfids angewiesen, was
negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche urdie Nahversorgungsstruk-
turen vermuten liel3e und den eingangs formulierten Zielsetzungeromit entgegenstiinde.

Die insbesondere in derkleineren Ortsteilen der Stadt Minden sowie den diinner besiedelten
Wohnsiedlungsrandbereichen vorhandene Siedlungsstruktur erfordert eine weiter ausdiffe-
renzierte Regelungssystematik. Denn die in diesen Stadtbereicharherrschenden siedlungs-
strukturellen, verkehrlichen und stadtebaulichen Rahmenbedinggen fiihren dazu, dass
zentrale Versorgungsbereiche oder auch stadtebaulich integrte Nahversorgungsstandorte
zum Teil vergleichsweise weit entfernt von den Wohnstandorten liegn. Somit greift zwar die
Entfernung zu den zentralen Versorgungsbereichen als Prifleitum, nicht jedoch das erfor-
derliche Kaufkraftpotenzial im fu3laufigen 600 m-Nahbereis eines Planvorhabenstandortes.
Um aber auch in solchen Stadtbereicher unter Berticksichtigung des formulierten Ziels einer
mdoglichst flachendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebi2 eine funktionierende
und zukunftsfahige Nahversorgung zu ermgglichen, kann beiet Einordnung und Bewertung
(Einzelfallprifung) auf groRere Siedlungsbereiche innerhalb Mieds zurtickgegriffen werden,
die rdumliche / funktionale Beziehung zu dem Vorhabenstadort aufweisen kdnnen (funktio-
nal zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das funktimle Versorgungsgebiet an-
hand nachprifbarer Kriterien (u. a. siedlungsrdumliche Strukten, verkehrliche Barrieren,
Lage und Entfernung zu Zentren und Nahversorgungsstandorteinzelfallbezogen zu defi-
nieren. In der Regel sind in diesem Zusammenhang jedoch auctehdie umliegenden zusam-
menhangenden Siedlungskdrper der jeweiligen Stadtbezirke als glegender Orientierungs-
malistab heranzuziehen. Die Kaufkraftabschdpfung sollte hidre sortimentsspezifische Kauf-
kraft im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet nicht Udrsteigen.

%HUHFKQXQJVEHLVSLHO [XU .DXINUDIWDENFHKPSIXQJ QD

Ausgangssituation
Vorhaben: Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflachew 1.200 m2
Standort: stadtebaulich integriert
Einwohner: im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet leben r@.000 Einwohner

Berechnung des Soll-Umsatzes des Vorhabens
Der geplante Lebensmitteldiscounter bietet auf rd. 896 seiner Gesamtflache, dh. rd.
960 m2 Nahrungs- und Genussmittel an:
1.200 m2 x 80 % = 960 m?

Auf dieser Flache erwirtschaftet er im Schnitt voraussichtlied. 6,7 Mio. Euro:

960 m2 x 7.000 Euro / m2 = 6,7 Mio. Euro

(Die Flachenproduktivitat der Lebensmitteldiscounter liegt imahr 2021 zwischen 4.040
bis max. 9.570 Euro / m2.)®

& vgl. Hahn Gruppe (2021): 16. Retail Real Estate Report Germany 2021/2022. BergiscHa@bach
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Abschopifbare Kaurkraft der Bevilkerung im Versorgungsgebiet
Die Einwohner des Versorgungsgebiets verfiigen tber eine Kaufkraft vad. 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 % diexsKaufkraft abschopfen:
7,6 Mio. Euro x 35 % = 2,3 Mio. Euro

Priifung der Nahversorgungsfunktion (Umsatz / Kaufkraft-Relkion)
Der Soll-Umsatz des Vorhabens im Sortiment Nahrungs- und Gessmittel Ubersteigt die
abschopfbare Kaufkraft der Bevilkerung um mehr als das Doppelte:
6,7 Mio. Euro / 2,3 Mio. Euro = 2,9

Schlussfolgerung.

Das Vorhaben dient nicht primér der Nahversorgung der Bevoélkeng im zugedachten Versor-
gungsgebiet, sondern musste mehr als die Halfte des Stlmsatzes im Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel durch Kaufkraftzuflisse von aufBlealb dieses Gebiets beziehen (ggl
zu Lasten anderer stadtebaulich wiinschenswerter Standorte). ®&orhaben ist im Sinne del
aus den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts abgeatgn Ansiedlungsregel 1 nicht zulés

sig.

Eine Uber den Bestandsschutz bzw. die bauplanungsredtiien Festsetzungen hinausgehende Er-

weiterung der bestehenden sowie eine Ansiedlung von zusatien nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben astadtebaulich nicht integrierten Standorten ist hingegen auszuschlie-

Ben. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industgebieten (mdgliche Ausnah-

PHQ .LRVNH XQG AGRQYHYLHIFHAHNDXIVVWIWWHQ L 6 GVIA@GBGQGZF
ausdricklich ausgeschlossen, um den Charakter dieser Gebiet erhalten.

In jedem Fall ist bei der mdglichen Ansiedlung eines Einbahdelsbetriebs mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment in stadtebaulich integrierter Lage eine Einfalbetrachtung unter Einbe-
ziehung der o. a. Indikatoren durchzuflhren sowie eine dedierte Abwagung aller einzelhandels-
relevanten stadtebaulichen Belange erforderlich.

Erlauterungen zu Drogeriemarkten

Entwicklungen der Drogeriemarkt-Branche

Mit der Schlecker-Insolvenz im Jahre 2012 erlebten die Anzahl unded Umsatz der Drogerie-
markte in Deutschland einen deutlichen Einbruch. Die Zahl sank v@@11 bis 2012 von rd. 10.250
auf 3.850 Markte und damit um mehr als 60 %. Damit einher ging einedeutliche Ausdinnung
des Filialnetzes, was vor allem in diinner besiedelten Bereichamnd im landlichen Raum zu Ver-
sorgungsliicken fuhrte. Der Umsatz der Branche sank von 13\rd. 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 @iAnzahl der Betriebe ist stetig ange-
stiegen, wobei die Anzahl aus dem Jahre 2011 langst nicht ercbit wird. Im Jahre 2019 sind es
4.855 Markte. Das entspricht einem Anteil von 47 % gegeniuber 2011. Dabeist festzuhalten,
dass besonders die Wettbewerber dm-drogeriemarkt und Rossmann déahe Entwicklungen er-
IDKUHQ KDEHQ 'LHVH AQHXHQ OIUNWB XQWHHL/ BKHNBXQV VAR IFKK K
(500-800 m?2) deutlich von Schlecker-Markten (150-250 m?), als auchm Angebot sowie im Er-
scheinungsbild (breiteres Angebot, niedrige Regale, breitere Gga Lichtdesign etc.). Die
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Unternehmen wahlen fir die Ansiedlung von Drogeriemérkten vor allenStandorte mit hoher
Kundenfrequenz, guter Verkehrsanbindung (guten Parkmdglichkeited®ynbindung an den o6ffent-
lichen Nahverkehr) und entsprechend hohen Umsatzerwartungen (undiaht wie Schlecker mit
geringen Ladenmieten in Randlagen oder Vorstadten). Folgde Standorte stehen im Blickwinkel
der Expansion:

innerstadtische 1A und 1B-Lagen

Einkaufszentren

Fachmarktzentren

Nahversorgungs- und Stadtteilzentren

Verbundstandorte mit gut frequentierten Lebensmittelméarkten

Die Expansionsbestrebungen der Unternehmen zielen damit nicht nauf Lagen in den stadti-

schen Zentren (zentralen Versorgungsbereichen) ab, sondern auahf Lagen aulRerhalb der Zen-
tren. Dabei handelt es sich sowohl um wohnsiedlungsraumlidntegrierte Standorte als auch um
nicht integrierte Standorte (an Hauptverkehrsstral3en oder in Geerbegebieten bzw. an Fach-
marktstandorten). Nicht zuletzt aufgrund ihrer Gesamtverkaufsflde entwickeln moderne Dro-

geriemarkte aul3erhalb der Zentren jedoch eine Ausstrahlungskraft,eddeutlich Giber den Nahbe-

reich hinausreicht, so dass ihnen i. d. R. keine reine Naersorgungsfunktion zukommt. Dabei

findet aufgrund der Flachenanspriiche, die unter 800 m2 uth damit der Grol3flachigkeit liegen,

haufig keine eingehende planerische Auseinandersetzung reiitsprechenden Ansiedlungsbegeh-
ren statt.

Handlungsempfehlung zum planerischen Umgang mit Drogerieméarktein Minden

Das Angebot an Drogeriewaren wird in der Stadt Minden in mehrerefrachmarkten (Drogerie-
markt, beispielsweise Rossmann, dm), als typisches Randsoent in Lebensmittelmarkten (Ver-
brauchermarkt, Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter) wie erganzend in zahlrei-
chen Apotheken angeboten.

Zur absatzwirtschaftlichen Tragféahigkeit von Drogeriewaren imler Stadt Minden ist folgendes
festzuhalten:

In Minden leben rd. 84.300 Einwohner. Diese verfiigen lber ein einzelhandelsrelevantes Kau
kraftpotenzial in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpfleggon 440 Euro pro Kopf bzw. rd.
37,1 Mio. Euro” insgesamt. Legt man die Flachenproduktivititen der Marktfihrer zugnde
(2021: dm-drogerie markt 6.730 Euro/m? Verkaufsflache; Rossmann 857 Euro/m? Verkaufsfla-
che®) und geht davon aus, dass die Umsatze des Sortiment Drogenaren zu rd. 35 % von Dro-
gerien selbst getatigt werde', ergibt sich (bei rechnerischer 100 % Abschopfung der lokalen
Kaufkraft) eine Tragfahigkeit fir maximal zwei Drogeriemarkte nmiBetriebsgroRen von 500 bis
700 m? Verkaufsflache.

Die Stadt Minden ist zwar aus rein quantitativer Sicht sehr gunit Drogeriewaren ausgestattet,
was auch der Uberdurchschnittliche Zentralitatswert von rd.,B89 belegt (vgl. Kap. 5.1).Das be-
deutet jedoch nicht, dass es keine Ansiedlung von Drogerieméarkten in Minden mehr gebe n

" |FH K8ln GmbH 2 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 220

8 Hahn Gruppe (2021): 16. Retail Real Estate Report Germany 2021/2022. Bergisch-Gledth

8l Demzufolge werden 65 % des Umsatzes durch Randsortimente erwirtschaftet werden (z. iB Lebensmittelmark-

ten).
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kann, sondern bei dem bereits fast ausgeschopften Kaufkraftpoteia ist der Standort umso ent-
scheidender. Vielmehr sind Ansiedlungsbestrebungen von Drogerierkéen positiv zu begleiten
und in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken. Fur eilgtadt der GroRe Mindens mussler
raumliche Ansiedlungsschwerpunkt fir einen Drogeriemarkt aus versorgungsstruktur eller
Sicht in den zentralen Versorgungsbereichen liegen . Drogeriemarkte sind in der Regel hoch
frequentierte Geschéafte.Diese Frequenzen sollten in Minden unbedingt innerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche generiert werden und keinesfalls aul3erhalb.

Zulassigkeit von Vorhaben gemal landesplanerischen Vorgaben

Durch die Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptsage die Operationalisierung der

Nahversorgung setzt sich die Stadt Minden einen Rahmen zulhimgang mit Vorhaben zur An-

siedlung von Lebensmittelmérkten. Dabei stehen vor allem digicherung und Starkung des Haupt-
zentrums Innenstadt sowie die Sicherung und Starkung einer wohingsnahen Versorgung im
Vordergrund. Sie dienen einer ersten Einordnung eines poteerien Vorhabens und nicht zuletzt
auch mit Blick auf die Entscheidung ggf. ein Bauleikpnverfahren einzuleiten, um es im Sinne
stadtebaulicher Zielvorstellungen zu ermdéglichen oder auchbauwehren. Schlief3lich stellt doch
das Einzelhandelskonzept entsprechend der systematischenlli@ng in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
als stadtebauliches Entwicklungskonzept bei der Aufstellgrvon Bebauungsplénen einen Abwa-
gungsbelang dar.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass sich die Zulassijikvon Vorhaben in Gebieten mit Bebau-
ungsplan entweder nach den Festsetzungen fiir die Baugebietemal 88 2 bis 9 BauNVO bzw.
nach § 11 (3) BauNVO bei Grofiflachigkeit sowie im unbepfden Innenbereich nach § 34 (2)
BauGB (ggf. i. V. m. 8 11 (3) BauNVO) und § 34 (3) BauGérgibt.

Kleinflachige Lebensmittelmérkte sind demnach regelméRig in Kerngebieten (MK), Mischgebie-
ten (MI), Urbanen Gebieten (MU), allgemeinen Wohngebieten (WA), besnderen Wohngebieten
(WB), Gewerbe (GE)- und Industriegebieten (Gl) zulassig und zGebietsversorgung in Kleinsied-
lungsgebieten (WS) bzw. ausnahmsweise zur Gebietsversorguim reinen Wohngebieten (WR)
gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassig. Auch kasich gemaf § 34 BauGB eine Zu-
lassigkeit von kleinflachigen Lebensmittelmarkten ergeben.

Mit Blick auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (Zielend Grundsatze des Einzelhandelskon-
zepts) ist jedoch hervorzuheben, dass - in Abwagung gesamtsitischer Interessen - in Gewerbe-
und Industriegebieten kein Einzelhandel, insbesondere auchik Lebensmitteleinzelhandel, ange-
siedelt werden darf. Dartber hinaus sollen Betriebe die Anfoedungen an einen Nahversorgungs-
standort (s.0.) erfullen.

Die Ansiedlunggrof3flachiger Lebensmittelmarkte sollte jeweils im Zuge einer Einzelfallbetrach-
tung immer in Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde (Bedisregierung Detmold) durchge-
fuhrt werden. Die Zul&ssigkeit gro3flachiger Lebensmittelmarktenterliegt dabei den Vorgaben
des LEP NRW Kapitel 6.5 Grof3flachiger Einzelhandel sowie deri®8(3) BauNVO. Entsprechend
sind zwei Planungswege zu unterscheiden:

1. Vermutungsregel des § 11 (3) S. 3 BauNVO

Standorte fur groR3flachige Lebensmittelméarkte dirfen gemaf Ziél5-2 LEP NRW nur in (be-
stehenden oder neu zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereih liegen. Damit ver-
kniupft ist eine Kerngebiets- oder Sondergebietspflicht fiiVorhaben mit zentrenrelevanten
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Kernsortimenten i. S. v. 8§ 11 (3) BauNVO, zu denen unter Berusichtigung der zentrenrele-
vanten Leitsortimente nach Anlage 1 (Kapitel 6.5, LEP NRW) auch grd&thige Lebensmittel-
markte gehdren.

Im Planungsfall ist bei einem Vorhaben mit einer GeschossftécgroRer 1.200 m? im Rahmen
einer typisierenden Betrachtung gemaR § 11 (3) S. 2 BauNVO amehmerf?, dass Auswirkun-
gen (i. S. v. 8 11 (3) BauNVO) von einem solchen Vorhaben agehen (Regelvermutung). Im
Rahmen einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse ist zu unterhen, ob ein Umschlagen absatz-
wirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswkungen zu erwarten ist, wel-
ches einer Zulassigkeit des Vorhabens ggf. entgegensteheriime. Zur Festsetzung eines stad-
tebaulich vertraglichen Vorhabens in einem Kerngebiet oder einenofSdergebiet ist immer ein
entsprechendes Bauleitplanverfahren durchzufiihren.

2. Ausnhahmeregelung: Stadtebauliche Atypik Nahversorgung

Im Sinne der Ausnahmeregelung gemal Ziel 6.5-2 LEP NRW kann &in Vorhaben (groR3fla-

chiger Lebensmittelmarkt) eine atypische Fallgestaltung gettd gemacht werden. In diesem

Fall ist die Ansiedlung eines gro3flachigen Lebensmittelmkes auch aulRerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs mdoglich, wobei das Vorhaben nicht kern- odeondergebietspflichtig ist.

Es unterliegt, wenn die Kommune keine entsprechende Festsetzubgabsichtigt, keinem Bau-

leitplanverfahren, sondern lediglich einer Baugenehmigung.

Es ist - in Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde (Bezirksregiegetmold) - dazu im-
mer eine Einzelfallbetrachtung durchzuftihren bzw. der Nachwekiner stadtebaulichen Atypik
zu erbringen. FiUr Lebensmittelmérkte (mit einer Geschossflache von mehs 4.200 m2) be-
stehen Anhaltspunkte fiir eine stadtebauliche Atypik (Nahveprgung), wenn

- der Flachenanteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenteeniger als 10 % der
Gesamtverkaufsflache betragt,

- der Standort stadtebaulich integriert ist,

- der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung dient und

- hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens vertraglich einggift werden kann.

Dabei ist von einer verbrauchernahen Versorgung auszugehen, we die Kaufkraftabschop-
fung im fulaufigen Nahbereich nicht mehr als 35 % betragtSchliellich ist auch?vordergriin-
dig bei Neuansiedlungen? ein Nachweis zu erbringen, dass eine Realisierung innelbaines
zentralen Versorgungsbereichs aus stadtebaulichen odeediungsstrukturellen Griinden nicht
mdglich ist.

Erst wenn eine stadtebauliche Atypik nachgewiesen ist, ist eirlgewertung potenzieller Aus-
wirkungen durchzufiihren. Dies geschieht i. d. R. in Form e@s Vertraglichkeitsgutachtens
(stéadtebauliche Wirkungsanalyse i. S. v. § 11 (3) BauNVO)

ANSIEDLUNGSREGE2

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortiment en (ohne nahversorgungsrele-
vante Hauptsortimente) sind zukiinftig nur noch in den zentralen Versorgu ngsbereichen
moglich.

82 Unterhalb des Wertes der Regelvermutung von 1.200 m2 Geschossflache istasfgabe der Genehmigungsbehérde,

im Einzelfall Anhaltspunkte dafir geltend zu machen, dass mit maRgeblichen Auswirkungen zu rechnen i
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Standorte fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. 8 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment im Sinne der Mindener Sortimentsliste (ohneahversorgungsrelevante Kern-
sortimente geman Ansiedlungsregel 1) sind zukuinftig aussaRlich im Hauptzentrum Innenstadt
moglich, wahrend Keinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment au-
Rerdem in den Nahversorgungszentren moglich sind.

ORGHUDWH (QWZLFNOXQJVSHUVSHNWI*HHEQ HWN XNB UV RWIHL@IL JBI Q1Y
stadtebaulich integrierten Standorten (z. B. Allgemeinen Wwmgebieten (WA), Dorfgebieten

(MD), Mischgebieten (MI) oder Urbanen Gebieten (MU) gemal3 Baunutzaagsverordnung) sind in

den kleineren / untergeordneten Stadtbezirken mdglich. In Geerbe- / Industriegebieten ist eine
Angebotsneuansiedlung oder -ausweitung Uber genehmigten Bestaridnaus unzuldssig.

Erlauterungen

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche unithsbesondere des Hauptzent-
rums Innenstadt mit ihrer spezifischen Versorgungsfunktiorzu gewahrleisten und so das
Standortgefiige innerhalb des Mindener Stadtgebiets attraikt und zukunftsfahig zu gestalten, ist
es sinnvoll und zielfiihrend, die Ansiedlung von zentrenrelantem Einzelhandel raumlich zu steu-
ern. GroR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Keortiment ab 800 m? Ver-

kaufsflache sollen demnach zukinftig nur noch im Haupentrum Innenstadt zuldssig sein, um
diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sicherndimveiterzuentwickeln sowie einen
ruinédsen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der verschiedenen Eglhandelsstandorte unterei-
nander zu vermeiden.

Einerdumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb der zentralen Versamgs-
bereiche und inshesondere des Hauptzentrums Innenstadt inn8e einer positiven (Innenstadt-
)Entwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbesondere bei Neuansladgen von Betrieben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten sollten folgende Kriterien gepriift wereh:

die Lage des Vorhabenstandorts, insbesondere im Hinblickifadie Méglichkeit einer stadte-
baulichen Verknipfung mit bestehenden Strukturen zur kinftign Nutzung von Synergien,

die Grol3e (Verkaufsflaiche) und das Warenangebot (Betriebsty@/arenangebot) des Vorha-
bens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertraghkeit sowie

die Funktion im Sinne einer Ergéanzung / Diversifizierung ddsestehenden Angebots.

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass nicht jede zMerfligung stehende Flache innerhalb aller
zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werdeollte / muss, sondern im Ein-
zelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beigdsweise Dienstleistungen oder Gastro-
nomie) i. S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentms in den Abwagungsprozess einge-
stellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortémten zu den zentralen
Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflachige zentrenrelevantenEglhandelsbetriebe. Auch
diese Betriebe sind funktionsbestimmend fiir die zentraté/ersorgungsbereiche. Daher besagt die
Ansiedlungsregel 2 zum einen die Zulassigkeit von kleinfléigen Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment in allen zentralen Versorgungsbereich€also auch in den Nahver-
sorgungszentren). Zum anderen impliziert die Ansiedlungsregeidem einenkonsequenten Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3er halb der
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zentralen Versorgungsbereichen in Minden. Insbesondere die Ansiedlung mehrerer kleinflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe aul3erhalb der zentralen Versorgungsbehs kann in der Summenwir-

kung dazu fuhren, dass die Funktionsfahigkeit der zentraleiersorgungsbereiche beeintrachtigt
wird. Die Zielsetzung der Erhaltung und Entwicklung der zentlan Versorgungsbereiche in Min-

den erfordert es, auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandbetriebe mdglichst auf die

zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.

Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der Grof3fidggkeit (mit Ausnahme des § 34
Absatz 3 BauGB) keinen Prufbedarf und damit auch keinexgliziten Regelungsbedarf. Trifft dies
auf Lebensmittelmarkte in der iberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungslie sogar zu, muss dies
fur andere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Bekleidung, Stte, Elektronik) klar verneint wer-
den. Fachmarkte mit einer Gré3enordnung von beispielsweise 500 m2 Verlatlache erreichen
schnell relativ hohe Verkaufsflachenanteile im Verhaltnis ziech jeweiligen sortimentsspezifischen
Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsbereich, so daspdestens in der Summe mehrerer
solcher Vorhaben stadtebauliche Folgewirkungen sehr wahrschéam waren. Will man dies ver-
hindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschlusm zentrenrelevantem Einzelhandel
in Gebieten aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist diesB. in Gewerbe- und Indust-
riegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragungwsie in reinen Wohngebieten
stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsebar, so schwer2auch und insbesondere
im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser mogthen Erforderlichkeit 2 stellt sich dieser
Ausschluss fur Mischgebiete bzw. fir allgemeine Wohngebiete dar.

Auch die Stadt Minden weist, ebenso wie zahlreiche andere omunen, z. T. traditionell gewach-
sene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die iler Regel durch kleinflachige, in-
habergefiihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten geigt sind. Fur diese soll das
Konzept keine existenzgefahrdenden Rahmenvorgaben formulieren, wa d. R. auch einem po-
litischen Konsens und damit den stadtebaulichen Zielvaetlungen der Stadt entspricht. Fir
Mischgebiete, Allgemeine Wohngebiete und Urbane Gebiete ist dahém Einzelfall zu prifen, ob
ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandedepeine Zulassigkeit im Sinne einer
erganzenden Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugszw. Nahbereich dieser La-
den den Zielen und Grundséatzen des Einzelhandelskonzedizw. den stadtentwicklungspoliti-
schen Zielvorstellungen der Stadt Minden entspricht. Die maxiale Verkaufsflachengréf3enord-
nung solcher Ladenlokale liegt deutlich unterhalb von 802, sogar unterhalb von 400 mz,

Eine Uber den Bestandsschutz hinausgehende Erweiterung der tebenden sowie eine Ansied-
lung von zusétzlichen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan Kernsortimenten in Ge-
werbe- und Industriegebieten oder anderenstadtebaulich nicht integrierten Lagen ist auszu-
schlie3en.

ANSIEDLUNGSREGER

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment en sind zukinftig in den
zentralen Versorgungsbereichen und aufl3erhalb méglich. Grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind nur in den Bereichen zu  |&ssig, die
im Regionalplan OWL als Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) definiert sind.

Empfohlene Standorte furgro3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2
BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Minder Sortimentsliste sind
vorrangig das Hauptzentrum Innenstadt unddie beiden Sonderstandorte (Konigstral3e /
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Gesellenweg sowie Stiftsallee / Am Schéaferfeld). Daneben wirdmpfohlen, bauleitplanerische
Standortentscheidungen fir gro3flachige Einzelhandelsbetriebm Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2
BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auf stadtebauln geeignete Standorte zu
konzentrieren. Voraussetzung hierfur ist, dass der avisierte 8tiortbereich Bestandteil eines im
Regionalplan ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB

Nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe " PO 9HUNDXIVIOIFKH PLW QLFKW ]H
tem Kernsortiment sind grundsatzlich tberall im Stadtgebiendglich, wo Einzelhandel zulassig ist

(z. B. im MI, GE). Im Sinne der Ziele des Einzelhandelskonzegés Stadt Minden ist vor Offnung

neuer Standorte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel die Opin einer Konzentration an be-

stehenden Standorten zu prifen.

Zentrenrelevante Randsortimente von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne desl
(3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortimearauf3erhalb des Hauptzentrums
Innenstadt sowie den Nahversorgungszentren sind im Rahmen einasrfslergebietsfestsetzung so
zu beschrdnken, dass negative Auswirkungen auf das Hauptteum Innenstadt sowie den Nah-
versorgungszentren vermieden werden. Die zentrenrelevanten Randsortimerdérfen 10 % der
Gesamtverkaufsflaiche, maximal jedoch 802 Verkaufsflache (evtl. auch héher aufgrund der
. RQNXUUHQ] GXUFK G HQicAt3iBRtsomitenDudbevggf. weiterfiihrende Beschran-
kungen flr ein Einzelsortiment sinnvoll und notwendig seikdnnen (Einzelfallpriifung erforder-
lich). Die zulassige Randsortimentsflache darf nicht mour einem Sortiment belegt werden. Zwi-
schen dem Kernsortiment und dem Randsortiment muss ein funktialer Zusammenhang beste-
hen. In Einzelfallen kann auch eine weitergehende Beschramig mit Blick auf die Zielsetzungen
zur Entwicklung und Erhaltung des zentralen Versorgungsheichs sinnvoll sein.

Erlauterungen

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (iKe)Sortimenten flihren regel-
mafig sogenannteErgdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemal keine Gefahrdung fur die Bricklung des Hauptzentrums In-
nenstadt (bzw. der zentralen Versorgungsbereiche im Allgemeinefalso auch der Nahversor-
gungszentren)) ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsan&nten auRerhalb der stadtebau-
lich-funktionalen Zentren (beispielsweise in MébelhauserrAuswirkungen auf das Hauptzentrum
Innenstadt sowie die Nahversorgungszentren moglich. Obwohl dasnbieten von zentrenrelevan-
ten Randsortimenten auf3erhalb des Zentrums den stadtebaulichéielen dieses Einzelhandels-
konzepts widerspricht, wére ein volliger Ausschluss unreal®th, da sich diese Angebotsform be-
reits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mobelanbieteriz.B. Glas / Porzellan / Keramik oder
Wohndekorationsartikel). Diese zentrenrelevanten Randsortimente #eh jedoch nur in begrenz-
tem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionalerBezug zum Kernsortimerft
vorhanden ist, zulassig sein. Daher sieht das Einzelhatgkonzept fur die Stadt Minden eine Be-
grenzung auf 10% der gesamten Verkaufsflache (jedoch nicht mehr als max. 8082 Verkaufs-
flache HYWO DXFK K|KHU DXIJUXQG GHUWR QNDXMNINQHré X deFK GHQ A
kleinteiligen Angebotsstrukturen im Hauptzentrum Innenstatisollte darliiber hinaus sichergestellt

8 Die formulierte Flexibilisierung bezieht sich nur auf die absolute Begrenzungrd@andsortimente (800 m2), nicht

jedoch auf die relative Begrenzung (10 %,)da es sichdabei um ein Ziel der Landesplanung NRW handelt.

8 Als typische Beispiele fur einen funktionalen Bezug sind u. a. zu nennen: GPK / Haushaltswaren idhneinrich-

tung in Mdbelhdusern; Haushaltswaren, Wohneinrichtung, Arbeitskleidung / -schuhe, Schififumen in Bau- u.
Gartenmarkten.
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werden, dass die Randsortimentsflache nicht von einem eigen Sortiment belegt werden kann.
Demnach sollte weiterhin angegeben sein, wie grol3 die FlacHar ein einzelnes Sortiment maxi-
mal sein darf. Eine stadtebauliche und landesplanerische \féglichkeit sollte dabei ggf. im Ein-
zelfall gepruft werden.

Bestehende groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment un-
terliegen grundsatzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsnig®) Anpassung der Betriebe
im Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflachen oder einvVerdnderung der sorti-
mentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebs sollt@ iRahmen von Einzelfallprifungen
und unter Beachtung der Ziele und Grundsatze des Einzeltdaiskonzepts bewertet werden.

AUSNAHMEN ANSIEDLUNGSREGEL- 3:
ANNEXHANDEL/ WERKSVERKAUF A ANDWERKERPRIVILEG

Verkaufsstétten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kénnen auch swhl au3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche als auch aufRerhalb des Siedlungsrumenhangs angesiedelt werden,
wenn

die Verkaufsstatte dem raumlich zu- sowie hinsichtlich Verkasfiache und Umsatz unterge-
ordnet ist,

die Verkaufsstatte im betrieblichen Zusammenhang zum Haupthétb (Hofstelle) errichtet ist,

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgmstiick stammen bzw.
Teil der Wertschopfung des (Handwerks-)Betrieb&Ssoder im Zusammenhang mit den hier
hergestellten Waren oder mit den angebotenen Handwerksleistungen steh und

die Grenze der Grof3flachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m2 Vkaufsflache) nicht tGber-
schritten wird.

7.6 Prufschema zur Einzelhandelsentwicklung

Um bei Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlung, Erweiterungen, \@gerungen, Nutzungsande-
rungen) zukinftig eine Vereinfachung und Beschleunigungowohl der Beurteilung als auch der
ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu erméglicherwird ein Prifschema empfohlen,

das eine erste Bewertung von Planvorhaben im Hinblick auf ihd€ompatibilitat mit dem Einzel-
handelskonzept und der dort formulierten Zentren- und Standdstruktur sowie den definierten

Zielen und Grundsatzen ermoglicht.

Grundsatzlich sei angemerkt, dass dieses Prufschema nur egmste Grobbewertung ermdglichen
soll und z. B. eine2im Einzelfall erforderliche?konkrete stadtebauliche Wirkungsanalyse in keiner
Weise ersetzen kann.

& vgl. dazu vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgechte Einzelhandel. 2. Auflage.
Rdnr. 574
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Tabelle 14: Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und Grof3e (Prifschema)

Ansiedlungsregel 1 Ansiedlungsregel 2 Ansiedlungsregel 3

GrofR¥flachige Einzel- | Kleinflachige Einzelhan-
handelsbetriebe mit delsbetriebe mit nicht

nicht zentrenrelevan- zentrenrelevantem
tem Kernsortiment Kernsortiment

Standortkategorie Einzelhandelsbetriebe mit Einzelhandelsbetriebe mit

nahversorgungsrelevantem zentrenrelevantem
Kernsortiment Kernsortiment

Zentraler Versorgungsbereich

Ja Ja Ja Ja
Hauptzentrum Innenstadt
Zentrale V bereich Ja Ja -
NZ?“::;OreLSnorS;;?t?egre'C € in Abhangigkeit von Kaufkraftabschdpfu A G bii i Voraussetzung: ASB gafh Ja
gung sowie Nahversorgungsfunktion Vv ortug Jwll o Regionalplan
Ja
Solitare Nahversorgungsstandorte In Abhangigkeit von Kaufkraftabschop- Nein Nein Ja
fung, Nahversorgungsfunktion, keine
Ansiedlung von Drogeriemarkten
Ja . i .
Einzelfallprufung, Voraussetzungen: Nicht grofsflachige Betriebe
WS-, WR-, WA-, WB-, MD-, MDW- , o dtebaEIich in%’e o Nahvergor_' Einzelfallprafung: Versorgungsfunk- Nein Ja
MI -, MU-Gebiete gem. BauNVO . gniert, . . tion fir den Nahbereich, Zentren- Einzelfallpriifung erforderlich
gungsfunktion, Zentrenvertraglichkeit, o .
. . L vertréaglichkeit
keine Ansiedlung von Drogeriemérkten
Nein Nein Ja’
Sonderstandorte mit Ausnahme bereits genehmigter Fla- mit Ausnahme bereits genehmigter Voraussetzung: ASB gaf Ja
chen Flachen Regionalplan
i : Nein . Nein
Sonstige GE-/ GI-Gebiete gem. A h - Kioske /.G . Nein Ausnahme: Handwerker- Ja
BauNVO usnanmen. KIoske onygnlence- Ausnahme: Handwerkerprivileg o Einzelfallprifung erforderlich
Stores, Handwerkerprivileg privileg
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! Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsretiohen Zulassigkeit und der Abwagung mit anderen Belangen im Bauleitplagwfahren sowie der
bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).

2 Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertraglizh gestalten: AuRerhalb des Hauptzentrums Innenstadt sind sie auf bis zu 10 %rd8esamtverkaufsflache
zu begrenzen (max. 800 m2 Verkaufsflache (evtl. auch hoher aufgrund derdfkur UH Q] GXUFK GHQ Addforiniber®Fladibilisierung bezieht sich nur auf die absolute
Begrenzung der Randsortimente (800 m2), nicht jedoch auf die relative Begreung (10 %), da es sichdabei um ein Ziel der Landesplanung NRW handelt.)), wobei ein Einzelsortiment
mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung des Hauptzentrums Innenstadt ggf. itee beschrankt sein kann/sollte).

Quelle: eigene Darstellung
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8 Planungsrechtliche Umsetzung des
Einzelhandelskonzepts

Das Einzelhandelskonzept ist nach dem Beschluss des Stadtder Stadt Minden als stadtebauli-

FKHV (QWZLFNOXQJVNRQ]JHSW LP 6 @PXHWGHY GHWEM XOHLWSODAQ
UeFNVLFKWLJHQUM (V O|VW DOVHV¥R®ONKHW BLEHIO QRKHKQNHRLGUIHH @ D .
durch Kombination mit den Vorschriften des Baugesetzbuchs under Baunutzungsverordnung

moglich. Die Planungspraxis zeigt zwar, dass die UmsetzungsiEinzelhandelskonzepts teilweise

auf Schwierigkeiten trifft; bei vollstandiger und geziektr Anwendung des Rechtsinstrumentariums

ist sie jedoch durchaus méglich.

Im Folgenden wird kurz erlautert, in welcher Weise das Einzelhand&bnzept durch die Anwen-

dung der verfugbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Nelmeder Bauleitplanung

und der Anwendung der Einfigungsklausel des § 34 Abs. 1 B&B im Allgemeinen stehen fol-
gende spezifische Rechtsinstrumente fur die Steuerung der Stiortfindung des Einzelhandels zur
Verflgung:

§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO (Beschrénkung von Arten und Unterarten ncEinzelhandelsnutzun-
gen in festgesetzten Baugebieten);

8§ 11 Abs. 3 BauNVO (Beschrankung der Zulassigkeit des groflgtdgen Einzelhandels auf
Kerngebiete und eigens daflr festgesetzte Sondergebiete);

§ 15 BauNVO (Unzulassigkeit von Vorhaben im Einzelfallpfern sie nach Anzahl, Lage, Um-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen

8 34 Abs. 3 BauGB (Unzulassigkeit von Vorhaben, von den schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Geiméen zu erwarten sind);

Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach 8 9 Ab2a BauGB (Ausschluss
oder Einschrankung von bestimmten Arten von Nutzungen - alsauch des Einzelhandels) zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auam iinteresse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklunged Gemeinden).

8.1 Anwendung des § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO

Nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO koénnen die Standardvorschrifteter BauNVO Uber die Zulassigkeit
von Vorhaben in den Baugebieten der 88 2 bis 9 BauNVO indduellen Bedurfnissen angepasst
werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen oder nur fausnahmsweise zulassungsfahig
erklart werden. Diese Mdglichkeit kann auch dafir genutzt werdenin bestimmten Baugebieten
den innenstadtrelevanten Einzelhandel auszuschliel3en und mahversorgungsrelevante Betriebe
ausnahmsweise zuldssig zu machen. Uber § 1 Abs. 10 BauNVO kén vorhandenen Betrieben
Uber den Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsmadglietien eingerdumt werden (soge-
nannte Fremdkorperfestsetzung).
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Da grofR¥flachiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur &igens dafir festgesetzten Sonderge-
bieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig ist, liegt die Hatlpedeutung der Steuerung Uber 81
Abs. 5 bis 10 BauNVO darin, die Entwicklung des nicht grof&thigen Einzelhandels zu steuera
entweder durch die Neuaufstellung von Bebauungsplanen odelurch die Anderung vorhandener
Plane durch Hinzufiigung textlicher Festsetzungen. Auch die im Astellungsverfahren befindli-
chen Bebauungsplane sollten hinsichtlich ihrer Ubereinstinung mit dem Einzelhandelskonzept
Uberprift werden; ggf. sind deren Festsetzungen anzupassen.

8.2 Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO

Nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbiebe aul3er in Kerngebieten nur in

eigens firr sie festgesetzten Sondergebieten zulassig, wesie sich AQDFK $UW /DJH XQG 8P/
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder &die stddtebauliche Entwicklung und

Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken konnen'Dabei sind u. a. Auswirkungen auf die Ver-

sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs sowi€ die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zaricksichtigen.

Das Einzelhandelskonzept leistet einen wichtigen Beitrag rztechtssicheren Anwendung dieser
Vorschrift, indem es die zu schiitzenden zentralen Versorgurigereiche definiert und die Daten-

grundlage zur Klarung der Frage liefert, welche Auswirkungen von der Aiggllung eines bestimm-

ten Betriebs auf die Versorgung der Bevolkerung in dessen Umfeld zowarten wéren.

8.3 Anwendung des § 15 BauNVO

Das Einzelhandelskonzept kann im Geltungsbereich von Beheugsplédnen dazu beitragen, die
A(LJHQDUW GHV %DXJHELHWVu ]X GBQWUBUWAYV |[XREGKDBEHF KQ BIE!
/IDJH 8PIDQJ RGHU =ZHFNEHVWLPPXQVHVQHKX\G DLW : |G HHWWSNAHKF K |
diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan méeinen Festsetzungen verantwort-

lich. Das Einzelhandelskonzept kann hier nur Interpretatighilfe liefern.

8.4 Anwendung des 8§ 34 Abs. 3 BauGB

Fur den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Andeng des Baugesetzbuchs

durch das Europarechtsanpassungsgesetz (EAG Bau) 2004 diédhthkeiten erweitert, die Ent-

wicklung auch von nicht gro3flachigen Einzelhandelsvorhaberu steuern. Bis zum EAG Bau 2004

konnten Uber die Einfligungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGBmAuswirkungen des beantragten
O9RUKDEHQV LQ VHLQHU AQIKHUHQ 8PJHBXQWI EHWN{BXWHF OWE EWA 7
ZLUNXQJHQM ]XU 8Q]XOIVVLINHLW HDLRROHHY ISRUKDENX RV KPEMHQ tGH W
handels sind gemaR § 34 Abs. 3 BauGB unzulassig, wewon ihnen A VFKIGOLFKH $XVZLUNX
DX |JHOQOWUDOH 9HUVRUIXQIVEHUHL BKH/HQ GHRHLHDRGH @ XH HRUGEZHDW Y
Dies gilt unabhangig davon, ob es sich um einen gro3flagen Betrieb im Sinne des 81 Abs. 3

BauNVO handelt oder um einen kleineren Betrieb. Die Uberschreitgrder Grenze zur GroRfla-

chigkeit darf nicht als Indiz dafur verwendet werden, dasschadliche Auswirkungen zu erwarten
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sind. Dies muss immer im Einzelfall nachgewiesen werden. DasZelhandelskonzept kann durch
seine Datengrundlage einen solchen Nachweis erleichtern.

Schadliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sindhbiesondere dann zu erwarten,

wenn der prognostizierte Kaufkraftabfluss aus zentralen Versorggsbereichen dort zu Ladenleer-

standen, zu einer Einschrankung der Angebotsvielfalt oder zAufgabe eines fur den Fortbestand

GHV =HQWUXPV ZLFKWLJHQ A)UHTXHQ VE LHLQHHRJ W Ulke K B @/L KR @ 5\
Versorgungshiveaus zu rechnen ist. § 34 Abs. 3 BauGB stebitteki ausschlielilich auf in der Realitét

bereits vorhandene zentrale Versorgungsbereiche ab. Eine méglicheehtrachtigung von ledig-

lich geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entgegengetiten werden. Ein Einzelhandels-

konzept muss alsoz wie im vorliegenden Konzept gescheher? klare Aussagen dazu treffen, ob

definierte zentrale Versorgungsbereiche bereits vorhanden siratler erst entwickelt werden sol-

len.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Minden ist also aucarBeurteilung von Vorhaben nach 84
Abs. 3 BauGB heranzuziehen. Es benennt die zentralen Veraamgsbereiche, die vor schadlichen
Auswirkungen durch Neuansiedlung von Betrieben au3erhalb d&entrums bewahrt werden sol-
len, und grenzt diese ab. Das Konzept definiert zudem die Bedjungen, bei deren Vorliegen
Einzelhandler zur Nahversorgung auch aul3erhalb der zentralen Versongsbereiche zugelassen
werden.

8.5 Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen
nach 89 Abs.2a BauGB

'D VLFK GHU 1DFKZHLV GHU A=HQWRNHMNW K |G P L% B X HH. Q/H K-PLLQ X D J
mit seinen engen Fristen oft nur schwer fihren lasst, eroffnetdie BauGB-Novelle 2007 zusétzlich

die Mdglichkeit, durch einen einfachen Bebauungsplan bastimte Arten von Nutzungen auszu-

schlieen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranke§19 Abs. 2a BauGB lautet:

AD )eU LP =XVDPPHQKDQJ EHEDXWH ZUWD OWKQH RIGHUNRWZ []RN
raler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen segung der Bevolke-
rung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauwgsplan festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen tlichen Nutzungen zuldssig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassearden konnen, die Festsetzungen
kdnnen fiir Telle des rdumlichen Geltungsbereichs des Behbaigsplans unterschiedlich getroffen
werden. Daber ist insbesondere ein hierauf bezogenes stddtebanés Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu berticksichtigen, das Aussagtiber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eg1Gemeindeteils enthélt. In
den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbechen sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgusigereichen dienen, nach § 30
oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Awg8ting férmiich eingeleitet
LVW YRUJHVHKHQ VHLQ ~

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach 8 9 Al2a Satz 1 BauGB enthalt, kann
gemal § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt wend. Damit kann u. a. von

einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behiilen abgesehen und auf einen Um-
weltbericht verzichtet werden. Der Geltungsbereich eines Bebauundaps mit Festsetzungen
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nach 8 9 Abs. 2a BauGB kann aber auch auf ganze Quartieaeisgedehnt werden, die zum Teil
bereits mit rechtsverbindlichen Bebauungsplanen tberplant sin®ort ist das identische Rege-
lungsziel der Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels cludie Einfligung von Festsetzun-
JHQ QDFK Tt $EV %DX192 HUBUWHIORKANWYOUWE IJLVFKH %H
muss ein Umweltbericht angefertigt werden, da sie nicht nur Fésetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO enthalteneDUmweltbericht ist jedoch einfach
KHU]XVWHOOHQ GD YRQ HLQHP 6D XQGHMPH XGIHMNX QLIQG H @ KOV E®I
VFKHQUW 8PZHOWVFKXW]J*WHU 7LHUMKIW®I ODLFKW E% RGHRQI H:Q@ W\LIDWE

§ 9 Abs.2a BauGB nimmt ausdriicklich BezugauiHL Q > @ VWIGWHEDXOLFKHV (QW
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB [...], das Aussagen libee &1 erhaltenden oder zu entwi-
FNHOQGHQ JHOWUDOHQ 9HUVRUJIXQJV E HHAHLREKGHOWHLIDWPHIQ Y & HO K
wird verdeutlicht und anerkannt, dass die Aufstellung einesifizelhandelskonzepts in aller Regel
Voraussetzung fur die Aufstellung eines Bebauungsplamsit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a

BauGB ist. Die Festsetzungen von Bebauungsplanen zur Steuey der Standortfindung des Ein-

zelhandels werden direkt aus dem Einzelhandelskonzept abgeleit&ieses rechtfertigt die ge-
samtstadtische Steuerung des Einzelhandels durch strategis&@auleitplanung. Diese Bauleitpla-

nung kann zweckmalfigerweise auf mehrere Bebauungsplane verteilt vden. Das Einzelhandels-

konzept definiert die zentralen Versorgungsbereiche und bietet die MaRstdbe und Arguente

dafur, auf welche Weise dieser zu schitzen ist und widie verbrauchernahe Versorgung der Be-

volkerung gesichert werden kann.

851 'HILQLWLRQ GHV A]JHQWUDOHQ 9HUVRUJXQJVEF

'"HU *HVHW]HVEHJULII GHV AJHQWUDOKNW JHX\QRAWIXQ OV E K UHAL G K V6
Zentren und setzt eine Mehrzahl von einander ergdnzenden oderokkurrierenden Nutzungen

voraus®. Das Zentrum muss eine eigene stadtebauliche Qualitiiesitzen. Ein einzelner Betrieb

stellt kein Zentrum dar, auch nicht bei Grof3flachigkeitEr darf nicht durch einen Bebauungsplan

vor Konkurrenz geschuitzt werden, auch wenn er eine wichtige Nakersorgungsfunktion hat und

sein Verbleib fur die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerunginschenswert ware. Schutz

YRU .RQNXUUHQ] GDUI NHLQ =LH®DG&HU &\DW MHKLFK SHOLDQOHX @ b BVHHILYOH
der Angebotsstruktur kein stadtebaulich verwendbares Argument.

Anders als bei der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB konntéiber § 9 Abs. 2a BauGB auch
Bereiche geschutzt werden, die nach der planerischen Konzeapti der Stadt in ihren zentralen
Funktionen erst noch entwickelt werden sollen. Ein NukleusoBte allerdings bereits vorhanden
sein. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzefdts Stadt Minden wurde daher
nicht nur das bereits vollstandige, funktionsfahige vorhadene Zentrum benannt und abgegrenzt.
Es wurde auch gepriift, ob andernorts ggf. weitere Zentren zu entickeln sind.

8.5.2 Mdglicher Geltungsbereich von Bebauungsplanen zuté&ierung der
Standortfindung des Einzelhandels

Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB kénnen nur fir beplante Innenbereichsflachen gemaf
8 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwahnt wurde, kannat Geltungsbereich von

8 OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05-. juris.
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strategischen Bebauungsplanen zur Steuerung der Standantfung des zentrenrelevanten Einzel-
handels aber auch die Flachen von rechtsverbindlichen Behsmgsplanen mitumfassen, denen
Festsetzungen nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO hinzugefligt werdewolien. Der jeweilige Bebau-
ungsplan andert dann als Sammelbebauungsplan die einbe@men, bereits vorhandenen Bebau-
ungsplane. Nur auf diese Weise lasst sich verhindern, dasich die Geltungsbereiche vorhandener
Bebauungsplane ohne gezielte Festsetzungen zur Zulassiglges zentrenrelevanten Einzelhan-
dels in einem sonst nach 84 BauGB zu beurteilendem Umfeld wie Schlupflocher auswirken.

Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertréighen Einzelhandelsan-
siedlungen in besonders gefahrdeten Bereichen (z. B. Konverssflichen, aufgegebene Bahnfla-
chen, Gewerbebrachen, Bauflachen an Ausfallstral3en) lass#ch meist aus der 6rtlichen Gebiets-
struktur ableiten.

Schwieriger ist es, weitrdumige Teilbereiche strategisch zu Ubexpen, um bei den in Minden
gegebenen potenziellen Ansiedlungsflachen den Erhalt undedintwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche in allen Problembereichen abzusichern. Hier emiiiesich folgendes Vorgehen:

In einem ersten Schritt sollten die Problembereiche eingegrenzerden, in denen die vorsorg-
liche Regulierung der Standortwahl des Einzelhandels nactaRgabe der Grundsatze des Ein-
zelhandelskonzept durch verbindliche Bauleitplanung sinnifaind erforderlich erscheint.

Die dafir aufzustellenden Bebauungspléane sollten dann sdidh getrennt, verfahrensmafig
jedoch gebiindelt durch das Aufstellungsverfahren gefuhrt werden.

Die zentralen Versorgungsbereiche missen innerhalb der Plane jelsdlachenscharf abgegrenzt
werden. Dabei gelten die Ublichen Anforderungen an solche Alsgnzungen, insbesondere das
Bestimmtheitsgebot: es muss ohne Interpretationsspielraum erkennbsein, fiir welche Flachen
welche Festsetzungen gelten. Im Regelfall sollte die Abgrenzumgch innen den Flurstiicksgren-
zen folgen. Nach auf3en kénnen die Grenzen der Stadt unded Ortsteile verwendet werden.

8.5.3 Festsetzungsinhalte

8 9 Abs. 2a BauGB eroffnet ebenso wie § 1 Abs. 5 bis 9 Bawl® die Mdglichkeit, bestimmte

$UWHQ YRQ 1XW]XQJHQ DXV]XVFKOLHWHEHHY RGIYG DX IEG N @ KBXI Q! B KF
ten von Nutzungen" kommen sowohl Einzelhandelsbetriebe generells auch bestimmte Typen

von Einzelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittelgeschéfte) in e Dabei ist auf in der Realitét
vorzufindende und im Einzelfall nach objektiven Kriterien eirglitig bestimmbare Typen abzustel-

len. Die Betriebsform (z. B. Bedienungsladen oder Selbstbedigmg,) Discounter oder Vollversor-

ger) ist kein zuldssiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb zu @dassen. Dabei ist auch zu be-
UsFNVLFKWLJHQ GDVV GLH 6FKZH® OlMUGHQYWHHOAKUHGOERKIOBR K
schiedlich anzusetzen ist.

Analog zu 8 1 Abs. 9 BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nwingsarten stadtebaulich

begriindet sein. Ausgeschlossene Sortimente muissen auettséichlich in der jeweiligen ortlichen

Situation zentrenrelevant sein. Allerdings dirfen auch Sortimémausgeschlossen werden, die in
den zu schitzenden zentralen Versorgungsbereichen noch nickgrtreten sind, wenn ihre Ansied-

lung zur Entwicklung dieser Zentren nur dort zulassig sesoll.
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Die Bauleitplanung zur Steuerung der Standortfindung des Eielhandels kann fir Teile des Gel-
tungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedédhestsetzungen treffen, also z. B. fur
bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte Lagen weitergehda Nutzungsbeschrankun-
gen vorsehen als fur unterversorgte Ortsteile.

8.5.4 Besondere Anforderungen an die Begriindung und Abwamg

In der Begrindung der Bebauungspléane ist darzulegen, in vatler Weise deren Festsetzungen
dem Erhalt und der Entwicklung der zentralen Versorgungsberéie dienen und im Interesse der
verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung liegen. Der Auglsluss bestimmter Ar-
ten von Nutzungen muss daraufhin geprift werden, ob er zutJmsetzung dieser Ziele geeignet,
erforderlich und angemessen ist. Dabei kann auf eine schligs, stadtebaulich begriindete Pla-
nungskonzeption, insbesondere also auf das Einzelhanslebnzept, zurtickgegriffen werden; ein
konkreter Gefahrdungsnachweis fir jede einzelne ausgeschles& Nutzung ist nicht erforderlich.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kanme dPrivatniitzigkeit des
Grundeigentums in erheblichem Mal3e einschranken, denn die Arsilung eines Einzelhandelsbe-
triebs stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsmaoglichkeieines Grundstiicks dar, z. B. an stark
befahrenen Verkehrsstraf3en. Diese privaten Belange sind zutreffend etmitteln und mit dem
ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung einzustellen. Zurihzeitigen Ermittlung der pri-
vaten Belange kann es angeraten sein, auch bei Aufstellung wareinfachten Verfahren eine frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu prifeob durch den Bebauungsplan
Entschadigungsanspriiche ausgeldst werden kénnen. Dies gsundsatzlich mdglich, da das Pla-
nungsziel darin besteht, bisher zulassige Grundstiicksaungen kiinftig auszuschlieRen. Aller-
dings diirfte i.d. R. die Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit der Nutiabgelaufen sein, so
dass nach § 42 BauGB allenfalls Eingriffe in ausgelibte Kuhgen zu entschadigen waren.
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Anhang

Legende

Glossar 2 Definitionen einzelhandelsrelevanter
Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughande
im engeren Sinne Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel.
Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieRlicHeo

Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zahlen u. ¢
alle Kauf- und Warenh&user, SB-Warenhéauser, Fachgeschatfte, V
brauchermarkte sowie Fachmarkte. Dazu gehért auch der Direk
verkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhangig davonpc
dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem eige
dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Ante

Kaufkraft an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel z
flie3t. Verschiedene Institute (GfK, IFH Koln GmbH) ermitteln di
sen Schatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten diin
der Regel in regelmaRigen Abstanden (jahrlich aktualisiert)

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ve
Kaufkraftkennziffer haltnis der in einer raumlichen Teileinheit vorhandeneninzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner Zu
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Begriff Erlauterung

einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der g¢
samten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftken
ziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-KopfEin-
zelhandels-relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Inde;
wert = 100) an. Die Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaf
fur Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) in Nirnberg oér
der IFH Koln GmbH ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitat einer Stadt / Region stelltre

Zentralitat Kriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstarke des Einzelhaeld
dar, denn sie ist Indikator dafur, wie weit es einem Teilraurgelingt,
zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft Zgunsten
des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelledgic
zentralitat ist damit eine MalRzahl fur den Kaufkraftzufluseder den
Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstadtische Zentratit
sagt jedoch nichts dartiber aus, welche raumlichen Teilbecbie ei-
ner Gemeinde / Region zu dieser Zentralitat beitragen. Hierzsti
eine weitergehende Analyse erforderlich.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird durch de

Zentralitatskennziffer Verhéltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einz
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert vc
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grol3 iste
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwéign-
gen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regio-
nale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Bes-
werts deuten auf mogliche Strukturschwéachen des Einzelhandeh
der untersuchten Region hin. Differenziert nach Warengruppe!
lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewertungen-
nehmen.

Fachmarkt (GroRflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ve
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder egg we-
nige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Fdo
ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte auRerhalb zentral
Enkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (\a. in Gewerbe-
und Sondergebieten, an Ausfallstral3en, im Aul3enbereich vondsi
ten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Beispiele: Bk
dungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungselektronikfach
markt, Drogeriefachmarkt)

GPK *IQJLIJH 6RUWLPHQWVJUXSSHQEH]HORK
.HUDPLN"

Groliflachiger Einzelhan-  Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache v

del 800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, d
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stadte
bauliche Auswirkungen ausgehen konnen. Zu den grol3flachige
Einzelhandelsbetrieben zahlen u. a. Einkaufszentren, Wareniséu,
SBWarenhauser, Kaufhauser, Verbrauchermarkte sowie Fac
markte.

203



Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Minden - Fortschreibung - Novemtizp23

Begriff Erlauterung

Kaufkraftabfluss Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhar
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in an
dere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel ab-
flieRt. Kaufkraftabfliisse zeigen die raumliche Einkaufsenitierung
der anséssigen Bevdlkerung auf.

Kaufkraftbindung Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der vor
drtlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz ugewan-
delt werden kann.

Einzelhandelsrelevantes  Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumel
Kaufkraftpotenzial ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevamte
Kaufkraft.

Kernsortiment / Randsor- Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment bestet

timent insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einer
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses ngé
lichst ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jederifa
eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Warened
Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Rand$o
ments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewich-
tigkeit deutlich untergeordnet sein (id. R. bis zu 10 % der Ge-
samtverkaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Wa-
rengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsorti-
ment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfgs
deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmitteldiscounter Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (B. Kase- odel
Wursttheke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl (rd. 1.000 lsi
3.000 Artikel) im Vergleich zu zB. Supermarkten (Artikelzahl rd
7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerieal
tikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeuts:
men Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldiscour
tern ausmachen; zB. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsflache al

800 - 1.300 m2.
Lebensmittelvollsorti- ,P 3UD[LVJHEUDXFK ZLUG GHU %HJWUP
menter WHUV  ]XU $EJUHQ]XQJ JHIJHQ*EHU GIK(

verwendet. Im Vergleich zum Discounter (rund 1.000 bis 3.000 Ar
tikel) verfiigt der Vollsortimenter (ber Bedienungselement
(Wurst- / Kasetheke) und vor allem ein deutlich breiteres und tie
feres Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das Spel
rum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von Supermarkten tibe
Verbrauchermarkte bis hin zu SB-Warenhausern. Diese Betriebsf
men unterscheiden sich untereinander vor allem hinsichtlictier
VerkaufsflachengréRe (400 m2 bis teilweise mehr als 10.000 m
und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen rd. 7.000 bi
60.000 Artikel).
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Nahversorgungsrelevan-  Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen

tes Sortiment bezeichnet, die dem taglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden k-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sah
auch) zentrenrelevant sein.

Nahversorgungsstandort  Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitarer) Einzettdels-
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimentt
und/oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebauhier
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebuwten (somit
i.d.R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgunc
standort ist lediglich in stadtebaulich integrierten Lagemnzutref-
fen.

Nahversorgungszentrum  Ein Nahversorgungszentrum verfligt Gber eine erkennbare stadt
bauliche Einheit (z. B. durch Platz oder Stral3engestatiy) und liegt
im Siedlungsgefiige integriert in raumlicher Nachbarschafzu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, we
ches Uberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristige
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Rege
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerksb
triebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt. Da
tber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beigfs-
weise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht zentrenrelevante Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sichd. R. durch ho-

Sortimente hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitaten unduggrund
ihrer Grol3e, eingeschréankte Transportfahigkeit aus. Siendiabzu-
grenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevante
Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen E
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimente
(z.B. Bau- und Gartenmarkte, Mobelanbieter) keine Bedeutung,
dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten f@nden
sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und aasr
chend grolRe Flachen vorfinden. Ein Gefahrdungspotenzial figie-
wachsene Zentren ist bei den nicht zentrenrelevanten Sortimente
i.d.R. nicht gegeben.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der A&iit
zentrenrelevanter Randsortimente, die d. R. als erganzende Sorti
mente von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimente
angeboten werden (zB. GPK / Haushaltswaren in Mdbelhdusern
und, je nach GrofRenordnung, durchaus negative Auswirkunge
auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer Geme
haben kann.

SB-Warenhaus Einzelhandelsgrof3betrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfl
che mindestens 3.000n2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortimen
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Verkaufs-
flachenanteil); Standort haufig in Stadtrandlagen, werBumige
Kundenparkplatze (zB. Real, Marktkauf, Kaufland).
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Sonderstandort bzw. Sonder-/Erganzungsstandorte des Einzelhandels sind Stani& des

Erganzungsstandort i.d.R. gro3flachigen Einzelhandels. Es handelt sich dakkam einen
um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbetrie
sowohl mit zentren- als auch mit nicht zentrenrelevanten Sdrhen-
ten (z. B. Gartenméarkte, Baumarkte, Mobelmarkte). Kennzeict
nend ist dabei eine Pkw-kundenorientierte Lage.

Sortimentsliste Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichenege-

(ortstypische) rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt edr
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevai
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxi
die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zwmé
lich und funktional definierten zentralen Versorgungsbereign
vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhaade
Bestand bertcksichtigt; es kénnen allerdings auch zeanrelevante
Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten wer
den (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifie
Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den dithen Ver-
haltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeindeb
sitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentskssind zu-
dem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen Bz.durch
Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse) zu |
rcksichtigen.

Stadtteilzentrum Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit dakus stad-
tebaulicher Sicht ist es d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungsgeflg
und liegt in riumlicher N&he zu Wohngebieten. Es dientum einen
der Nahversorgung und zum anderen der Grundversorgung eine
Stadtteils (bzw. Versorgungsbereichs) mit Waren des mittel-
langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeidet
durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmitteldiscoun
ter (z.T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittelfachgeschafte uh
Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dariliber hinaus umfasst das E
zelhandelsangebot Warengruppen des mittel- und langfristigeBe-
darfs, jedoch z.T. in geringer Tiefe und Breite. Dartiber hinaus sin
zentrentypische Dienstleistungen (8. Bank, Versicherungsbiirc
Post, Friseur, Reisebiiro, Arzte, Gastronomie, aber auch Freiz
und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

(Stadtebaulich) (LQH /HIDOGHILQLWLRQ GHV %HJULHV
Integrierte Lage /IDJH” H[LVWLHUW Q MirKigvier Eihz6lhapdgliska@zep
werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Sie
lungsgeflige der Stadt Minden integriert und weitestgehend vor
Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen die Einzelina
delsdichte und -konzentration jedoch nicht ausreicht, on sie als
Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden auch teilintegrierte Stanc
orte, die nicht vollstandig von Wohnbebauung umgeben sindin
dieser Kategorie erfasst: Konkret wurden alle Standorte alstée-
griert eingestuft, deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seite
von zusammenhéngender Wohnbebauung gepragt ist, ohne da:
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stadtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise d¢
Standort von der Wohnbebauung separieren.

Supermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von mind. 400 mz

(= Lebensmittelmarkt) max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einsc
Frischwaren und ergdnzend Waren des taglichen und kurzfriség
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kase- und Wursttheke) ui
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionsware
und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffer Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhai
delsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgruagé
ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigterden
muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gedti
getatigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibinen
Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes fiur jeden \Eoh-
ner des Gebiets an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somiiel
prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durct
schnitt der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abweichunger
Uber den Basiswert deuten auf einen umsatzstarkeren Einzelhaah
im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine Abwei
chung unterhalb des Basiswerts deutet auf vergleichsweise nied
gere Umsatze im Einzelhandel in der untersuchten Region himd
kann somit Hinweise auf die Attraktivitat einer Stadt alsiBzelhan-
delsstandort geben.

Verbrauchermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.500 - 3.00(
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Ge
nussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgutern des kurz- unthit-
telfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Gerss-
mittel, aber mit zunehmender GréRe nehmen die Verkaufsflacher
anteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbediamg,
haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitikstand-
ort auch Pkw-kundenorientiert.

Verkaufsflache Gemal Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. Novemb
2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache eines Einze
handelsbetriebs auch Thekenbereiche, die vom Kunden niche-
treten werden kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhar
dener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition dass
Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf dient, eir
schlie3lich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen, Stdtid
chen fur Einrichtungsgegenstéande, Kassenzonen, Schaufers
und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugéanglicind, so-
wie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voribergehendeg
nutzt werden.

Verkaufsflachenausstat- Das Verhéltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (g

tung je Einwohner samtstadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die j
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quartéiti-
ver Versorgungsindikator fir den Ausstattungsstandard des\vei-
ligen Untersuchungsgebiets.
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Zentraler Versorgungs- Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§G) Nr. 4,

bereich 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schitzenswier
Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleit@a,
Raumordnungsplanen), raumordnerischen und / oder stadtelogdi-
chen Konzeptionen sowie tatsachlichen, ortlichen Verhaltniss
ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentrale
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sow
Stadtteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben mus
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum no
nicht vollstéandig entwickelt sein, wobei eine entsprechendegin-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eine
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzthi ein
zentraler Standortbereich fur Einzelhandel und Dienstleistuag ab.
Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt
sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes Ma#n Nut-
]IXQJVYLHOIDOW JHSUIJWHQ ,QQHOMQD
tbernimmt dabei Gber den Einzelhandel hinausgehende Funktit
nen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Frei
zeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unt
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzwehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich tber die Grenzen d
innerstadtischen Geschaftsbereichs hinausgehen und muss hi
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungspla
Ubereinstimmen.  Wesentliche  Abgrenzungskriterien  sinc
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequet
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, Ful3ganger), Mul
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronora).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltungnd Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Strafle, Bahnlir
etc.), Gestaltung offentlicher Raum (Pflasterung, Begriinungtc.)
und Ladengestaltung / -prasentation.

Zentrenrelevante Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherft
Sortimente guenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszeaalitat,
Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit aus. Sie sthabzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevante
Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen W
rensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die m
zunehmender Sortimentsiberschneidung der an den nicht inte
grierten Standorten geflihrten Warensortimente geschwacht wer
den kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw. stédt
baulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden, kinen
durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten, dh. durch
Angebotsiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich gutige-
ren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a. aufgrunc
gunstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Betriebs- un
Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiemrP
ken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte und Stadil-
zentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimente
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ausgehenden Geféahrdungspotenziale flir gewachsene Zentren si
zudem abhangig von der GroRRe und der zentralortlichen Bedel
tung der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel i
Grundzentren 2 angesichts der daraus resultierenden Kundenfre
guenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen profitierea
durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwendun
von ortstypischen Sortimentslisten als raumliches Steuerwsigstru-
ment (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebaulicher Zielst eine
einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierungtwen-
dig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

Zielzentralitat Berechnungsgroé3e zur modelltheoretischen Ermittlung von En
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitat definiert eine2 gemessen
an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorésrealis-
tisch erreichbare Kaufkraftabschdpfung im Einzugsgebiet.

209



