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1 Einfihrung

Die Stadt Sulingen verfligt Uber ein Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahre
2009. In diesem sind wesentliche Zielsetzungen und Grundsatze der Sulinger Einzelhandels-
und Standortentwicklung dargelegt. Aufgrund neuer Herausforderungen im Bereich der In-
nenstadtentwicklung und der Nahversorgung hat sich die Stadt Sulingen dazu entschieden
das Einzelhandelsentwicklungskonzept fortzuschreiben. Diese Entwicklungen betreffen vor
allem aktuelle Erweiterungsplanungen im Lebensmitteleinzelhandel (aktuell in Diskussion:
LIDL) und weitere Standortanfragen (u.a. Tierfuttermarkt).

Des Weiteren soll Gberprift werden, ob sich (neue) Handlungserfordernisse im Hinblick auf
die Sulinger Innenstadtentwicklung ergeben. Auch der Sonderstandort GE Ost soll betrach-
tet werden.

Die Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzepts soll als poli-
tisch gestitzter Fachbeitrag' eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die
Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess bilden.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kunftige Stadt-
entwicklung wurden, wie auch bei der Erstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzept aus
dem Jahr 2009, die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen nicht al-
lein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt, sondern in
einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese Weise wurde im Erar-
beitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen
und die besonderen Belange auch der Sulinger Handlerschaft Berlicksichtigung finden.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune. Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grund-
satze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Birger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Ergénzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorha-
ben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemd-

' Im Sinne eines stédtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche Voraus-
setzung fur die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts ist u. a. der politische
Beschluss dieses Konzepts.
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hungen miussen stets raumordnerische oder stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspek-
te stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fir die Teilfortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
sind das BauGB und die BauNVO sowie die dazu ergangene Rechtsprechung. Der Bundes-
gesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den Stellenwert
kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter gestarkt. Nach-
dem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert
waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

Eine weitere Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kommu-
nalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu berlicksichtigen. Im Folgenden sind die fir die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Sulingen wesentlichen Vorgaben aus der Landesplanung und der
Regionalplanung beschrieben.

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2012 (LROP 2012)

Die Stadt Sulingen ist im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen als Mittelzentrum
ausgewiesen. Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen enthalt die folgenden
Ziele und Grundsatze zu groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusam-
menfassend dargestellt werden und die bei der Erstellung der Fortschreibung des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir Sulingen Beachtung finden:

» ,Verkaufsflaiche und Warensortiment von EinzelhandelsgroBprojekten miissen
der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot)?. Der Umfang neuer
Flachen bestimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und
der innergemeindlichen Zentrenstruktur.

= Die Trager der Regionalplanung kénnen in den Regionalen Raumordnungspro-
grammen im Einzelfall Standorte fir EinzelhandelsgroBprojekte jenseits der
Gemeindegrenze des kongruenten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel-
oder Grundzentrum festlegen. Voraussetzung ist, dass den Grundsatzen und Zielen
zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher Weise entsprochen wird wie
bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.

* Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).

2 Dem Kongruenzgebot wurde durch das OVG Lineburg mit Urteil vom 15.03.2012 (1 KN 152/10) der
Zielcharakter abgesprochen und ist demnach lediglich als Grundsatz der Raumordnung zu berticksichtigen.
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* Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant
sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrati-
onsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein.

* Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten
sind auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreich-
baren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes
zulassig,

a) wenn die Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr
als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und hochstens 800 m? betragt
oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines gréBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt
wird, dass der als raumordnungsvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufs-
flache fir das innenstadtrelevante Randsortiment auf das geprifte
EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.

* Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstim-
mungsgebot). Zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame
Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandels-
konzepte erstellt werden.

= Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung diirfen durch neue Einzelhan-
delsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).”3

Regionalplanerische Vorgaben durch das Regionale Raumordnungsprogramm des
Landkreises Diepholz 2004 (RROP 2004)

Neben den beschriebenen Zielen auf Landesebene gelten fur die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben und fir die Entwicklung der Handelsstandorte in Sulingen die
Zielvorgaben des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises Diepholz. Das
Regionale Raumordnungsprogramm bezieht sich im Wesentlichen auf die landesplaneri-
schen Vorgaben (s. 0.). Dartber hinaus wird bezlglich der raumordnerischen Steuerung von
Einzelhandelsvorhaben Nachfolgendes aufgefiihrt:

» ,EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten (wie
Mobelmarkte, Bau- und Heimwerkermarkte, Gartencenter, Automarkte) sind grund-
satzlich auch auBerhalb der staddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut

3 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2012 (LROP 2012).
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erreichbaren Standorten im baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig. Dabei sind nicht mehr als 10 vom Hun-
dert und maximal 700 m2 der Verkaufsflache fiir innenstadtrelevante Rand-
sortimente zulassig.

Hersteller-Direktverkaufszentren sind EinzelhandelsgroBprojekte und aufgrund ihrer
besonderen Auspragung und Funktion nur in Oberzentren an stadtebaulich inte-
grierten Standorten zulassig. Dies gilt auch fur Erscheinungsformen des Handels in
Verbindung mit Freizeit-, Kultur- und sonstigen Dienstleistungen, die in ihren Aus-
wirkungen mit Hersteller-Direktverkaufszentren vergleichbar sind.

Bei der Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten ist die wohnungsnahe Grund-
versorgung sowie die stadtebaulich integrierten Standorte in den Grund- und
Mittelzentren zu bericksichtigen.”*

4

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Diepholz 2004 (RROP 2004).
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2 Methodik

Um die Zielstellungen, die der Teilfortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
zugrunde liegen, erreichen zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbei-
tungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende
Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf primar- und sekundarstatistische empi-
rische Erhebungen zurlckgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieser Teilfortschreibung des Einzelhandel-
entwicklungskonzepts folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt:

Tabelle 1: Ubersicht {iber den verwendeten empirischen Erhebungsbaustein

Bestandserhebung

Erhebung durch Stadt + Handel 09/2008 + Aktualisierung 03/2013,

Nachfrageanalyse: sekundérstatistische Grundlagen

Datengrundlage

KW 10

Zeitraum (04.03. - 08.03.2013)

Methode flachendeckende Aktualisierung und Ergénzung der vorliegenden Datenbasis

Inhalt Standortdaten, Verkaufsflache und Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
nha
stédtebauliche Analyse

Quelle: eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fiir die Stadt Sulingen flachendeckend
auf Grundlage der Erfassung aus dem Jahr 2008 aktualisiert worden; es liegt somit eine ak-
tuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels vor. Aufgrund der grundsétzlichen Bedeutung
fur die absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Untersuchungen werden neben dem La-
deneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer),
Tankstellenshops sowie Kioske erfasst. Dariiber hinaus werden auch Ladenleerstande - so-
weit eine vorherige Einzelhandels- oder ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar
war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in
zentralen Bereichen aufgenommen.
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Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen
orientierte stddtebauliche Analyse auf Basis der Erkenntnisse aus dem bestehenden Einzel-
handelsentwicklungskonzept. Insbesondere stédtebauliche-funktional pragende
Strukturveranderungen werden in der aktualisierten Analyse — sofern vorliegend — erfasst.
Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische
Steuerung die auf der stadtebaulich-funktionalen Analyse aufbauende raumliche Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs. Diese stadtebaulich-funktional hergeleitete
Abgrenzung bildet die Basis der Sulinger Sortimentsliste und stellt den Kern fur die zukinf-
tige rdumliche Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen dar.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde der prozessbegleitende Arbeitskreis wahrend der Fortschrei-
bungsphase des Einzelhandelsentwicklungskonzepts reaktiviert. Diese enge Einbindung
relevanter Akteure gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in die Fortschrei-
bung einflieBen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium
diskutiert wurden. Insgesamt hat der begleitende Arbeitskreis zweimal getagt. Vertreter
folgender Institutionen wurden zur Teilnahme durch die Stadt Sulingen eingeladen:

Fir die Verwaltung und Politik:
= Vertreter des Bauamtes sowie der Wirtschaftsforderung der Stadt Sulingen
» Vertreter der politischen Fraktionen

Fir den Einzelhandel und die Region:

= Vertreter der Industrie- und Handelskammer sowie der Handwerkskammer Hanno-
ver

= Vertreter des Handelsverbands Hannover

» Vertreter des Einzelhandels und der Werbegemeinschaft
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3 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts wichtigen An-
gebots- und Nachfragedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Sulingen.

Folgende Ausfiihrungen zielen insbesondere auf die Darstellung des aktuellen Status Quo
sowie die Uberpriifung von Veranderungen seit 2008 ab. Die Ausfiihrungen konzentrieren
sich dabei auf die wesentlichen, im Sinne o.g. Untersuchungsfragestellungen relevanten,
Aspekte.

3.1 Angebotsanalyse

Entwicklung auf Ebene der Gesamtstadt

Die insgesamt 136 Betriebe in Sulingen verfiigen tber eine Gesamtverkaufsflache von rd.
63.800 m2. Die Anzahl der erfassten Betriebe hat sich gegeniiber der letzten Erhebung im
Jahr 2008 (Stadt + Handel 2008) leicht verringert, ebenso die Gesamtverkaufsflache (vgl.
folgende Tabelle).

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand in Sulingen

Stadt + Handel 2008 Stadt + Handel 2013

Anzahl der Betriebe* 144 136

Leerstande 8 13
Gesamtverkaufsflache rd. 65.400 m? rd. 63.800 m2

Gesamtverkaufsflache je Einwohner 5,1 m2/ EW 5,0 m2/ EW

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 9/2008; Einzelhandelsbestandserhebung
Stadt + Handel 03/2013; Gesamtverkaufsflache auf 100 m2 gerundet; *ohne Leersténde.

Obwohl die Verkaufsflache je Einwohner gegentiber dem Jahr 2008 gesunken ist, bleibt die
Ausstattung in Sulingen mit 5,0 m? VKF/EW weiterhin deutlich tber dem Bundesdurch-
schnitt von rd. 1,4 m2 Verkaufsflache pro Einwohner® und damit in einem nach wie vor sehr
hohen Bereich. Die Verkaufsflachenveranderungen gegeniiber 2008 kénnen angesichts der
prozentual geringen Auspragung (-2 %) als gesamtstadtisch nahezu vernachlassigbar be-
zeichnet werden. Der Riickgang der Betriebsanzahl entspricht einem bundesweit seit
Jahren erkennbaren (und auch schon im Einzelhandelsentwicklungskonzepts aus dem Jahre
2009 skizzierten) Trend zur Konzentration der Strukturen im Einzelhandel.

5 Vgl. Website HDE 2010
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Entwicklung nach Lagebereichen

Fir den Betriebs- und Verkaufsflachenbestand nach Lagebereichen sind unterschiedliche
Verdnderungen ersichtlich (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Verkaufsflache im Innenstadt-
zentrum hat sich um rd. 1.700 m2 (rd. -7 %) verringert. Grinde dafir sind in erster Linie
einige Betriebsaufgaben mit Leerstand als Folge. Des Weiteren haben sich durch Betriebs-
wechsel z. T. die Zuschnitte der Verkaufsflachen geandert. Insgesamt ist fir die Innenstadt
ein nach wie vor sehr hohes Ausstattungsniveau zu attestieren, welches allerdings — in Rela-
tion zu weiteren Lagen in Sulingen — gréBeren Abschmelzungsprozessen ausgesetzt war.
Eine resultierende Leerstandshaufung in zentraler Innenstadtlage spiegelt den Prozess der
vergangenen Jahre raumlich wider. Gleichzeitig sind fur die Innenstadt aber durchaus posi-
tive Entwicklungen (bspw. im Bekleidungsbereich) festzustellen, welche die nach wie vor
gegebene Funktionsfahigkeit der Sulinger Innenstadt unterstreichen.

Fir den Verkaufsflachenbestand in stadtebaulich integrierten und nicht integrierten Lagen
sind nur geringe Veranderungen ersichtlich. Die Schwankungen liegen zwischen - 300 m2 in
integrierten Streulagen und + 300 m2 in nicht integrierten Standorten (vgl. nachfolgende
Tabelle).

Tabelle 3: Vergleich des Verkaufsflachenbestands nach Lagebereichen 2008 und 2013

Verénderung

Stadt + Handel Stadt + Handel

(innerhalb der
2008 2013

Lagen)

Verkaufsflache

) 24.100 22.400 -1.700
Innenstadt- (in m?)
zentrum
Anteil 37% 35% -7%
Verkaufsflache
(in m2)
integrierte
Lage Anteil 27% 27% -2%
Verkaufsflache
(in m2)
nicht integrier-
te Lage Anteil 36% 38% +1%

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008; Einzelhandelsbestandserhebung
Stadt + Handel 03/2013; Gesamtverkaufsflachen auf 100 m2 gerundet.
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Entwicklung nach Sortimentsgruppen

Bei einem Vergleich des Verkaufsflachenbestands der Jahre 2008 und 2013 (vgl. Abbildung
1) fallt auf, dass es in einigen Warengruppen leichte Veranderungen der Verkaufsflachen-
ausstattung gibt, tendenziell jedoch die starke Auspragung der Warengruppen
Baumarktsortiment i.e.S., Bekleidung, Mobel, Pflanzen/ Gartenbedarf sowie Nahrungs- und
Genussmittel unverandert bleibt.

In der Warengruppe Baumarktsortiment i.e.S. hat sich durch den verénderten Verkaufsfla-
chenzuschnitt im AuBenbereich eines Baummarkts die Verkaufsflache um rd. 1.390 m?
verringert. Im Bereich Bekleidung ist eine Zunahme der Verkaufsflache um rd. 600 m2 zu
verzeichnen, die sich hauptsachlich im Innenstadtzentrum verorten lasst. Diese Verkaufsfla-
chenzunahme lasst sich auf die Eroffnung der Bekleidungsmarkte M-Line und NKD
zurlickfihren. Sowohl die Warengruppe GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér als auch Bett-
waren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche verlieren in Folge von BetriebsschlieBungen einen grofB3en
Anteil ihrer Verkaufsflache. Bei der erstgenannten Warengruppe verringert sich die Ge-
samtverkaufsflache um 930 m? und bei Zweitgenannter um 650 m2. Im Wesentlichen bleibt
der GroBteil der Verkaufsflache je Hauptwarengruppe im Vergleich zum Jahr 2008 unver-
andert.
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Abbildung 1: Vergleich des Verkaufsflichenbestands nach Warengruppen 2008 und 2013

9.140
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Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008; Einzelhandelsbestandserhebung
Stadt + Handel 03/2013; Gesamtverkaufsflache auf 10 m2 gerundet.
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3.2 Nachfrageanalyse

Nach den angebotsseitigen Rahmenbedingungen folgt die Nachfrageanalyse. Zur Abbil-
dung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung auf
sekundarstatistische Rahmendaten der IFH Institut fir Handelsforschung GmbH K&ln zur
Kaufkraft zurlickgegriffen. Die Datenquelle erlaubt einen — wenngleich mit methodischen
Unsicherheiten behafteten — Zeitreihenvergleich der vergangenen Jahre.

Einwohnerdaten und -entwicklung

Die Gesamtstadt Sulingen setzt sich aus der Kernstadt und den Ortsteilen Klein Lessen,
Grof3 Lessen, Nordsulingen, Rathlosen und Lindern zusammen. Insgesamt betragt die Be-
volkerungszahl Sulingens rd. 12.680 Einwohner und hat sich im Vergleich zu 2007 um rd.
2 %° verringert. Rd. 9.130 Einwohner leben in der Sulinger Kernstadt (rd. -140 EW im Vgl.
zu 2007). Die Bevolkerungszahl ist somit leicht ricklaufig und entwickelt sich entgegen der
positiven Bevolkerungsprognose aus dem Jahr 2008 leicht negativ’- Die Verteilung der Be-
volkerung auf die Ortsteile Sulingens hat sich nicht verandert.

Tabelle 4: Die Bevolkerungsverteilung in Sulingen

Stadtteil 2007 2013 =
(Stand (Stand (bezogen auf 2013) | Veranderung insgesamt
31.12.2007) 03.04.2013)

Quelle: Stadt Sulingen, Bevdlkerungsstatistik Stand 31.12.2007 und Stand 03.04.2013
*Abweichungen in der Summe rundungsbedingt. * Werte auf 10 gerundet.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau und -entwicklung

Sulingen verfigt gemaB IFH 2013 Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
rd. 5.780 € je Einwohner und Jahr. Bei einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
von 95,5 (s. Abbildung 2) liegt das Kaufkraftniveau der Sulinger Bevolkerung unter dem

¢ Stadt Sulingen 2013 (Stand der Daten: 03.04.2013)
Stadt + Handel 2009, S. 54.

~

11



+ Handel

bundesdeutschen Durchschnitt von 100 und ist im Vergleich zum Jahr 2008 weiter gesun-
ken (Kaufkraftkennziffer 2008: 97,5).

Abbildung 2: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Sulingen

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
100

99,0
98,7 98,9

99

98
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94

Quelle: Kaufkraftkennziffern der IBH/BBE/IFH 2005-2013

Sortimentsspezifische Kaufkraftdaten und —entwicklung

Die aktualisierten sortimentsspezifischen Kaufkraftdaten basieren auf den aktuellsten Daten
der IFH Koln aus dem Jahr 2013. Fir die Beschreibung der Kaufkraftentwicklung werden
die Kaufkraftdaten aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Sulingen aus
dem Jahr 2009 herangezogen. Insgesamt lasst sich auf Grundlage der aktualisierten Daten-
basis eine gesamtstadtische Kaufkraft von rd. 65,5 € ermitteln. Im Vergleich zum Jahr 2008
ist dieser Wert um rd. 2,5 Mio. € gestiegen. Die gro3ten Zuwéchse sind in den Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel (+ rd. 1,2 Mio. €) und Blumen, zoologischer Bedarf (+ rd.
0,4 Mio. €) zu verzeichnen. Ansonsten betragen die Zuwachse zwischen rd. 0,1 - 0,3 Mio. €.
Trotz der insgesamt gestiegenen Kaufkraft weisen Umsétze in einigen wenigen Branchen
minimale Riickgange von rd. 0,1 Mio. € auf.

12
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Tabelle 5: Sortimentsspezifische Kaufkraftdaten und —entwicklung in Sulingen
Kaufkraft ( in Mio. €)

Warengruppen

Stadt + Handel 2013 | Verénderung seit 2008

Nehrungs: und Genusemittel (NG) 26,3 1.2
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apothoken 40 <02
Blumen, zologischer Bedarf 13 04
FBS, Zeitungen/ Zaitchvfton Bicher 23 o

kurzfristiger Bedarfsbereich +1,7

Bokeidung 58
Schuhollederwaren 16 “02
Pllanzen/Gartenbedart 10 -

BamarksortimentieS. 5.9 0,
GPKHausrat/Einrchtungszubehér 08 0
‘Spielwaren Basteln/ Hobby/ Musikinstruments 14 -

Sportartkel/ Fahrader/ Camping 1. <02
0.2

+0,2
+0,3
+ 0,1
-0,1

langfristiger Bedarfsbereich +0,6
+25

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008; Einzelhandelsbestandserhebung
Stadt + Handel 03/2013; Kautkraft: BBE, IFH 2008 und 2013; Umsatze: Berechnungen Stadt
+ Handel 04/2013 auf Basis BBE/IFH 2008 und 2013, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2008,
BBE 2010; PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; Ab-
weichungen rundungsbedingt.

3.3 Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktualisierten Umsatze® im Sulinger Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fur Sulingen spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern (vgl.
dazu Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Sulingen 2009). Insgesamt lasst sich
auf Grundlage der aktualisierten Datenbasis ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz
von rund 111,1 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Im Vergleich zum Jahr 2008 ist dieser um rd.
1,2 Mio. € gesunken.

[

Umsé&tze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

=N
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Etwa 41 % dieses Umsatzes wird durch die liberwiegend kurzfristigen Bedarfsgiiter erzielt
(vgl. nachfolgende Tabelle). Rund 37 % des Umsatzes entfallt auf mittelfristige Bedarfsguter
und rd. 19 % auf langfristige Bedarfsgdter.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitdt von
170 %.° Im Vergleich zu 2008 ist demnach ein Riickgang von 7 % Prozent zu verzeichnen.™

Sulingen erreicht im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitat von 135%. Nach den Wa-
rengruppen untergliedert stellt sich folgende Entwicklung dar: Der Zentralitdtswert in der
Warengruppe Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken liegt bei 126 % (-25 %) und in
der Warengruppe Blumen, zoologischer Bedarf bei 105 % (-13 %). Die Riickgange sind
hauptsachlich mit der SchlieBung des Drogeriefachmarkts |Ihr Platz zu erklaren. In den Ubri-
gen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs sanken die Zentralitatswerte nur
leicht. Vor dem Hintergrund der weit Uberdurchschnittlichen Zentralitatswerte sind die
Rucklaufe nicht als kritisch einzustufen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zentralitdten zwischen 132 % (Sportartikel/ Fahr-
rader/ Camping) und 299 % (Schuhe und Lederwaren) erzielt. Bekleidung verzeichnet als
einzige Branche mit rd. +30 % einen Anstieg der Zentralitat. Griinde dafir sind die Neuan-
siedlungen (u.a. MLive, NKD). Alle anderen Warengruppen im mittelfristigen
Bedarfsbereich weisen (liberwiegend leicht) riicklaufige Zentralitdten auf. Auch hier lassen
sich die Veranderungen durch Betriebsaufgaben erklaren. Somit gestalten sich die Zentrali-
tatskennziffern innerhalb ihrer Bedarfsgruppeneinteilung sehr unterschiedlich. Insgesamt
wird jedoch eine Zentralitat im mittelfristigen Bedarfsbereich von 231 % erreicht.

Im langfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitatskennziffer bei 177 % und verzeichnet
somit einen Riickgang von rd. 15% im Vergleich zu 2008. Hier sind ebenfalls deutliche Un-
terschiede in den einzelnen Warengruppen vorhanden. Mdbel sowie Uhren/ Schmuck
erreichen eine Zentralitat von rd. 260 %, wahrend die Warengruppe Elektro/ Leuchten/
Haushaltsgerate mit 128 % den geringsten Wert aufweist. Eine Besonderheit der Stadt Su-
lingen ist, dass unverdndert in keiner Warengruppe eine Zentralitat von unter 100 % zu
verzeichnen ist, was auf eine nach wie vor auBerordentlich hohe Attraktivitat des Einzelhan-
delsstandortes Sulingens hinweist.

?  Die Zentralitat gibt das Verhéltnis des értlichen Umsatzes zur értlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentrali-
tét von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei
einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.

10 Vgl. Stadt + Handel (2009): Einzelhandelsentwicklungskonzept firr die Stadt Sulingen. Dortmund
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Tabelle 6: Relevante Nachfragedaten sowie Zentralitédtswerte in Sulingen inkl. Verdnderung zu

2008
Bruttc:.-Jah.resumsatz Kaufkraft ( in Mio. €) Zentralitat
(in Mio. €)
Warengruppen Stadt + | Verinde- | Stadt+ | Verinde- | Stadt + | Verdnde-
Handel | rung seit | Handel | rungseit | Handel | rung seit
2013 2008 2013 2008 2013 2008

5,1 -0,7 4,0 +0,2 126 % -25%
1,4 -0.3 13 +0,4 105 % -13%
2,9 -0,3 -0,1 125 % -4 %

2,3
kurzfristiger ey 340 19 135 o w
Bedarfsbereich ' , / o b
8 B

BTSN o o+ 5 22%  +29%
EREEEE ' ‘03 s 02 9% 2%
FEiEUCSRESGERI 25 01 10 S mew 6%
BRGS0 s 59 01 23% 2%
mittelfristiger

. 17,6 +0,2 231 % -6%
Bedarfsbereich mn--
WEE 4 04 36 S % e
DTSRG 0 01 07 +01  263%  -60%

-0.3 0, -0,1 284 % -16 %

[Senstiges 1.4 5
langfristiger

24' 1 ’9 ] 177 9 - 1 9
Bedarfsbereich e 3 +0,6 % 5%
11,1 170 %

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008; Einzelhandelsbestandserhebung
Stadt + Handel 03/2013; Kautkraft: BBE, IFH 2008 und 2013; Umsatze: Berechnungen Stadt
+ Handel 04/2013 auf Basis BBE/IFH 2008 und 2013, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2008,
BBE 2010; PBS = Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; Ab-
weichungen rundungsbedingt.
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3.4 Analyse und Bewertung der Struktur des Innenstadtzentrums
Sulingen

In der nachfolgenden Analyse wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Su-
lingen hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und bewertet.

Sortimentsbesatz und Verkaufsflachenentwicklung im Innenstadtzentrum Sulingen

Gemessen an der Verkaufsflache liegt, wie 2008, auch 2013 der Schwerpunkt des Einzel-
handelsangebotes in der Innenstadt in den Hauptwarengruppen Bekleidung mit rd.
6.840 m? und Nahrungs- und Genussmittel mit 4.880 m2. Nachfolgend weisen die Sorti-
mentsgruppen GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér mit 1.770 m? und Schuhe und
Lederwaren mit 1.620 m? groBBe Anteile der Gesamtverkaufsflache in der Innenstadt Sulin-
gen auf.

Abbildung 3: Sortimentsspezifische Verkaufsflachenentwicklung im Innenstadtzentrum Sulingen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2008; Einzelhandelsbestandserhebung
Stadt + Handel 03/2013.

Die Warengruppe Bekleidung weist mit rd. + 440 m? die groBBte Zunahme der Verkaufsfla-
che auf. Der Anstieg resultiert aus den Ansiedlungen der Bekleidungsfachmarkte M Live
und NKD, die auch SchlieBungen von Geschéften dieser Branche kompensieren konnten.
Darlber hinaus sind Zunahmen in den Hauptwarengruppen Elektro/ Leuchten/ Haushalts-
gerate (rd. + 160 m?) und Neue Medien/ Unterhaltungselektronik (rd. +120 m?) zu
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verzeichnen. Den grof3ten Anteil an der Verkaufsflachenzunahme in dieser Branche ist dem
neuangesiedelten Elektrofachmarkt an der Langen Stra3e zu zurechnen.

Die groBten Rickgénge der Verkaufsflachen weisen die Warengruppen Glas, Porzellan, Ke-
ramik/ Hausrat/ Einrichtungszubehor, Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche und Drogerie/
Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken auf (vgl. Tabelle 3). Grinde dafir sind Geschaftsaufga-
ben in den entsprechenden Sortimenten. In der Summe ist eine Verkaufsflachenabnahme
von rd. - 1.700 m? und somit eine negative Verkaufsflachenentwicklung fir die Innenstadt
Sulingen zu verzeichnen.

Sortimentsbesatz und BetriebsgréBenklassen im Innenstadtzentrum Sulingen

Mit rd. 70 % verflgt die Mehrheit der in der Innenstadt Sulingen ansassigen Einzelhandels-
betriebe lber LadengréfBen von bis zu 200 m? Verkaufsflache. Die Sulinger Innenstadt wird
somit zwar gréBtenteils durch kleinteilige Einzelhandelsstrukturen geprégt. Mittlere (201 m?
— 800 m? Verkaufsflache) und groBBe Betriebe (mehr als 801 m2? Verkaufsflache) sind mit ins-
gesamt rd. 30 % jedoch in Relation zu Innenstéddten vergleichbarer Stadte sehr gut
vertreten. Somit kann die Mischung der LadenlokalgréBenklassen insgesamt als gut be-
zeichnet werden.

Abbildung 4: BetriebsgréBenklassen im Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013.
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Leerstandsentwicklung im Innenstadtzentrum Sulingen

Seit der letzten Einzelhandelsbestandserhebung im Jahr 2008 hat sich die Leerstandsquote
im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Sulingen erhéht. Griinde dafir sind: Leerstédnde
treten besonders in Bereichen mit einer hohen Entfernung zu gréBeren Frequenzbringern
und Parkplatzen auf. Zusatzlich kénnen immobilienbezogene Griinde eine Rolle spielen.
Haufig werden die Ladenlokale aufgrund des Zuschnitts, der Grof3e und der Ausstattung
den aktuellen Marktbedingungen nicht mehr gerecht.

Der Leerstand ist aktuell (noch) als eher sporadisch und nicht strukturell zu bezeichnen. Im
Arbeitskreis wurde eine durchaus gegebene Dynamik bei Nachvermietungsaktivitaten und
absehbaren Erfolgen deutlich.

Abbildung 5: Leerstédnde im zentralen Versorgungsbereich
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In der Sulinger Innenstadt kann das Leerstandsaufkommen (vgl. Abbildung 5), als nicht kri-
tisch angesehen werden, da es noch keine strukturellen Merkmale (z.B. Trading-Down-
Effekte) besitzt. Allerdings ist ein rechtzeitiges Entgegenwirken fiir den Erhalt der gewach-
senen Strukturen unabdingbar. Eine Empfehlung ist daher ein Branchen- und
Geschéftsflachenmanagement um Ideen und Ansatze zur Innenstadtentwicklung bindeln zu
kénnen.
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3.5 Analyse und Bewertung der Nahversorgungssituation

Sulingen verfugt gesamtstadtisch Uber eine durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner
von rd. 0,72 m? innerhalb der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und liegt damit
weit Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,4 m2" (vgl. folgende Tabelle). Im Vergleich
zum Jahr 2008 haben sich die Ausstattungskennziffer in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel nur geringfligig veréndert.

Tabelle 7: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Sulingen gesamt

Stadt + Handel[Stadt + Handel

Einwohner = Einwohner im gesamten Stadtgebiet 12.892 12.683

Verkaufsflache = Verkaufsflache (NuG) " rd. 9.100 m2 = rd. 9.100 m?

Verkaufsflachen-

= VKF je Einwohner: = 0,71 m2 = 0,72 m?
ausstattung
. = |Im zentralen Versorgungsbereich: = rd. 52 % = rd. 54 %
Z::'e(iaIUfSﬂaChen- = |n sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen: = rd. 23 % " rd. 22 %
= |n stadtebaulich nicht integrierten Lagen: = rd. 25 % = rd. 24 %
= Lebensmitteldiscounter (> 400 m2 VKF): =3 =3
= Supermarkt (400 - 2.500 m?2 VKF): 0 2 o2
= Verbrauchermarkt (2.500 m2 - 5.000 m2 VKF): o "1
Betriebstypen- = SB-Warenhaus (> 5.000 m2 VKF): * 0 "0
mix = Getrankemarkt (> 100 m2 VKF): o4 o4
= weitere Lebensmittel- Fachgeschéfte (inkl. = 33 = 37
Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-
Handwerk):

Zentralitat = Zentralitat: = 142 % = 139 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/ 2013; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getréanke; Berechnungen: Stadt + Handel.

" Die bundesdeutsche durchschnittliche Verkaufsflache fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel beruht
auf unterschiedlichen Angaben in der Fachliteratur; der Wert von 0,4 m2 VKF pro Einwohner deckt sich
Uberwiegend mit der Handelsfachliteratur: EHI Handel aktuell 2008/2009, K&ln (0,395m2 VKF/ EW); Le-
bensmitteleinzelhandels-Atlas Deutschland 2009, Institut fir Immobilienwirtschaft, Hamburg 2009 (0,416m?
VKF/ EW). Fiur die weitere Bearbeitung wird ein Durchschnittswert von rd. 0,4m?2 VKF/ EW verwendet.
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Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die raumliche Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit
uber 400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe
ein ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Versorgungsqualitdt und die
raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevan-
ten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von 500-700m Luftlinie um die
Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen
Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung ausgegangen wer-
den.'? In Gebieten auBerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Die 2009 verwendeten Radien von 500 Metern wurden angesichts der
hohen Versorgungskennziffern und der damit resultierenden geringen Potenziale fiir neue
Standorte auBerhalb der Radien bewusst auf einen Wert von bis zu 700 Metern ausge-
dehnt. Dies ist eine planerische Reaktion auf die Anspriiche einer mdglichst wohnortnahen
Versorgung einerseits und einer entsprechend der Standortanforderungen der Betreiber
machbaren bzw. realisierbaren Nahversorgung andererseits. Die nachstehende Abbildung
gibt einen Uberblick iiber das Grundgeriist der derzeitigen Nahversorgungsstruktur in Su-
lingen.

2 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da
diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminu-
ten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 2008, Nr. 2.8.
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Abbildung 6: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013; Kartengrundlage: Stadt Sulingen.

Raumliche Nahversorgungsstruktur in der Stadt Sulingen

In Sulingen sind zwei Lebensmittelsupermarkte, drei Lebensmitteldiscounter und ein Ver-
brauchermarkt ansassig. Mit Ausnahme weniger Bereiche im Suden und Norden des
Stadtgebiets liegen alle Wohnsiedlungsbereiche in fuBlaufiger Entfernung zu einem Le-
bensmittelmarkt.

Insgesamt kann die raumliche Versorgung der Sulinger Bevélkerung mit Nahrungs- und
Genussmitteln somit als gut bezeichnet werden.

3.6 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche KenngréBe — der Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfiigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir den Zeitraum 2018 bzw. 2023 in Form von
nach Branchen kumulierten Verkaufsflachenangaben aufbereitet.
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Zu allgemeinen Bemerkungen und Hinweisen zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men wird auf das Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009 verwiesen.

Im Folgenden werden die Parameter fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens dargestellt'.

Berlicksichtigung bei der Prognose der Konsumausgaben im Einzelhandel findet dabei zu-
dem die Verschiebung der Vertriebswege, die einen stetig steigenden Anteil des
E - Commerce als nicht stationarer Einzelhandel aufweist.

Tabelle 8: Eingangsparameter des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Leichter Rickgang (bis rd. 2,4 % bis 2021)'*; siehe
Kapitel 3.2,Bevélkerungsentwicklung

Demografischer Wandel - bspw. Bedarf fur ,al-
tersgerechtes” Einkaufen (Barrierefreiheit,
angepasste Regalhdhen etc.)

Stagnation mit sortimentsbezogenen Unter-
schieden

leichte Impulse, da tendenziell steigend (s.u.)

sortimentsspezifische Impulse in wenigen Waren-
gruppen

Deutlich steigender Anteil insbesondere im Non-
food Segment. (Anteil am Gesamtmarkt steigt der-
zeit um rd. 1% pro Jahr)

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Berechnungen verdeutlichen, dass ein zuséatzlich tragfahiger Entwicklungsrahmen in na-
hezu allen Warengruppen nicht gegeben oder sehr gering ist. Weiterentwicklungen in der
Sulinger Einzelhandelslandschaft sind gleichwohl auch kinftig zu erwarten und sollten ent-
sprechend differenziert (Standort/ Qualitét/ Betriebssicherung etc.) betrachtet und seitens
der Verwaltung und Politik begleitet werden. Als relevante Aspekte sind diesbeziiglich fol-
gende herauszustellen:

* In den Branchen Baumarktsortiment i.e.S., Pflanzen/ Gartenbedarf sowie in den Wa-
rengruppen  Elektro/  Leuchten/ Haushaltsgerate und Neue Medien/

13 Allgemeine Entwicklungen zu Kaufkraft, Konsumausgaben und Flachenproduktivititen: vgl. Einzelhandels-

entwicklungskonzept 2009
4 Bertelsmann Stiftung 2013: Wegweiser Kommune, LSKN 2013
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Unterhaltungselektronik bestehen durchaus Arrondierungsspielraum von einigen
100 m2 Verkaufsflache.

* Auch im Sortimentsbereich Drogeriewaren haben sich durch die SchlieBung des
Drogeriefachmarkts |hr Platz ebenfalls Potenziale ergeben, die insbesondere zur Ar-
rondierung der bestehenden Strukturen genutzt werden sollten.

* Die Ansiedlung eines Zoofachmarkts kann angesichts der ermittelten Werte begrii3t
werden. Eine Prifung der vertréglichen GréBenordnung ist im Einzelfall notwendig.

* Insbesondere im Lebensmittelsegment ist derzeit eine Um- bzw. Neukonzeption der
vorhandenen Formate zu beobachten. Diese Umstellungen umfassen verdnderte
Verkaufsflachendimensionierungen, Sortimentsstrukturen und ansprechendere Wa-
renprasentationen. Auch diese Verdnderungen sollten seitens der Stadt dann
proaktiv begleitet werden, wenn dadurch nahversorgungs- und zentrenbezogene
Zielstellungen (siehe Kapitel 4.1) verfolgt werden bzw. nicht gefahrdet sind.
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4 Fortschreibung des instrumentellen Umsetzungs- und Steue-
rungskonzepts

Folgend werden tbergeordnete Zielstellungen knapp erértert und die konkreten konzepti-
onellen Umsetzungsinstrumente fortgeschrieben. Dieses sind neben dem Zentren,
Standort- und Nahversorgungskonzept, der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortiments-
liste bzw. ,Sulinger Liste”, Kapitel 4.5) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden
Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 4.6).

4.1 Ubergeordnete Entwicklungsziele

Die Strukturanalyse sowie die modifizierten Potenzialberechnungen verdeutlichen, dass Su-
lingen quantitativ weiterhin eher geringe Potenziale aufweist. Das Ausstattungsniveau liegt
weiterhin auf einem hohen Level; ein Ausbau seit 2008 konnte allerdings (erwartungsge-
mafB) nicht mehr verzeichnet werden. Gleichzeitig gibt es keine besonders auffalligen
+~Abschmelzungstendenzen”. Allerdings ist Leerstand in der Innenstadt zu einem etwas
gréBeren Thema geworden, wobei die existenten Leersténde als (noch) nicht strukturell,
sondern im jeweiligen Einzelfall durchaus unterschiedlich begriindbar (Eigentumsverhaltnis-
se, Betreiberwechsel, Zustand der Ladenlokale etc.) und derzeitig eher sporadisch sind.

Insgesamt liegen somit keine Hinweise fir ein Erfordernis zum grundséatzlichen Abweichen
von der bisherigen zentren- und nahversorgungsbezogenen Steuerungspolitik vor. Aller-
dings erscheinen kleinere Nachjustierungen im Hinblick auf die Nahversorgung und die
Sortimentsliste ratsam. Insbesondere sollte die qualitative Weiterentwicklung der Sulinger
Innenstadt im Fokus stehen.

Die Ziel-Trias mit ihren Ubergeordneten Entwicklungszielen fir den Einzelhandel in Sulin-
gen, die im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2009 festgelegt wurden, sollen beibehalten
werden:
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Tabelle 9: Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Sulingen

Zentrenstarkung

Erhaltung und Starkung der Sulinger Innenstadt

Nahversorgung

Die flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten bestmdglich sichern und star-
ken, ohne hierbei die Entwicklung des Zentrums zu beeintrachtigen.

Sonderstandorte

Ergdnzend im Rahmen eindeutiger Regelungen Standorte fir den groBflachigen, nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung des Zentrums
oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Aufgrund der hohen Bedeutung des Innenstadtzentrums von Sulingen werden entspre-
chende Entwicklungsziele wie folgt konkretisiert. Folgende Entwicklungsziele sollen fir das
Innenstadtzentrum zukinftig verfolgt werden:

» Sicherung der gesamtstadtischen Zentralitat,

= Starkung des Betriebstypenmixes im Innenstadtzentrum,

* Ergadnzung der Sortimentsvielfalt,

= Schaffung von marktadaquaten und zukunftsfahigen Flachen,
» Qualitativer Ausbau der Nahversorgungssituation.

Eine Einzelhandelsentwicklung sollte genutzt werden, um die Strukturen im Innenstadtzent-
rum von Sulingen stadtebaulich und funktional zu ergénzen und auch zu einer
Qualitatssteigerung des gesamtstadtischen Angebots von Nahrungs- und Genussmitteln
beitragen.

Um eine flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten in der Stadt Sulingen
bestmaoglich zu sichern und zu starken, werden folgende Entwicklungsziele fur die Nahver-
sorgung verfolgt:

* Nahversorgungsangebot in dem Innenstadtzentrum Sulingen sichern und qualitativ
weiterentwickeln.

» Sicherung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen und qualitative Weiterent-
wicklung an Nahversorgungsstandorten (gem. marktgerechter Anspriiche der
Marktbetreiber) insb. in stadtebaulich integrierten Lagen.

» Restriktiver Umgang mit Standorten in stadtebaulich nicht integrierter Lage.
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4.2 Entwicklungsempfehlungen zentraler Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum Sulingen

Die Entwicklungsempfehlungen beinhalten die Uberpriifung der Abgrenzung des Innen-
stadtzentrums unter Beachtung der Analyseergebnisse des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens. Zudem werden weitergehende Entwicklungsziele fir das Innenstadt-
zentrum aufgezeigt.

4.2.1 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt-
zentrum

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die Uberpriifung der rdumlichen Festle-
gung des zentralen Versorgungsbereichs des Innenstadtzentrums™. Fur die Bauleitplanung
ist eine genaue raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbe-
reich erforderlich.

In den vergangenen Jahren haben sich die derzeitige Abgrenzung und die Funktionsdiffe-
renzierung bewahrt, sodass keine Anderung notwendig und daher nicht empfehlenswert
ist. Der zentrale Versorgungsbereich bleibt gemal der Abgrenzung im Rahmen des Einzel-
handelsentwicklungskonzepts 2009 bestehen (siehe Abbildung 7).

Dieser umfasst im Wesentlichen die Hauptgeschéftslage des Einzelhandels im Bereich der
Langen StraBe und ist entweder durch stadtebauliche Barrieren oder durch Bereiche mit ei-
ner hohen Nutzungsvielfalt festgelegt. Im Westen ist er von der Kreuzung Lange StraBe/
LindenstraBe/ Galtener StraBBe begrenzt, wahrend er im Nordosten lber den Busbahnhof
hinaus die Fachmarktagglomeration an der Bismarckstra3e mit einschlief3t.

Das Innenstadtzentrum Ubernimmt weiterhin eine Versorgungsfunktion fir das gesamte
Stadtgebiet Sulingens. Angebotsschwerpunkte liegen im kurz- und mittelfristigen Bedarfs-
bereich und werden durch langfristig nachgefragte Bedarfsgiter erganzt. Die im
vorliegenden Konzept beschriebenen Entwicklungsziele verfolgen weiterhin die Starkung
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Sulingen. Ferner hangt die Lebens-
fahigkeit und Vitalitdit des zentralen Versorgungsbereichs von der stadtebaulich-
funktionalen Struktur der Innenstadt ab. Ausschlaggebend sind hier vor allem die Knochen-
struktur, eine klare Funktionsgliederung, die gute Parkplatzsituation sowie die
Befahrbarkeit der Langen Stral3e.

15 Zur funktionalen Bedeutung des Innenstadtzentrums fur die Stadt Sulingen: vgl. Einzelhandelsentwicklungs-
konzept 2009, Kap. 4.1.2
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Abbildung 7: Rdumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
(Zentrenkonzept)
|
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Funktionaler Erganzungsbereich

D Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013; Kartengrundlage
Stadt Sulingen.

4.2.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum

Die zuvor beschriebenen Einzelhandelsstrukturen sollen erhalten und fortentwickelt wer-

den. Auch an dieser Stelle wird auf die Ziele aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept
2009 verwiesen (siehe
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Tabelle 10). Magnetbetriebe und kleinteilige Einzelhandelsstrukturen dirfen nicht durch
Ansiedlungen auBlerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und einem dadurch resultie-
renden Funktionsverlust gefdhrdet werden. Zusétzlich sollten Magnetbetriebe

Méglichkeiten zur marktfahigen Weiterentwicklung am Standort geboten werden, um diese
Betriebe in der Innenstadt zu halten.
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Tabelle 10: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale

durch...

= Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe.

» Sicherung und Starkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschafte und
Spezialangebote (u.a. Betriebstypenmix).

» Sicherung und Starkung der fur die Gesamtfunktionalitat des Innenstadtzentrums
bedeutenden Nahversorgungsfunktion.

* Einrichtung eines Branchen- und Geschéftsflachenmanagements.
= Weiterentwicklung stadtebaulicher Rahmenbedingungen.
Quelle: Eigene Darstellung.

Bei Neuansiedlungen soll das Augenmerk vor allem auf dem Betriebstypenmix und die dar-
aus entstehende Angebotsvielfalt gelegt werden, damit unterrepréasentierte Betriebstypen
als Erganzung zum Bestand fungieren. Dabei kann auch Einzelhandel mit nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten als Hauptsortiment zur Attraktivitatssteigerung beitragen.

Als Bewertungsgrundlage fir die Branchenoptimierung dienen die oben aufgefiihrten Er-
gebnisse des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens sowie der innerstadtischen
Strukturanalyse (vgl. Kapitel 3.4 und 3.6). Daraus resultiert, dass insbesondere die Waren-
gruppen Blumen, zoologischer Bedarf, Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte und Neue
Medien/ Unterhaltungselektronik fir eine Erganzung des Angebots im Innenstadtzentrum
sinnvoll sind. Die Warengruppen Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
sowie Bettwaren/ Haus-/ Bett-/ Tischwéasche sind im Zentrum nur gering vertreten, weisen
aber aufgrund gréBerer Verkaufsflachen auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs nicht
so hohe Potenziale wie die zuvor genannten Branchen auf.

Eine weitere MaBBnahme zur Fortentwicklung der Innenstadt Sulingen kann angesichts des
Schwerpunktthemas der Branchenprofilierung (und nicht des primar quantitativen Ausbaus)
ein Geschéftsflaichenmanagement darstellen. Als Datengrundlage kann die bestehende
Vollerhebung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbestands dienen. Darauf aufbauend
konnen verschiedene Vermarktungsinstrumente, wie z. B. Standortexposés Anwendung
finden und vor Ort tatige Makler angesprochen werden. Zudem umfasst das Geschaftsfla-
chenmanagement Beratungen von Immobilieneigentimer und Mietinteressenten. Neben
der Neuvermietung von Ladenlokalen spielt eine Zwischennutzung von Leerstanden eine
wesentliche Rolle um Trading-Down Effekte zu verhindern.

Im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises wurden die Chancen und Risiken der Etablie-
rung einer FuBgangerzone in der Innenstadt diskutiert. Von der Einrichtung einer
FuBgéngerzone als MaBnahme zur Weiterentwicklung der Sulinger Innenstadt ist fachlich
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abzuraten: Die Vor- und Nachteile sind in der Tabelle 11 dargestellt. Aus Sicht von Stadt +
Handel und dem begleitenden Arbeitskreis Uberwiegen dabei die Nachteile.

Tabelle 11: Vor- und Nachteile einer FuBgéngerzone

Vorteile einer FuBgéngerzone Nachteile einer FuBgéngerzone

= Entlastung vom Durchgangsverkehr = erheblicher Teil des Einkaufsverkehrs in

=  Aufwertung der Aufenthaltsqualitat der Stadt ist Autoverkehr

=  Ausweichen der Verbraucher auf andere

=  Erhohung der Sicherheit fir FuBganger
(autogerechte) Standorte

=  UmsatzeinbuBen durch den Wegfall des
.kurz Vorfahrens” insb. fur den in Sulin-
gen dominanten kurzfristigen
Bedarfsbereich

= Ausdehnung der Langen Stral3e

Quelle: Eigene Darstellung.
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4.3 Nahversorgungskonzept

Die grundsatzlichen Zielstellungen einer zentralen und integrierten Entwicklung im Bereich
der Nahversorgung bleiben entsprechend der aufgezeigten guten angebots- und nachfra-
geseitigen Rahmenbedingungen bestehen.

Es wird empfohlen die konzeptionelle Herangehensweise an Entwicklungen im Nahversor-
gungsbereich im Grund beizubehalten, jedoch im Hinblick auf die Standortanforderungen
der Betreiber und die langfristige Sicherung eines funktionsfdhigen Nahversorgungsgerdst
leicht anzupassen. Folgende Aspekte sind relevant:

= Das Nahversorgungsgerist Sulingens durfte angesichts der bestehenden Ausstat-
tungs- und Zentralitdtswerte sowie der geringen Potenziale kaum mehr durch
weitere Standorte zu ergénzen sein. Insofern steht die Sicherung und Attraktivie-
rung der vorhandenen Standorte im Fokus.

» Die Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber gehen mittlerweile lberwiegend Uber
800 m? VKF hinaus. Die Optimierung betrieblicher Ablaufe, der Warenprasentation
und eine Abrundung der Sortimentspalette stehen hier im Fokus. Entsprechende
Erweiterungen entfalten auch auf der Kostenseite ihre Wirkung. Umsatzzuwéchse
dirften zwar auch zu erwarten sein, gleichwohl nicht linear zur VKF Erweiterung aus-
fallen.

Letztlich bedeutet dies, dass der Fokus auf die Optimierung der Standortrahmenbedingun-
gen fir die bestehenden und gleichzeitig stddtebaulich ,gewollten” Standorte gelegt
werden sollte. Dies fihrt zu einem abgestuften Entwicklungsmodell, bei dem die Innenstadt
weiterhin im Fokus steht und die weitere Entwicklung auf zwei ausgewiesene Nahversor-
gungsstandorte gerichtet werden soll:
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Abbildung 8: Empfehlungen zur Nahversorgung

Nanversoroung
lnder Innenstadt

Nahversoigungs:
standort Bassumer
Stiabe

Nahversorguings
standort Nignburger St

B Lebensmittelsupermarkt NV im ZVB: - 500 m Radius I:I 700 m Radius 0 Kerneinzugsgebiet
O Lebensmitteldiscounter NVin siL: ‘:| 500 m Radius D 700 m Radius
A Verbrauchermarkt NVin niL: ‘:I 500 m Radius D 700 m Radius

» Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013; Kartengrundlage Stadt Sulingen.
Bevolkerungsstatistik Stadt Sulingen abgerufen am 25.07.2013. Werte auf 100 gerundet.

Entwicklungsprioritat 1:

Sicherung und Optimierung der Standortrahmenbedingungen fiir die Standorte im Innen-
stadtzentrum.  Entwicklungen sollten keine negativen Auswirkungen auf das
Innenstadtgefiige als Ganzes haben und auch die wohnortnahe Versorgung nicht wesent-
lich beeintrachtigen.

Entwicklungsprioritdt 2: ausgewiesene Nahversorgungsstandorte Bassumer Str. und
Nienburger Str.

Fir die Lebensmitteldiscounter an der Bassumer StraBe (Netto) und Nienburger StraBe
(Lidl) ist eine Vorhabenerweiterung (auch Uber 800 m2 VKF) zu empfehlen, solange keine
negativen stadtebaulichen Folgen fir das Innenstadtzentrum zu erwarten sind und die Ver-
sorgung primar auf den definierten Nahbereich (siehe Abbildung 8) ausgerichtet ist. Fur
diese Bewertung ergibt sich folgender Rahmen:
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Tabelle 12: Bewertungsschema fiir Nahversorgungsstandorte

Entwicklungsrahmen fiir Nahversorgungsstandorte

= Standortrahmenbedingungen optimieren und den aktuellen Betreiberanforderungen an-
passen.

= bedarfsgerechte Versorgung der zugeordneten Siedlungsbereiche.

= Anhaltswert fir Kaufkraftabschépfung aus dem Nahbereich tblicherweise rd. 35 bis max.
50 %.

=  Auswirkungen auf die Innenstadt diirfen dortige Strukturen nicht gefdhrden.
Quelle: eigene Darstellung

Die jeweilige Vertraglichkeit von Betriebserweiterungen an den Nahversorgungsstandorten
ist im Einzelfall zu Gberprifen.

Keine Entwicklungsprioritat

Der Lebensmittelsupermarkt (Rewe) am Sonderstandort Gewerbegebiet Ost hat nur eine
bedingte Bedeutung fir die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung, ist jedoch hinsicht-
lich der Standortrahmenbedingungen zeitgemal aufgestellt. Zukiinftig sollte restriktiv mit
der Weiterentwicklung von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel am Son-
derstandort Gewerbegebiet Ost umgegangen werden (vgl. Abbildung 8).

Ausschluss an nicht gewollten Standorten

Es wird empfohlen strukturpragende nahversorgungsrelevante Einzelhandelsentwicklungen
auBerhalb dieser Positivbereiche bauleitplanerisch auszuschlieBen.

4.4 Konzept fir erganzende Sonderstandorte

Die Empfehlungen fir die Entwicklungsziele der Sonderstandorte in Sulingen aus dem Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept 2009 haben weiterhin Bestand. Sie sind in der Zielstellung
grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fur den groB3flachigen Einzelhandel mit nicht zentren-
relevanten Hauptsortimenten zu verstehen und dienen der Ergdnzung des
Innenstadteinzelhandels (vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept Sulingen 2009: S. 70).
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Tabelle 13: Einzelhandelsbetriebe an Sonderstandorten

Einzelhandelsbetriebe an Sonderstandorten

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und die in der In-
nenstadt oder anderen zentralen Versorgungsbereichen daher raumlich schlecht
anzusiedeln waren,

» die Sortimente fihren, die die Zentren in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen

. groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentren- und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

. Ausschluss von zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten bei Neuansiedlungen

] klare Regelungen fir zentrenrelevante (Rand-)Sortimente
Quelle: eigene Darstellung

Die in Tabelle 13 dargestellten Regelungen zu der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
gelten fur alle Sonderstandorte gleichermaBBen. Die Innenstadtentwicklung und die Siche-
rung der Nahversorgung sind gemal3 der Ubergeordneten Entwicklungsziele mit héherer
Prioritdt zu behandeln, als die Entwicklung der einzelnen Sonderstandorte (vgl. Einzelhan-
delsentwicklungskonzept Sulingen 2009, Kap. 4.3.1 und 4.5).

Gleichwohl wird auch der Standortsicherung des GE Ost eine hohe Bedeutung zugemes-
sen. Dies gilt insbesondere aus dem Grunde, da sich die Standortbereiche (Innenstadt und
GE Ost) in ihren Sortimentsausrichtungen heute mafB3geblich ergénzen und nur in bedingter
Konkurrenz zueinander stehen. Die Einordnung des Sortiments zoologischer Bedarf als
nicht-zentrenrelevant (siehe Kapitel 4.5) bekraftigt diese Bedeutung und den stadtischen
Willen die Innenstadt erganzende Sortimente/ Angebote u.a. am GE Ost zuzulassen.

Hinsichtlich der geplanten Ansiedlung eines Sonderpostenmarktes im ,Gewerbegebiet
Ost” sollte das fortgeschriebene Einzelhandelsentwicklungskonzept nachgelagert zum Be-
schluss dahingehend erganzt werden, dass eine begriindete, geregelte Ausnahme
~Sonderpostenmarkt im Gewerbegebiet Ost” aufgenommen wird, sofern keine negativen
Auswirkungen fir die Innenstadt und die Nahversorgung in Sulingen prognostiziert werden.

Fir alle Antrage auf Ausnahmeerteilung zu den Festlegungen des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes ist einzelfallbezogen eine gutachterliche Stellungnahme eines
Planungsbiros erforderlich.

4.5 Die Sortimentsliste fiir Sulingen

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Sulingen als zentren-
relevant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit
Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann die Bauleitplanung oder kann im Baugeneh-
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migungsverfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsétzen des Einzelhandelsent-
wicklungskonzepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine
Standortplanung den Zielen und Empfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
entspricht.’® Gegeniiber der im Jahr 2009 empfohlenen Sortimentsliste ergibt sich eine An-
derung bzgl. des Sortiments zoologischer Bedarf und lebende Tiere. Bisher wurde das
Sortiment zoologischer Bedarf und lebende Tiere als zentren- und nahversorgungsrelevant
eingestuft. Es wird — in Abstimmung mit dem begleitenden Arbeitskreis - nunmehr eine
Einstufung als nicht-zentrenrelevantes Sortiment empfohlen:

Im Bestand weist das Sortiment zoologischer Bedarf und lebende Tiere eine Gesamtver-
kaufsflache von 730 m? auf, davon nur rd. 260 m? im zentralen Versorgungsbereich. Ein
hoher Anteil davon ist als Randsortiment ausgewiesen. Eine Strukturpragung des zentralen
Versorgungsbereichs ist demnach nicht ersichtlich. Derzeit liegen der Stadt Anfragen fir
einen Zoofachmarkt vor. Das Entwicklungspotenzial der Stadt dirfte auf einen marktgangi-
gen Fachmarkt begrenzt sein. Nach Diskussion im begleitenden Arbeitskreis und
mehrheitlicher Auffassung des Arbeitskreises erscheint eine Ansiedlung im zentralen Ver-
sorgungsbereich unrealistisch. Angesichts des vermutlich auf einen Zoofachmarkt
begrenzten Potenzials ist auch eine flachendeckende Nahversorgung (zumindest durch
Zoofachmarkte) nicht méglich. Insofern fihren hier die versorgungsstrukturellen Chancen
im Zusammenhang mit der absehbar schnelleren Realisierbarkeit eines Zoofachmarktes
bspw. im GE Ost zu einer nicht-zentrenrelevanten Einordnung.

Weitere Anderungen der Sortimentsliste werden nicht empfohlen. Die Einordnung des Sor-
timents Unterhaltungselektronik/ Computer/ Elektrokleingerdte wurde im Rahmen der
Konzepterarbeitung ebenfalls (erneut) diskutiert. Nach gutachterlicher Auffassung und
mehrheitlicher Auffassung des Arbeitskreises wurde hier aufgrund der hohen Bedeutung
des Sortimentsbereichs fir das Zentrum — und auch angesichts der durchaus positiven Ent-
wicklung in diesem Segment in der Innenstadt seit 2008 - eine zentrenrelevante
Einordnung weiterhin als sinnvoll erachtet.

6 Zu den rechtlichen Anforderungen und der methodischen Herleitung der Sortimentsliste: vgl. Einzelhan-
delsentwicklungskonzept fur die Stadt Sulingen 2009, Kap. 4.4.
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Tabelle 14: Sortimentsliste fur die Stadt Sulingen (,,Sulinger Liste")

Augenoptiker

Augenoptik 52.49.3
Bekleidung 52.42

Blicher 52.47.2
Computer (PC-Hardware 52.49.5

und —Software)

Elektrohaushaltsgerate 52.45.1
(Kleingerate)

Einzelhandel mit Bekleidung
Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR: Biicher)

Einzelhandel mit Computern

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten, anderweitig
nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingeraten ein-
schliefBlich Ndh- und Strickmaschinen)

7" WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003

36



Stadt+Handel _

Fortsetzung: Sortimentsliste fiir die Stadt Sulingen (,,Sulinger Liste”)

Elektrohaushaltsgerate 52.45.1 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten, anderweitig

(GroBgerate) nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit Elektrogrof3geréten)

Fahrrader und Zubehor 52.49.7 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und —zubehor

Foto- und optische Erzeug-  52.49.4 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-

nisse und Zubehér genoptiker)

Glas/Porzellan/Keramik 52.44.4 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/Bett- /Tischwasche 52.41.1 Einzelhandel mit Haushaltstextilien (darunter NICHT: Einzel-
handel mit Bettwaren und Matratzen)

Heimtextilien/Gardinen 52.44.7 Einzelhandel mit Heimtextilien

Hausrat/Haushaltswaren 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (darunter NICHT:

Einzelhandel mit Bedarfsartikeln fiir den Garten, Mébeln und
Grillgeréten fiir Garten und Camping, Kohle-, Gas- und Oldfen

Kurzwa- 52412 Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedart, Handarbeiten
ren/Schneidereibedarf/Hand sowie Meterware fiir Bekleidung und Wésche

arbeiten sowie Meterware
fur Bekleidung und Wasche

Kinderwagen 52.44.6 Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus
nur: Kinderwagen)

Med. und orthopéadische 52.32.0 Einzelhandel mit medlizinischen und orthopéadischen Gerdten
Gerate (einschl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musi- 52.45.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

kalien

Pa- 52.47.1 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Bliroar-
pier/Buroartikel/Schreibware tikeln

n, Kunstler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren 52.43 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 52.48.6 Einzelhandel mit Spielwaren

Sport- und Campingartikel 52.49.8 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
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Fortsetzung: Sortimentsliste fiir die Stadt Sulingen (,,Sulinger Liste”)

Telekommunikationsartikel 52.49.6 Einzelhandel mit Telekommunikationsendgeréten
Uhren/Schmuck 52.48.5 Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
Unterhaltungselektronik 52452 Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik
Waffen/Jagdbedarf/Angeln 52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel a.n.g. (daraus nur: Einzelhandel mit
Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgeréten
Wohneinrichtungsbedarf (oh- 52.48.2 Einzelhandel mit Kunstgegenstinden, Bildern, kunstgewerbl-
ne Mébel), chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartike/
Bil- 5244.6 Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (darunter
der/Poster/Bilderrahmen/Kun NICHT: Mébel aus Holz, Kork, Flechtwerk oder Korbwaren)
stgegenstande
Blumen 52.49.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (NUR: Blumen)
Drogerie/Kosmetik/Parfimerie 52.33 Einzelhandel mit Parfimeriewaren und Korperpflegemitteln

aus 52.49.9  Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt (NUG:
Einzelhandel mit Waschmitteln fir Wésche, Putz- und Reini-
gungsmitteln, Biirstenwaren und Kerzen)

Nahrungs- und Genussmittel ~ 52.77.7 Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getrénken und Tabakwa-
ren, ohne ausgeprégten Schwerpunkt
522 Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getrdnken und Ta-
bakwaren
Pharmazeutische Artikel (Apo- 52.37.0 Apotheken
theke)
Zeitungen/Zeitschriften aus 52.47.2  Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR: Fach-
zeftschriften)
5247.3 Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschriften




Stadt+Handel _

Fortsetzung: Sortimentsliste fiir die Stadt Sulingen (,,Sulinger Liste”)

Baumarktsortiment 52.46 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heim-
werkerbedarf (daraus nicht: Garten- und Campingartikel, Kiz-
und Fahrradzubehor)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden (daraus nur: Kohle-,
52.44.3 ol

Gas- und Oléfen)

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen (NICHT: Einzel-
52.46.1 handel mit Teppichen)

Bettwaren 5241.1 Einzelhandel mit Haushaltstextilien (daraus nur: Einzelhandel/
mit Bettwaren,

Gartenartikel 52.44.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus nur: Bedarfs-
artikel und Grillgerate fir den Garten)

52.46.1 Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (daraus
nur: Rasenméher, Eisenwaren und Spielgeréte fiir den Garten,

Kfz-Zubehor 50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehdr

Leuchten/Lampen 52.44.2 Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln

Mobel 52.44.1 Einzelhandel mit Wohnmdbeln

52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel (daraus nur: Einzelhandel mit Bd-
romobeln,
5244.3 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus nur: Mébel
fiir Garten und Camping)
Einzelhandel mit Holz-. Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus
52.44.6 : . . ‘
nur: Einzelhandel mit Korbmobeln,
Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen
52.50.1
Pflanzen/Samen 52.49.1 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus nur: Einzel-

handel mit Pflanzen und Saatgut)
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Fortsetzung: Sortimentsliste fiir die Stadt Sulingen (,,Sulinger Liste”)

Teppiche (ohne Teppichbd- 52.48.7 Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbelégen (daraus nur: Ein-
den) zelhandel mit Teppichen)
Zoologischer Bedarf und le- 52492 Einzelhandel mit zoologischen Bedarf und lebenden Tieren

bende Tiere

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2013:

4.6 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele der Ziel-
Trias zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels sowie fir alle
denkbaren Standortkategorien in Sulingen und ermdglichen somit eine Steuerung der stad-
tebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

Auf Grund der aktuellen Rahmenbedingungen werden im Folgenden die konkretisierenden
Erganzungen der Ansiedlungsleitsatze Il und IV dargestellt. Der Regelungsinhalt der An-
siedlungsleitsatze, der im Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Sulingen 2009
festgelegt wurde, bleibt unberihrt.

Bisher: Ansiedlungsleitsatz lll: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsorti-
ment in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewéhrleistung der
Nahversorgung bedingt auch an sonstigen integrierten Standorten.

Modifizierung: GemaB der Empfehlungen dieser Teilfortschreibung soll weiterhin nahver-
sorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primér in dem zentralen
Versorgungsbereich angesiedelt werden, zusatzlich aber auch im Rahmen einer Vorhaben-
erweiterung an den Nahversorgungsstandorten Bassumer StraBe und Nienburger Stral3e.

Es wird empfohlen strukturprégende nahversorgungsrelevante Einzelhandelsentwicklungen
auBerhalb dieser Positivbereiche bauleitplanerisch auszuschlieBen.

8 Zur Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze: vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die

Stadt Sulingen 2008, Kap. 6.2.
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Bisher: Ansiedlungsleitsatz IV: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im
Innenstadtzentrum und im Gewerbegebiet Ost und in Teilbereichen des Sun Parks.

Modifizierung: Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen
primar im Gewerbegebiet Ost und in Teilbereichen des Sun Parks angesiedelt werden, um
Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bindeln und einer Dispersion des Einzel-
handelsstandortgefliges auch im Interesse der Standortsicherung fiir produzierende und
Handwerksbetriebe entgegenzuwirken. Alternativ dazu kénnen sie auch im Innenstadtzent-
rum (oder unmittelbar daran angrenzend) angesiedelt werden. Auch alle anderen Standorte
sind denkbar, wenn stadtebauliche Griinde einem Vorhaben nicht entgegenstehen.
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5 Schlusswort

Die Stadt Sulingen verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber eine gute
Ausgangsbasis fir eine Starkung der vorhandenen Standorte. Wahrend dieser Teilfort-
schreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts wurden - begleitet und konstruktiv
unterstitzt durch die Verwaltung und durch den parallel einberufenen Arbeitskreis — Ent-
wicklungsziele und kiinftige Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur
bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der bestehenden Standorte,
Neuansiedlungen und derzeit diskutierter Vorhabenerweiterungen (z. B. an den Nahversor-
gungsstandortstandorten) abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt und Empfehlungen zu
Umsetzungsprioritdten ausgesprochen. Durch den Beschluss dieser Teilfortschreibung des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts durch das zustandige kommunalpolitische Gremium
werden die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs.
2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmaog-
liche Wirkung fur die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis.
Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen
Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Wahrend der Konzeptfortschreibung wurde ersichtlich, dass fir das Sulinger Innenstadt-
zentrum ein hoheres Mal3 an konzeptionellen und die Akteure vor Ort begleitenden
Aktivitaten hilfreich, wenn nicht sogar erforderlich sein durfte, um auch den anhaltenden
Strukturwandel in der Einzelhandelslandschaft und die resultieren Konsequenzen fir das In-
nenstadtzentrum reagieren zu konnen. Das benannte GeschéftsstraBen- oder
Ladenflachenmanagement stellt dabei ein wichtiges, gleichwohl nicht das einzige Instru-
ment dar. Ein umfassendes Portfolio an MaBnahmen und Strategien geht Uber den rein
funktionalen Bereich hinaus und muss bspw. im Rahmen einer Innenstadtkonzeption samtli-
che Innenstadtakteure (Betreiber, Immobilieneigentiimer, die Politik und Verwaltung sowie
die Offentlichkeit) einbeziehen.

Auf Grund der weiterhin hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig ein Bedarf zur
Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und Zielerarbeitung fiir
ein zu aktualisierendes Einzelhandelsentwicklungskonzept — inkl. einer flachendeckenden
Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen. Insbesondere die konzeptionellen Bausteine
des Konzeptes bedirfen einer Erfolgskontrolle und ggf. einer weiteren Fortschreibung. Ob
ein solcher Bedarf zur Fortschreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaf alle finf Jahre
bewertet werden. Zudem sollte auch bei erheblichen Veranderungen der gesetzlichen
Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung gepriift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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