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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Bocholt befindet sich im westlichen Miinsterland, an der deutsch-
niederlandischen Grenze und verfiigt derzeit iiber etwa 71.400 Einwohner.

Der Stadt Bocholt kommt als Mittelzentrum mit teilweiser oberzentraler Versor-
gungsfunktion zentrale Bedeutung als Einkaufsschwerpunkt fiir die Stadt Bocholt
insgesamt und zugleich fiir die Einwohner des landlich gepragten Umlandbe-
reichs, wie den Kreis Borken, zu. Aufgrund der rdumlichen Entfernung zu ver-
gleichbaren Einkaufsdestinationen konnte der Einzelhandelsstandort in den ver-
gangenen Jahren als dominierende Mittelstadt fungieren. Allerdings hat sich
seitdem die Umsatz-Kaufkraft-Relation des Einzelhandelsstandorts Bocholt von
rd. 140 % (nach CIMA 2011) spiirbar riicklaufig entwickelt.

Aufgrund der Dynamik des Einzelhandels und damit verbundener Entwicklungs-
begehren sowie verschiedener Urteile der OVG und des BVerwG' und daraus resul-
tierender veranderter Empfehlungen war die Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts (aus 2011) erforderlich. Zudem waren die Vorgaben der
Landes- und Regionalplanung zu beachten.

Das Einzelhandelssicherungs- und -entwicklungskonzept sollte die gesamtstadti-
sche Ausgangslage auf Angebots- und Nachfrageseite mit Stand 2018 analysie-
ren und konkrete Potenziale zur Weiterentwicklung aufzeigen. Das Entwicklungs-
konzept sollte somit die zentralen Versorgungsbereiche, Standorte fiir die Nah-
versorgung und sonstige Bestandsagglomerationen iiberpriifen und branchen-
und standortbezogene Handlungsempfehlungen zur Erhaltung und zur Entwick-
lung von zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Bocholt aufzeigen, um als
stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB weiterhin in
der Bauleitplanung Anwendung zu finden. Das Steuerungskonzept wurde vor dem
Hintergrund fortgeschrieben, damit es als eine aktuelle und belastbare gesamt-
stadtische Bewertungsgrundlage fiir Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben
dienen kann. Der Fokus lag v.a. auf der behutsamen Sicherung und stadtteilbe-
zogenen Weiterentwicklung der bestehenden und vereinzelt neu auszuweisenden

' U.a. Urteile zur Definition von Zentren (BVerwG 4 C 1.08; BVerwG 4 C 2.08; BVerwG 4 C 7.07
etc.), Urteile zu Mindestanforderungen von Zentren (BVerwG; Urteil vom 11. Oktober 2007;
BVerwG; Urteil vom 17. Dezember 2009; OVG NRW; Urteil vom 15.02.2012; etc.) usw.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Nahversorgungszentren. Hierbei sollten zugleich Regelungen dberpriift und in
der Gestalt modifiziert werden, die unter gewissen Voraussetzungen auch Aus-
nahmen fiir Vorhaben bestimmter Sortimente aulRerhalb der Zentren zulassen und
damit die Attraktivitdt des Einzelhandelsstandorts mitgestalten konnen.

Das nunmehr fortgeschriebene Einzelhandels- und Zentrenkonzept setzt insofern
den Rahmen fiir die gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklung und gerade in
Bezug auf den Nahversorgungseinzelhandel. Die Zielstellung des Einzelhandels-
konzepts umfasste die Sicherung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und sonstiger fiir die stadtteil- und wohngebietsorientierte Versorgung
bedeutsamer Nahversorgungstandorte. Aus dem fortgeschriebenen Einzelhan-
delskonzept lassen sich einerseits Empfehlungen fiir die Bauleitplanung sowie
andererseits Bedarfe fiir Vertiefungsuntersuchungen ableiten. Um den Bedarfen
der Innenstadt gerecht zu werden, wurde in diesem Zusammenhang innerhalb
des Zentrenkonzepts keine Vertiefungsuntersuchung zur Innenstadt durchge-
fiihrt, sondern es wurde parallel der Prozess des sog. ,Flaichenmanagements 2.0
fiir die Bocholter Innenstadt” angestoRen und entwickelt.”

Der vorliegende Endbericht zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde durch
die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bocholt in der Sitzung am 10. Okto-
ber 2018 als stddtebauliches Entwicklungskonzept gemaR & 1 Abs. 6 Satz 11
BauGB beschlossen.

1.2 Untersuchungsdesign

Das Untersuchungskonzept zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts umfasste folgende Schritte:

Situationsdarstellung

Darstellung wesentlicher allgemeiner Entwicklungstendenzen und Verbrau-
cherverhalten (Angebots- und Nachfrageseite); Darstellung von Gegenstand
und Auswirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzelhandel;

Stand und Entwicklung der soziodkonomischen Eckdaten als Rahmenbedin-
gungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bocholt unter Beriick-
sichtigung bestehender Entwicklungsplanungen;

® Vgl. hierzu Exkurs-Kapitel 6.3.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Ermittlung der planerischen Ausgangssituation: Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung, zentraldrtliche Bedeutung von Bocholt; Darstellung der re-
gionalen Wettbewerbssituation in der deutsch-niederldandischen Grenzregion;

Zwischenfazit zu den auf den Einzelhandelsstandort Bocholt einwirkenden
Rahmenbedingungen.

Nachfrageanalyse

Durchfiihrung und Auswertung einer telefonischen Haushaltsbefragung inner-
halb von Bocholt (N > 2.000), um fundierte Aussagen zum Konsumentenver-
halten sowie zur Nachfragebindung der ortlichen Kaufkraft zu erhalten. Dabei
lag der Fokus auch auf kleinrdumigen Verflechtungen beim Lebensmittelein-
kauf:

Durchfiihrung und Auswertung einer telefonischen Haushaltsbefragung in der
Region (N > 1.000), um fundierte Aussagen zur Abgrenzung des iiberdrtlichen
Marktgebiets des Einzelhandels sowie zur Nachfrageabschopfung zu erhalten.
Die Haushaltsbefragung gab zugleich Aufschluss {iber Bewertungen des Ein-
zelhandelsstandorts und des Einzelhandelsangebots sowie zu Verbesserungs-
moglichkeiten aus Verbrauchersicht;

Einschdtzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation
(Kaufkraftpotenziale nach Sortimentsgruppen): Uberpriifung und Abgrenzung
des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung des Nachfragepotenzials in
2017 und 2025 nach Branchen/Bedarfshaufigkeit im Stadtgebiet von Bocholt
sowie nach Marktgebietszonen.

Darstellung und Bewertung des Einzelhandels in Bocholt (Angebotsanalyse)

Ermittlung und Bewertung der Angebots- und Leerstandssituation des
Bocholter Einzelhandels iiber einzelhandelsrelevante Verkaufsflaichen nach
Betriebstypen/Branchenmix, Standortlagen und Siedlungsbereichen sowie
Umsatz und Flachenproduktivitdt; Beriicksichtigung gesicherter resp. in Um-
setzung befindlicher Planvorhaben des Einzelhandels; Erfassung und Kartie-
rung wesentlicher konsumnaher, zentrenerganzender Nutzungen (in den
zentralen Versorgungsbereichen);

Bewertung der Versorgungslage des Einzelhandels in Bocholt: Analyse und
Bewertung nach Verkaufsflichen fiir Branchen/Bedarfshaufigkeit nach Ge-
samtstadt/Siedlungsbereichen und Standortbereichen/Einkaufslagen (v.a.
auch Differenzierung nach den einzelnen zentralen Versorgungsbereichen);
Aussage zu BetriebsgroRen, Quantitat und Qualitdt des Angebots; Darstellung
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von quantitativen und qualitativen Versorgungsliicken unter Beachtung der
Zentren, der funktionalen Bestandsagglomerationen und der iibrigen Stand-
ortlagen; Gegeniiberstellung wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen
mit geeigneten Vergleichsdaten;

Analyse und Bewertung der Einzelhandelszentralitdt fiir Bocholt insgesamt
und nach Sortimentsgruppen/Bedarfshaufigkeit;

Bewertung der Nachfragebindung und -abfliisse der ortsansassigen Bevdlke-
rung sowie der Zufliisse aus dem Umland unter Beachtung der Einkaufsalter-
nativen (stationdr und online);

Bewertung der Funktionswahrnehmung der Innenstadt’ innerhalb der Versor-
gungsstrukturen der Gesamtstadt sowie im Kontext der Region; ergdanzende
Betrachtung nach Zentrenkategorien und einzelnen Versorgungsbereichen.

Erhebung zum Parkplatzbedarf in der Innenstadt

Durchfiihrung einer Bedarfsanalyse des Parkraumangebots fiir die Innenstadt und
den dortigen Einzelhandel, dabei:

Erfassung des Parkraumangebots nach Angebotsformen, Bewirtschaftungs-
form, Gebiihrensystem sowie nach Nutzergruppe sowie Erfassung der jeweili-
gen Kapazitaten; Abgleich der Ergebnisse der Bestandanalyse mit geeigneten
Vergleichsdaten und Kennziffern; Erfassung der Parkraumnachfrage (Auslas-
tung) an einem Stichtag;

Aufzeigen von grundsatzlichen Erfordernissen zum ruhenden Verkehr des Ein-
zelhandels zur Erreichbarkeit sowie Aufzahlung von Handlungsempfehlungen.

Nahversorgungsbereiche

Zur Herleitung der Entwicklungsstrategie im nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel war die Bearbeitung folgender Themenschwerpunkte erforderlich:

Uberpriifung der Zielformulierung einer langfristig tragfihigen, raumlich-
funktionalen Aufgabenteilung der Standorte im Bereich des nahversorgungs-
relevanten Einzelhandels; Wiirdigung und Empfehlung fiir das anzustrebende
hierarchische Standortprofil und fiir die einzelnen zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie der funktionalen Bestandsagglomerationen und sonstiger (inte-

* Vertiefend sei auf die Dokumentation zum Flichenmanagement 2.0 der Bocholter Innenstadt
verwiesen.
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grierter) Nahversorgungsstandorte; dabei Abwdgung zum Umgang mit Stand-
orten des Lebensmitteleinzelhandels > 1.200 gm VKF auRerhalb der definier-
ten Zentren;

Auseinandersetzung mit dem Status quo und den Perspektiven der Nahver-
sorgung (Fokus Lebensmitteleinzelhandel):

Ermittlung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Verkaufsfla-
chendichten (Stadt gesamt und in den Siedlungsbereichen);

Ermittlung und Bewertung der Betriebstypenstruktur; kriteriengestiitzte
Bewertung der Wirtschaftlichkeit, Entwicklungs- und Zukunftsfahigkeit
der wesentlichen Nahversorgungsbetriebe (ab ca. 400 gm VKF) hinsicht-
lich Versorgungsfunktion (Einwohner im Nahbereich), Marktgangigkeit
und etwaigen Erweiterungsbedarfen;

kartografische Darstellung der rdumlichen Verteilung der strukturprdagen-
den Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet differenziert nach Betriebsformen
und -grolRen; dabei Ermittlung von rdaumlichen Versorgungsliicken unter
Zugrundelegung von fulRlaufigen Versorgungsradien;

Aufzeigen von Handlungserfordernissen (u.a. hinsichtlich Betriebsty-
pen/GroRenordnungen und Standortlagen/-kategorien) und Benennung
von Nachbesserungs- und Erganzungsbedarfen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir Bocholt

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Haupt-
antriebskrafte der Flachenentwicklung fiir den Einzelhandel in Bocholt nach
Standortkategorien und Branchen;

Weiterentwicklung der Einzelhandelsentwicklungsstrategie einer langfristig
tragfahigen, raumlich-funktionalen Aufgabenteilung der Standorte; Formulie-
rung von Empfehlungen fiir das anzustrebende hierarchische Profil der Zen-
tren- und Nahversorgungsstandorte in Bocholt unter Beachtung sonstiger
(agglomerierter) Bestandsangebote;

Uberpriifung und Anpassung des Zentrensystems:

Analyse des Bocholter Einzelhandels hinsichtlich Anzahl und rdaumlicher Ver-
teilung von Zentren und sonstigen agglomerierten Standortlagen sowie For-
mulierung von Orientierungswerten der Ausstattung nach Zentrenty-
pen/Standortkategorien; dabei:

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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begriindete Modifikation der rdumlichen Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Form von Zentrenpdssen (inkl. Kartierung); dabei
Bewertung der Funktionsfahigkeit, der Gefahrdungspotenziale und der
Entwicklungsperspektiven sowie Herausarbeitung spezifischer Handlungs-
empfehlungen (Stabilisierungs- und Starkungsmaglichkeiten);

Darstellung der pragenden Bestandsagglomerationen in Form von
Standortpdssen (inkl. Kartierung); dabei Bewertung der Funktionsfahig-
keit, der Gefahrdungspotenziale und der Entwicklungsperspektiven sowie
Herausarbeitung zentrenvertrdglicher Profilierungsmdglichkeiten;

Darlegung der Funktion von Besonderen/Privilegierten Nahversorgungs-
standorten.

Auf Grundlage dieser versorgungsstrukturellen und stddtebaulichen Analysen
und Bewertungen konnten sodann vertiefende Einschatzungen auf Ebene der
Stadtteile resp. der Nahversorgungszentren unter Beachtung von stadtebauli-
chen Strukturen und (ungebundenem) Kaufkraftpotenzial vorgenommen wer-
den;

aktualisierende Darstellung des groRflachigen Einzelhandels auRerhalb der
Innenstadt sowie Uberpriifung der Steuerungsmoglichkeiten ausgewdhlter
strukturpragender Angebotsformen, dabei:

vertiefende Auseinandersetzung mit der Ausgangslage des groRflachigen
Einzelhandels auRerhalb der Zentren und den Erfordernissen bei Getrdn-
keabholmarkten, Tierfutterfachmarkten sowie bei sonstigen besonderen
Konzepten (z.B. Landhandel/Raiffeisenmarkt, Nonfood-Discounter);

Erarbeitung von Handlungsempfehlungen fiir die Steuerung, Sicherung
und Entwicklung von groRflachigen Handelsbetrieben sowie von Agglome-
rationen auf ausgewdhlte Standortbereiche; dabei Festlegung der Funkti-
on der AusfallstraBen sowie der Uberpriifung des Bedarfs und der Eignung
weiterer Standortlagen fiir nicht zentrenrelevante Nutzungen;

Weiterentwicklung der Steuerungsregeln und Grundsdtze zur sortiments- und
lagenspezifischen Steuerung von Einzelhandelsvorhaben; Beachtung der
Bocholt-spezifischen Angebotsstrukturen durch Herleitung einer Bagatell-
grenze fiir Kleinstbetriebe durch Herleitung des Anlagetyps ,Bocholter La-
den”;
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Uberpriifung und Modifikation der ortsspezifischen Sortimentsliste (,Bochol-
ter Liste”) anhand der faktischen Prdgung der zentralen Versorgungsbereiche
und einer perspektivischen Betrachtung der Entwicklungsoptionen; iiberdies
Beriicksichtigung planerischer Vorgaben (LEP, Regionalplan).

1.3 Vorgehensweise

Folgende Primdr- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
Untersuchungskonzept umsetzen zu konnen:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschldgiger
Institute beziiglich der soziookonomischen Rahmendaten;

Sichtung der vom Auftraggeber bereitgestellten Unterlagen;
Austausch zu den Befunden des Innenstadt-Flachenmanagements 2.0;

flachendeckende Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leer-
stande) in Bocholt u.a. nach Standorten, Branchenmix und Betriebstypen; in
den Zentren wurden dariiber hinaus zentrenergdanzende Nutzungen erfasst;
die Erhebungen wurden in 2018 in KW 7 bis 8 durchgefiihrt;

griindliche Begehung der Innenstadt von Bocholt sowie der sonstigen we-
sentlichen Standortbereiche des Bocholter Einzelhandels;

Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung einer telefonischen Haushalts-
befragung in Bocholt und im Umland mit einer Stichprobe von insgesamt
3019 befragten Haushalten;

umfassender Einbezug der Akteure; hierfiir Durchfiihrung von

einem verwaltungsinternen Auftaktgesprach sowie sechs weiteren Ab-
stimmungsgesprachen,

drei Sitzungen der Lenkungsgruppe,
zwei Sitzungen des Arbeitskreises Handel,
zehn Expertengesprachen mit Vertretern des Bocholter Einzelhandels,

einer Offentlichkeitsveranstaltung einschlieRlich der dffentlichen Ausle-
gung der Entwurfsfassung in Anlehnung an § 3 Abs. 2 BauGB zur Beteili-
gung der Offentlichkeit sowie

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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jeweils einer Auftakt-, Zwischen- sowie Endprdsentation in den politi-
schen Gremien.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Dies sind Einzelhandelsangebote, die auf den Verbraucher bzw. Letztverwender
ausgerichtet sind. Solche Betriebe, die ihren Umsatzschwerpunkt eindeutig nicht
im stationdren Einzelhandel haben, d.h. auf gewerbliche Kunden ausgerichtet
sind (vgl. Grolabnehmer z.B. im Lebensmittel-GroRhandel) sowie der Kfz-Handel
wurden im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht beriicksichtigt.
Damit liegt eine abweichende Systematik gegeniiber der bisherigen Auslegung
des Einzelhandelskonzepts vor. So wurden im Jahr 2011 auch einige prdgende
GroRhandelsbetriebe erfasst.

Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationdre Handel (Online-Handel) be-
achtet, da Verschiebungen zu Lasten des stationdren Einzelhandels zu erkennen
sind. Als Prognosehorizont und Orientierungswert fiir den Giiltigkeitszeitraum
des Einzelhandelskonzepts wurde das Jahr 2025 zu Grunde gelegt.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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2 Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

2.1 Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen. Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachsten Jahrzehnten ein Riickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wahrend die
Lebenserwartung vor 100 Jahren noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, wird in
einigen Jahren die Halfte der deutschen Bevolkerung 50 Jahre oder alter sein.

Fiir den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

... sich langfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkun-
gen nicht grundsatzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidun-
gen in Teilen steuerbar. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und
Wettbewerbsvorteile generieren.

. mit unterschiedlicher Intensitdt in den einzelnen Regionen sowie auch
zeitversetzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevolkerungsriickgang bei
gleichzeitig absoluter Zunahme der iiber 60-Jahrigen zu erwarten. Jedoch
leiden die meisten Regionen in den Neuen Landern starker unter Bevdlke-
rungsschrumpfung und Uberalterung als die Alten Bundesldnder, in welchen
teilweise starke Einwanderungsiiberschiisse (z.B. Achse Frankfurt-Stuttgart,
Metropolregion Hamburg) zu verzeichnen sind. Aber auch im Osten bleiben
attraktive Ballungsrdaume fiir den Einzelhandel vorhanden.

... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fiir
den Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urba-
nisierung, in anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regi-
onen {beraltern stark und andere wiederum ziehen verstarkt jiingeres Publi-
kum an. Daher miissen Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander
abgestimmt werden.

Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen
Veranderung der Konsumentenbediirfnisse,
Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und
Absinken des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch

mit in Betracht, folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Da eine Veranderung auch eine Chance bedeutet, erdffnet dieser Wandel gleich-
zeitig neue Markte. Es gilt, diejenigen Standorte, die in Kombination mit dem
Einsatz der Instrumente des Handelsmarketings fiir das eigene Unternehmen
zieloptimal sind, friihzeitig zu erkennen und vor der Konkurrenz zu besetzen.

2.2 Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen ausge-
setzt. Mit den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbe-
diirfnissen Praferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food und
Nearfood-Segments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen ein
gesteigertes Gesundheitsbewusstsein und Nachfrage nach mehr ,Convenience”,
der Wunsch nach Fair Trade/Bio, Regionalitdt und ,Handwerk” gestiegen. Veran-
derte Haushaltsgréflen fragen andere Produktgréfden nach. Im Bereich Nonfood
spielt u.a. der Trend zur Individualisierung - jedoch bei Produkten ohne Mehr-
wert nach wie vor auch der Preis - eine Rolle. Dieser demografische und sozio-
okonomische Wandel macht es fiir den Einzelhandel unumgdnglich, neue Kon-
zepte zu entwickeln, um konkurrenz- und somit auch iiberlebensfahig wirtschaf-
ten zu konnen.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt
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Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen
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Dabei ist zu priifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von
tempordrer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwache) oder ob sich hierin bereits
Vorzeichen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehe Abbil-
dung 1). So hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits {iberschritten.
Handelsmanager dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen, das Format anzu-
passen und durch einen Relaunch des Marketingkonzepts den Abschwung zu ver-
hindern. Kleinflachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem
Markt gedrangt oder miissen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’).
Absatzkanile hingegen wie der B2C E-Commerce’ sind weiterhin aufstrebend und
verfiigen iiber hohes Wachstumspotenzial.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt
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Abbildung 2: Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel

“ B2C steht fiir Business-to-Consumer und somit fiir den Teil des Online-Handels, der zwischen
einem Unternehmen und einem Konsumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B
E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen bzw. der C2C E-Commerce
zwischen zwei Privatpersonen.
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Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhan-
del (Food- und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discountori-
entierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der Fach-
mdrkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen (vgl. Abbildung 2). Der
Trend konnte allerdings nicht gleichermaRRen fortgesetzt werden.

Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden neuere Vertriebswege wie der On-
line-Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie fachmarktorien-
tierte Shopping-Center gehdren. In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in
den letzten Jahren ein Frequenzriickgang, weshalb u.a. mit der Ausweitung des
Food-Courts und der Integration von digitalen Angeboten mit Ziel der Steigerung
der Besuchsanldasse und der Erhohung der Verweildauer entgegengewirkt wird
(,Third-Place”). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die
Warenhduser sowie traditionelle Fachgeschafte (gepaart mit Altersnachfolge-
problemen). Diese Entwicklung unterstreicht den Fortlauf der Betriebstypendy-
namik in Deutschland, die sich in einem Verdrangungsprozess alterer Betriebsty-
pen durch neuere darstellt.

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schlieRlich auch bemerkenswert, dass
es in den vergangenen Jahren anstelle des Eintritts neuer Betriebsformen zu
einem heftigen Preiswettbewerb und einem weiteren Verfall der Margen gekom-
men ist. Gerade weil die Discounter, Verbrauchermarkte und SB-Warenhduser sich
nicht assimiliert haben, haben sie offenbar das Reifestadium noch nicht erreicht.
Solange dies der Fall ist und die Nahversorger konstitutiv bedingt ihre Wettbe-
werbsnachteile nicht verringern konnen, herrscht angesichts der Marktlage ein
Verdrangungswettbewerb.” Dieser Umstand ist zuletzt hauptverantwortlich fiir
das konstant hohe Flachenwachstum im deutschen Einzelhandel, wenngleich
nach Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner v.a. in den Uberbesetzten
Raumen ein ,Gesundschrumpfen” festzustellen ist.

° Vgl. Lademann, Rainer, Betriebstypeninnovationen in stagnierenden Méarkten unter Globalisie-
rungsdruck, 1999.
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2.3 Der Online-Handel erobert die Markte

Das Wachstum des E-Commerce-Markts in Deutschland setzt sich seit Jahren ste-
tig fort. Hierbei geht einerseits eine Verschiebung innerhalb des Distanzhandels
in Form einer Verdranqung des klassischen Katalogversands einher: Belief sich
im Jahr 2008 der Anteil des Online-Handels am Versandhandel auf rd. 47 %, wird
fiir das Jahr 2018 bereits ein Anteil von 95 % des gesamten Versandhandels
prognostiziert.

Wahrend zwischen den Jahren 2008 bis 2012 das Marktvolumen fiir den Distanz-
handel im Vergleich zum jeweiligen Vorjahr durchschnittlich um ca. 8 % auf ins-
gesamt 39 Mrd. € anstieg, war im Jahr 2013 ein deutlich stdrkeres Wachstum
von rd. 23 % zu verzeichnen. Die Wachstumstendenzen fiir die nachfolgenden
Jahre 2014 und 2015 (rd. 10 %) sowie 2016 und 2017 (rd. 9 %) sind unter den
Erwartungen geblieben. Fiir das Jahr 2018 wird damit gerechnet, dass die Zu-
wachsraten bei etwa 8 % liegen werden.

Der Vormarsch des Online-Handels fiihrt auch dazu, dass der Anteil und somit die
Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und nicht-
stationdr) zunimmt. Der Anteil des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz
wird fiir das Jahr 2018 auf 13 % prognostiziert.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den
interaktiven Handel zurtickzufihren (+8,8 % 2016 - 2017). Der
stationare Einzelhandelsumsatz stieg nur um + 4 % p.a. an.
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Abbildung 3: Entwicklung des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz
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Dabei verliefen die Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den ver-
gangenen Jahren sehr unterschiedlich. Der stationdre Einzelhandel gerdt durch
den Online-Handel unter Druck,

wo Branchen durch Innovationen komplett auf den Kopf gestellt werden (z.B.
Buchhandel);

wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken un-
mittelbar in einen Preisvergleich hineinkommt;

wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fiir einen tendenziell héheren
Preis bekommt (geringe Aufenthaltsqualitdt, geringe Beratungsqualitdt);

der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt wird;

wo man als Handler stationdr aufgrund rechtlicher Restriktionen nicht wach-
sen kann;

wo die (Innen-)Stadt kein attraktives und ausreichend grofles Angebot im
stationdren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet
wird (z.B. Auffindbarkeit und Informationen im Internet).

Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur all-
gemein fiir den stationdren Handel eine grofle Herausforderung darstellt, son-
dern aufgrund der Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten
und folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren gefiihrt hat. Hierbei
zeigt sich, dass ,Verlierer” der Entwicklung kleinere Mittelstadte sowie die Stadt-
teilzentren von Grof3stddten sind. Umgekehrt ist fiir die Metropolen in Deutsch-
land sowie fiir Mittelstadte mit beachtlichem Einzugsgebiet ein weiteres Wachs-
tum zu erwarten.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nach einzelnen Sortimenten betrachtet bereits
erste Sattigungstendenzen festzustellen sind. Blickt man z.B. auf das Segment
Bekleidung, zeigt sich nun fiir die jiingere Vergangenheit, dass die jahrlichen Zu-
wachsraten auf +2 %- bis +5 %-Punkte abgesunken sind. Insofern sind bei den
onlineaffinen Segmenten die Grenzen des Wachstums allmdhlich erreicht. Der
stationdre Handel spielt demnach nach wie vor eine bedeutende Rolle. Die Ver-
kniipfung der Kandle tragt zudem zur Stabilisierung des stationdren Handels bei.
Demgegeniiber zeigt sich u.a. im Lebensmitteleinzelhandel, dass die jahrlichen
Steigerungsraten (ausgehend von einem sehr niedrigen Niveau) noch dynamisch
ansteigen.

Mit Blick auf die ndchsten Jahre ist zu beriicksichtigen, dass es bei zunehmend

mehr Sortimenten Sattigungstendenzen gibt. Der prozentuale Zuwachs nimmt in
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den meisten online-affinen Sortimenten deutlich ab - bei Biichern/Schreibwaren
konnten z.B. zuletzt iiberhaupt keine nennenswerten Zuwachse mehr festgestellt
werden. Sortimente, die eine komplexe Logistik (z.B. gekiihlte Lebensmittel)
aufweisen, waren bislang weniger durch den Online-Handel tangiert. Hier liegen
noch wesentliche Wachstumspotenziale.

Das Einzelhandelsvolumen im stationdren Handel bleibt nach den Prognosen® der
Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) ,,unterm Strich” bis zum Jahr 2025 weit-
gehend stabil, da einerseits von einem Anstieg des Einzelhandelsumsatzes aus-
gegangen werden kann. Andererseits geht die GfK in ihrer Prognose bis 2025
davon aus, dass sich der Anteil des Online-Umsatzes am gesamten Einzelhandel-
sumsatz von 9 % (2014) in deutlich abgeschwdchter Dynamik auf kiinftig etwa
15 % erhdhen wird.

Hierbei sind nach den einzelnen Segmenten deutliche Unterschiede zu erwarten:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Der Umsatzanteil des interaktiven Handels wird im Jahr 2025 im
Nonfood-Segment bei 25 % liegen. Fir Food-Sortimente werden
maximal 5 % prognostiziert.

Prognose des Umsatzanteils von stationarem und interaktivem Handel
in Deutschland
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Abbildung 4: Prognose des Umsatzanteils von stationdrem und interaktivem Handel

° Vgl. ECOMMERCE: WACHSTUM OHNE GRENZEN? - Online-Anteile der Sortimente - heute und
morgen - White Paper, Juli 2015.
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Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kandle ,stationar” bzw. ,interaktiv”
muss darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kandlen nicht
moglich ist. Fiir den ortlichen Einzelhandel miissen diese Abfliisse in den nicht-
stationdren Handel nicht zwangsldufig mit einem Umsatzriickgang gleichzuset-
zen sein. Durch Multichannel-Strategien (wie click-and-collect) verschwimmen
vielmehr zunehmend die Grenzen zwischen stationdr und online (sog. Seamless
Shopping). Faktisch muss auch auf die Innovationskraft des stationdren Handels
hingewiesen werden, der sowohl in den zuriickliegenden Jahren stets Konzept-
oder Sortimentsanpassungen vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen
Konzepten und Omnichannel-Lsungen auf den intensivierten Wettbewerb rea-
giert. Zugleich besteht die Moglichkeit, Waren zusdtzlich iiber Online-
Marktplatze wie eBay und Amazon abzusetzen.

2.4 Entwicklungen im kurzfristigen Bedarfshereich

Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestaltung, Verkaufs-
form und GroRe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende Betriebsformen:

Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)

Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)

GroRer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmitteldiscounter’ (heute zumeist bis 1.200 gm Verkaufsfliche)

Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert.
Das Gesamtsortiment Nahversorgung® beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit
den entsprechenden Inhalten:

Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabak-
waren, Kioskanbietern, Reformhdusern sowie dem gesamten Lebensmittel-
handel und

" Discounter unterscheiden sich von den iibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressi-
ve Preisstruktur und die auf eine beschrankte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.

® Nicht stets deckungsgleich mit den ortstypischen Sortimentslisten in den einzelnen Kommunen,
da diese Angebote auch Frequenzen fiir die Zentren generieren.
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Gesundheits- und Korperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln
sowie Zeitungen/Zeitschriften.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die be-
triebswirtschaftlich bedingten MaRstabsspriinge der durchschnittlichen Be-
triebsgroRen und einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben
und Standorten bedingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fiir Vollver-
sorger aktuell im Bundesgebiet bei rd. 1.500 gm, bei Discountern hdufig bei et-
wa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versorgungsfunktion einer urspriinglich
grolRen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von immer weniger, dafiir aber groRe-
ren Betrieben iibernommen wird. Die angestrebten und auch betriebswirtschaft-
lich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden grolRer, was neben dem
Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deutlichen Praferenz
von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen gefiihrt hat.

GroRere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir
Stadtteil- und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und
Frequenzbringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in
gewachsene, integrierte Standorte zu fordern.

Die Erosion von Nahversorgungsbereichen wird jedoch keineswegs nur durch pe-
riphere Standorte ausgeldost oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivi-
tatskopplungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurz-
fristigen Bedarfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer grofRere Rolle. Dies
wird noch durch Suburbanisierungsprozesse forciert, die teils zu einer Praferenz-
verschiebung’ der Wohnbevélkerung fiihren, was wiederum Auswirkungen auf die
Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt ha-
ben, prdferieren die Kunden fiir ihre Nahversorgung einen Standortverbund von
einem leistungsfahigen, aber nicht zu groRen Vollversorger und einem Discoun-
ter.

Eine wesentliche stdadtebauliche Herausforderung fiir die Nahversorgung stellt
das Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhdltnismal3ig reduzierter Sor-
timentsvielfalt (i.d.R. zw. 1.500 bis 4.500 Artikel) auf groReren Flachen dar.
Selbst diese Flachen werden immer weniger in oder an zentralen Standortberei-
chen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlossenen Lagen oder - jedoch

’ Durch die soziodemografischen Veridnderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher
an die Nahversorgung.
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tendenziell abnehmend - in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung
von gewerblichen Nutzungen oder von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist
die Verkaufsflachenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als
die Entwicklung der Umsatze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen
Flachenproduktivitaten (Umsatz je gm Verkaufsfliche) der Discounter gefiihrt
hat.

Nicht unerheblich tragt dariiber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur
Akzeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was
stark auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréfRen mit Blick auf eine
Sicherung des Auskommens der Betreiber zusammenhdngt. Die Problematik min-
destoptimaler BetriebsgroRen wird wiederum durch die ausufernde Sortiments-
entwicklung infolge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung
forciert, die seit Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen Be-
triebsgroRen gefiihrt hat. Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die ge-
stiegenen Kundenerwartungen an Bequemlichkeit und Warenprdsentation ange-
wachsen sind sowie verdnderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme und Bake-
off-Stationen ausgeldst werden. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird
heutzutage mehr Platz fiir die Bereiche Halbfertig- und Fertigprodukte (Conve-
nience Food) bendtigt. Bei Getrankeabholmarkten und breit aufgestellten Ver-
brauchermarkten (i.d.R. > 10.000 Artikel) ist zudem der Trend zur Sortiments-
komplexitdt hinsichtlich Sortiment und Gebinde- bzw. PortionsgroRen als Ant-
wort auf die Diversifizierung der Nachfrage zu sehen.

Abbildung 5: Markthalle Krefeld (Real) - Profilierung durch hohe Frischekompetenz und Gastronomie
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Auf die veranderten Marktbedingungen und den verscharften Strukturwandel
reagiert der Lebensmitteleinzelhandel inshesondere mit einer Ausdifferenzierung
des Angebots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und In-
szenierung der Obst-Gemiise-Abteilung und Fleisch-/Kdse-/Fischabteilung bzw.
in Bezug auf Getrankeabholmarkte durch ein gegeniiber den klassischen Lebens-
mittelmarkten deutlich umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Be-
diirfnisse zugeschnitten ist.” All diese MaRnahmen haben zum Ziel, den Kunden
Aufenthaltsqualitdt zu bieten und die Aufenthaltsdauer und den Bezug zum
Markt mit einem zugleich breiten und tiefen Angebot zu verbessern.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel
in Deutschland festmachen:

Flachenexpansion mit gedampfter Geschwindigkeit;

Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflichigen Lebensmitteleinzel-
handels und dlterer Betriebstypen (z.B. Warenhduser und traditionelle Fach-
geschdfte) bei zunehmender Anzahl an Betriebsaufgaben/Insolvenzen;

Redimensionierung der Formate mit Tendenzen zu

kleineren Verkaufsflichen bei SB-Warenhdusern (von 10.000 gm zu 5.000
bis 7.000 gm);

einem Vormarsch der groRen Verbrauchermarkte (oftmals 2.000 gm bis
3.000 gm);

grolReren Verkaufsflachen bei Discountern (von 700 gm bis 800 gm auf
1.000 bis 1.300 gm).

* Dabei reicht es i.d.R. nicht aus ,nur” ein bestimmtes Produkt vorzuhalten. Dies zeigt sich z.B.
im Bereich der Getrdnkeabholmarkte: In Abhdngigkeit der VerkaufsflaichengréfRe des Getrdnke-
markts werden gleiche Produkte in unterschiedlichen Gebinde- und Verpackungsgréf3en angebo-
ten (d.h. Mehrweg Glas, Mehrweg Plastik, Einweg Plastik, Einweg Dose, u.a. - in den GrofRRen
0,210,331 0,551 1,0 Lund 1,5 l). Hinzu kommt die allgemeine Produktdifferenzierung und
Sortimentskomplexitat, die sich z.B. im Bereich der Produktpalette des Craft-Biers gut nach-
vollziehen ldsst.
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2.5 Fazit

Der voranschreitende demografische Wandel und 6konomische Megatrends be-
schleunigen den Anpassungsdruck der Unternehmen. Aufgrund der demografi-
schen sowie soziografischen Entwicklung sinkt und verschiebt sich die Einzel-
handelsnachfrage, was zu einer erhdhten Betriebsformendynamik fiihrt. Somit ist
der Handel brancheniibergreifend gezwungen, die Betriebsform, die Verkaufsfla-
che, das Sortiment und den Standort an dieses neue Umfeld anzupassen.

Fiir die zukiinftige Entwicklung lassen sich folgende zentrale Befunde ableiten:

Schrumpfung und Uberalterung: Sinkende Einwohnerzahlen verringern das
Marktpotenzial und Altersstrukturverschiebungen erhéhen den Anpassungs-
druck fiir Handelsbetriebe. Diese Entwicklung verlduft bundesweit stark hete-
rogen. Einzelne Gebiete werden auch langfristig von einem Bevdlkerungszu-
wachs profitieren konnen (vorwiegend die Metropolen und die siid-westlichen
Regionen, insb. zwischen Frankfurt und Stuttgart). Zusatzlich ist die hetero-
gene Entwicklung innerhalb der Orte zu beachten (alternde Stadtteile).

Praferenzverschiebung bei Verbrauchern: Die Altersverschiebung gepaart mit
dem neu aufkommenden Image der ,jungen Alten” bringt Verdanderungen der
Konsumpraferenzen mit sich. Zukiinftig entscheidet v.a. im groRflachigen Le-
bensmitteleinzelhandel nicht die GroRRe, sondern die Nahe zum Verbraucher
(,Quartiersversorger”).

Verscharfter Strukturwandel: Der Konzentrationsprozess im grof3flachigen
Einzelhandel wird sich weiter beschleunigen (Verringerung der Anzahl an fiih-
renden Unternehmen in den einzelnen Branchen), wahrend auch die Dynamik
der Betriebstypen weiter zunehmen wird (Ausdifferenzierung in Richtung Ser-
vice oder Preis). Zu den Gewinnern der letzten Jahre zdhlten v.a. Discounter
und Fachmarkte, wobei diese Marktanteilsverschiebung groRtenteils zu Las-
ten des kleinflachigen Einzelhandels ging. Die starke Flachenexpansion der
letzten Jahre fiihrte zu einem Absinken der Flachenproduktivitdten. Die Ver-
kaufsflachen pro Filiale im Lebensmitteleinzelhandel konvergieren: Diffusion
der Betriebstypen SB-Warenhaus (kleiner) und grofle Verbrauchermarkte
(groRer) sowie MaRstabsvergrofRerung und allmdhliche Sortimentsverbreite-
rung bei Discountern. Befeuert wird der Strukturwandel zudem durch den
Vormarsch des Online-Handels, der die Entwicklung bei Anbietern mit Sorti-
menten des mittelfristigen Bedarfs vorantreibt und zu Umsatzverlagerungen
zulasten der Innenstddte fiihrt. Hierbei ist darauf zu verweisen, dass die Di-
gital Natives noch in das konsumfahige Alter hineinwachsen, was in den
nachsten Jahren die Einkaufsvorbereitung im Internet weiter treibt.
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Langfristig ist demnach ein Riickgang des Kauferpotenzials, eine Abnahme der
Altersgruppen mit hoher Einkaufsbereitschaft (im stationdren Handel), jedoch
eine Zunahme der Altersgruppen mit erhdhtem Service- und Dienstleistungsbe-
darf zu erwarten. Da sich diese Entwicklungen jedoch bundesweit sehr heterogen
vollziehen, ist die regionale Analyse des langfristigen Potenzials eines Standorts
unabdingbar. Es ist daher von einer Entwertung bzw. Aufwertung einzelner
Standorte auszugehen.

Uber Erfolg oder Misserfolg entscheiden der Weitblick und die Branchenkompe-
tenz der Stadtplaner und Einzelhdndler, welche fiir die Abschatzung langfristiger
Potenziale bestehender bzw. zukiinftiger Standorte verantwortlich sind. Hierbei
kommt es im Besonderen auf spezifisches Know-how und detaillierte Markt-
kenntnis an.

Aus diesen Entwicklungstendenzen leiten sich veranderte Rahmenbedingungen
fiir den Einzelhandel ab:

Anpassungsdruck steigt;
Betriebsformendynamik steigt;
Verdrangungswettbewerb und
Strukturwandel intensivieren sich;

Flachenwachstum setzt sich fort, jedoch gebremst und mit absehbarer Stag-
nation.

Daraus ergeben sich folgende Handlungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel:

gute Standorte (in Bezug auf Kaufkraft, Einzugsgebiet, Grundstiick, Verkehrs-
anbindung, etc.) finden, welche auch langfristig erfolgreich erscheinen (vor
allem in Bezug auf die Binnenmigration);

Ausdifferenzierung des Angebots in Richtung Service-, Erlebnis-, Luxus- oder
Discountorientierung;

Entwicklung neuer Handelsformate und Vertriebskandle als Reaktion auf die
veranderten Marktbedingungen;

Integration der digitalen Medien in das stationdre Geschaft zur breiteren
Kundenansprache, zur verbesserten Auffindbarkeit und zur ,digitalen Vergro-
Rerung” des Ladenlokals;

permanente Verbraucherforschung, um langfristige Unternehmenserfolge si-

cherzustellen.
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3 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Bocholt

3.1 Lage im Raum

Die Stadt Bocholt befindet sich im Nordwesten Nordrhein-Westfalens, im Kreis
Borken (rd. 369.000 Einwohner). Die kreisangehdrige Stadt liegt im Regierungs-
bezirk Miinster im Westen des Miinsterlandes.
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Abbildung 6: Lage im Raum

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 22 | 170



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die regionale verkehrliche Anbindung der Stadt Bocholt erfolgt primér iiber die
BundesstralRen B 67 und B 473, die im Siidwesten der Stadt aufeinandertreffen.
Die B 67 durchquert das Stadtgebiet von Bocholt von Ost nach West und stellt
fiir Bocholt die Anbindung mit der Stadt Borken und der A 31 (Emden - Bottrop)
her. Die B 473 dient als siidliche Verbindung in Richtung Wesel und dabei
gleichzeitig als leistungsfahige Anbindung an die A 3 (Emmerich - Frankfurt am
Main). Innerhalb von Bocholt gewdhrleisten mehre Landes- und Kreisstrallen
(L 602, L 505, K 1) die iberortliche Erreichbarkeit. Durch den geplanten West-/
Nordring im Bereich Holtwick werden zukiinftig Verkehre an der Innenstadt vor-
bei gelenkt sowie neue Wohngebiete erschlossen.

Mit dem Bahnhof am inneren Stadtring ist die Stadt Bocholt an das Netz der
Deutschen Bahn angebunden. Die Regionalbahn 32 verkehrt stiindlich zwischen
Bocholt und der Stadt Wesel am Niederrhein. Eine weitere wichtige Rolle neh-
men die inner- und iiberortlich verkehrenden Busverbindungen ein. Der Bus-
bahnhof ist im Zentrum von Bocholt verortet. Die Line S 75 bietet eine stiindli-
che Anbindung {iber Borken nach Miinster. Weitere Linien (61, 64, 95) stellen
Anbindungen nach Rees, Hamminkeln und Wesel her. Die Stadt Bocholt bietet
demnach eine gute Erreichbarkeit mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln im offentli-
chen Personennahverkehr. Zugleich ist auf die Bedeutung des Fahrrads zu ver-
weisen, was sich auch an zahlreichen Radwegen im Stadtgebiet widerspiegelt.

Die Stadt Bocholt ist nach Aachen die zweitgroRte deutsche Stadt an der
deutsch-niederldandischen Grenze. Die Westfdlische Hochschule mit ihrem Haupt-
sitz in Gelsenkirchen betreibt einen Studienort in der Stadt Bocholt und bedient
dort die Fachbereiche Bionik, Wirtschaft und Informationstechnik sowie Maschi-
nenbau. Demnach dient die Stadt als wichtiger Bildungs-, Arbeits-, Einkaufs-
und Freizeitstandort im grenznahen Umfeld.
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3.2 Zentralortliche Funktion und Einordnung ins Wettbewerbsge-
flige

Die Regionalplanung stuft die Stadt Bocholt als Mittelzentrum ein. Damit kommt
der Stadt neben der Eigenversorgung mit Giitern und Dienstleistungen der quali-
fizierten Grundversorgung auch eine hervorgehobene Versorgungsfunktion des
Umlands zu (v.a. bei den aperiodischen Sortimenten).

Dabei steht Bocholt im intensiven interkommunalen Wettbewerb mit dem Mittel-
zentrum Borken (rd. 18 km 0stlich), der Kreisstadt des gleichnamigen Kreises.
Des Weiteren liegen die Mittelzentren Hamminkeln (rd. 15 km siidlich), Wesel
(rd. 22 km siidlich), Stadtlohn (rd. 33 km norddstlich) und Emmerich (rd. 32 km
westlich) in der naheren Umgebung.

Zudem grenzen die Grundzentren Isselburg und Rhede unmittelbar an das
Bocholter Stadtgebiet. Im Norden begrenzen die niederldndischen Gemeinden
Aalten und Winterswijk das Stadtgebiet.

Im Folgenden werden die wesentlichen iiberdrtlichen Einzelhandelsstandorte
kurz charakterisiert, um die Wettbewerbssituation des Bocholter Einzelhandels zu
beleuchten. Diese wurden u.a. auf Basis der spezifischen Angebotssituation (An-
gebot nach Angaben der kommunalen Einzelhandelskonzepte, Erreichbarkeit) im
Abgleich mit den Ergebnissen der telefonischen Haushaltshefragung vorgenom-
men. Neben den umliegenden Gemeinden als Wettbewerber in der Nahversorgung
strahlt die Attraktivitat des Ruhrgebiets insbesondere im mittelfristigen Bedarfs-
bereich bis in das Stadtgebiet von Bocholt.

Borken (ca. 42.300 Einwohner - Einzelhandelszentralitdt: 114 %):

Die etwa 16 km ostlich von Bocholt gelegene Kreisstadt Borken weist neben
der zentralen Lage rund um den Borkener Markt in der Innenstadt ein um-
fangreiches Einzelhandelsangebot mit dem innerstadtischen Einkaufscenter
Vennehof und dem fachmarktorientierten Einkaufszentrum Kuhm-Center vor.
Die Verkaufsflachenausstattung der Innenstadt belduft sich auf ca. 31.500
gm (u.a. Kaufland, Adler sowie das Modehaus Cohausz).

Wesel (ca. 60.800 Einwohner - Einzelhandelszentralitdat 110 %):

Das Mittelzentrum Wesel liegt etwa 23 km siidlich von Bocholt - die Fahrtzeit
betragt etwa 30 Autominuten. Die innerhalb des stadtischen ErschlieBungs-
rings gelegene Innenstadt stellt mit einer Verkaufsflichenausstattung von
rd. 42.000 gm einen diversifizierten Branchenmix dar, der durch einige Filia-
listen gepragt wird (u.a. Galeria Kaufhof, H&M).
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Emmerich am Rhein (ca. 30.900 Einwohner - Einzelhandelszentralitdt 88 %):

Das Mittelzentrum Emmerich am Rhein liegt rd. 32 km westlich von Bocholt.
Mit einer Verkaufsflaiche von rd. 14.000 gm in der Innenstadt fallt das Ein-
zelhandelsangebot eher gering aus mit nur wenigen Filialisten.

Centro Oberhausen:

Insbesondere im mittelfristigen Bedarf (v.a. Bekleidung/Schuhe/Lederwaren)
zeigt sich demgegeniiber das Centro Oberhausen als wesentliche Einkaufsal-
ternative zur Bocholter Innenstadt. Auf rd. 125.000 VKF bieten etwa 250 Ein-
zelhandelsgeschafte und zusatzlich eine Vielzahl an Dienstleistern und Gast-
ronomiebetrieben ein vielfdltiges Angebot an. Zu den Ankermietern zdhlen
u.a. Galeria Kaufhof, Peek & Cloppenburg, Sinn Leffers, Saturn und C&A.

Als Grenzgemeinde zu den Niederlanden besitzt die Stadt Bocholt eine besonde-
re Funktion als Einzelhandelsstandort im gegenseitigen Austausch mit Waren des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs. Besonders gefragte Sortimente seitens
der Niederlander sind alkoholische Artikel, Lebensmittel sowie Drogeriewaren.
Neben den deutschen Wettbewerbsstandorten ist auch in den Niederlanden
wettbewerbsfahiger Einzelhandel zu finden. Hinzu kommt die besondere stddte-
bauliche Atmosphare i.V.m. dem Wochenmarkt.

Aalten (NL) (ca. 27.000 Einwohner):

Nordlich von Bocholt liegt in etwa 10 km Entfernung die Stadt Aalten. Sie
verfiigt iiber einen ortsansdssig gepragten Einzelhandel und typische nieder-
landische Filialisten in Klein- und Mittelstadten. Durch die rdumliche Ndhe
diirften umfangreiche Kaufkraftzufliisse aus Bocholt erfolgen.

Winterswijk (NL) (ca. 30.000 Einwohner):

Rd. 20 km nordostlich von Bocholt liegt die Stadt Winterswijk. Hier zeigt sich
ein diversifizierter Einzelhandelshesatz mit namhaften niederldandischen Filia-
listen (u.a. Hema). Neben dem reguldren Einzelhandel verspriiht der am
Samstag stattfindende Wochenmarkt erhebliche Attraktivitat ins Umland.
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3.3  Soziookonomische Rahmenbedingungen
Die Bevolkerungsentwicklung in Bocholt war seit 2012 mit +/- 0 % p.a. stabil.

Insgesamt lebten in Bocholt am 1.1.2017 nach Angaben des Statistischen Lan-
desamts

rd. 71.350 Einwohner.

Demnach liegt die ortliche Einwohnerentwicklung unterhalb des Niveaus des
Kreises bzw. des Landes Nordrhein-Westfalen insgesamt. Im regionalen Vergleich
mit den Nachbarkommunen liegt die Stadt Bocholt ebenso unterhalb der positi-
ven Entwicklungstendenz.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Bocholt im Vergleich
Gemeinde/Stadt/ +-12/17 Veranderung
Kreis/Land 2012 2017 i .a.in %

abs. in % P

Bocholt 71.233 71.350 117 +0,2 +0,0
Hamminkeln 26.372 26.808 436 +1,7 +0,3
Borken 41.491 42.388 897 +2,2 +0,4
Emmerich am Rhein 29.944 30.852 908 +3,0 +0,6
Wesel 60.227 60.797 570 +0,9 +0,2
Coesfeld 35.777 36.374 597 +1,7 +0,3
Borken, Kreis 364.093 369.226 5.133 +1,4 +0,3
Nordrhein-Westfalen 17.544.938 17.890.100 345.162 +2,0 +0,4
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) (Stand jew eils 01.01.).

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in der Stadt Bocholt im Vergleich

Nach der Einwohnerstatistik der Stadtverwaltung Bocholt lebten mit Stand
31.12.2017 72.389 Einwohner in Bocholt (zzgl. 1.922 Nebenwohnsitze). Diese
teilen sich wie folgt auf die Siedlungsbereiche der Stadt Bocholt auf:
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Einwohner in der Stadt Bocholt nach Siedlungsbereichen
Siedlungsbereiche 2017
Innenstadt 3.184
Bocholt Nord 6.368
Stenern 6.625
Bocholt Ost (nordl. Minsterstrale) 5.264
Bocholt Ost (sudl. Minsterstral3e) 5.276
Bocholt Siuidost/ Fildeken 4.550
Bocholt Sud 3.944
Bocholt West/Feldmark 7.288
Bocholt West/Léverick 7.281
Bocholt Nordwest/Holtwick/Spork 5.161
Mussum/Biemenhorst 9.544
Lowick/Liedern 4.914
Suderwick 1.991
Hemden 834
Barlo 2.087
Gesamt 74.311
Quelle: Stadt Bocholt/ inkl. Nebenwohnsitze Stichtag 31.12.2017

Tabelle 2: Einwohner in Bocholt nach statistischen Bezirken (inkl. Nebenwohnsitze)

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Bocholt kann in Anlehnung an
die Prognose des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-Westfalen
unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jahren da-
von ausgegangen werden, dass in den ndchsten Jahren ein leichter Riickgang der
Einwohnerzahlen zu erwarten ist.

Im Jahr 2025 ist - ausgehend von den Daten von IT.NRW - in Bocholt mit einer
Bevolkerungszahl von rd. 70.900 Einwohnern (-0,1 % p.a.) zu rechnen. Klein-
raumig wird sich dabei die Einwohnerentwicklung allerdings heterogen gestal-
ten. Als aktuelle, flachengréfRte Wohnbauentwicklungen sind innerhalb von
Bocholt insbesondere zu benennen (keine abschliellende Darstellung):

Bebauungsplan SW 40, Werther Strale - Weber Quartier

Fiir den Bereich der sog. Weber-Insel ist die Entwicklung eines innenstadtna-
hen Wohnbaustandorts fiir die Brachfliche des ehemaligen Textilbetriebs
Messing geplant. Das Plangebiet befindet sich direkt siidlich der Bocholter Aa
und ostlich der Werther StraRe und nordlich der Kleingdrten ,An der Alten
Aa“. Der Bebauungsplan sieht in zwei Bauabschnitten in den nachsten fiinf
bis sechs Jahren die Umsetzung von ca. 200 bis 250 Wohneinheiten unter-
schiedlichster Art und Grundstiicksgrofden vor. Einzelhandelsangebote sind
ausgeschlossen.
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Bebauungsplan SO 8, Kubaai/Industriestrae - Kulturquartier Bocholter Aa
und IndustriestraRe

Fiir das Gebiet beidseitig der Bocholter Aa zwischen Don-Bosco-StralRe im
Norden, UhlandstraRe/An der Konigsmiihle im Osten und Industriestrale im
Siiden ist die Umsetzung eines urban gemischten Quartiers geplant. In den
ersten Uberlegungen sind dabei folgende GroRenordnungen geplant: ca. 400
Wohneinheiten, ca. 11.000 gm Biiro-, Gastronomie- und Dienstleistungsfla-
chen sowie ca. 7.000 gm Geschossflache fiir Kultur- und Bildungseinrichtun-
gen. Einzelhandel soll in untergeordnetem Umfang den Nutzungsmix ergan-
zen. Beide Teilbereiche sollen iiber eine Briicke iiber die Bocholter Aa ver-
bunden werden.

Hinzu kommen zahlreiche weitere Projekte, die sich im Bauleitplanverfahren mit
unterschiedlichem Planungsstand befinden (u.a. Bereich Neutorplatz-
KreuzstralRe; Bereich Alter Ostwall; Bereich Stenern; Bereich Lowick/Zur Eisen-
hiitte). Mit dem geplanten Bau des West-/Nordrings als Verbindung zwischen
Dinxperloer StralBe (L 602; OT Holtwick) iiber Hemdener Weg bis zur Adenauer
Allee/Winterswijker StraRe (L 5050; OT Stenern) wird mittel- bis langfristig zu-
dem eine grolRere Zahl an neuen Baugrundstiicken/Wohngebieten mit bis zu
1.000 Wohneinheiten erschlossen.

Die Altersstruktur der Bevolkerung von Bocholt entspricht dem Trend des demo-
grafischen Wandels. Die Bevdlkerung im Erwerbsalter wird von Schrumpfung und
Alterung betroffen sein. Im Jahr 2016 war jeder fiinfte Einwohner 65 Jahre und
dlter. Zum Vergleich: in Nordrhein-Westfalen lag der Anteil bei rd. 21 %, im Kreis
Borken bei rd. 18 %. Auch perspektivisch ist eine weitere Verschiebung der Al-
tersstruktur zu erwarten (Anteil der ab 65-jahrigen im Kreis Borken bei 22 % in
2025). Dabei wird dieser Trend leicht geringer ausgepragt sein als im Bundes-
land Nordrhein-Westfalen allgemein. Die Herausforderungen des demografischen
Wandels wirken sich auch auf die Einzelhandelsentwicklung aus, indem woh-
nungsnahen Versorgungsstandorten fiir immobile Bevolkerungsgruppen ein be-
sonderer Stellenwert zuzuschreiben ist. Dariiber hinaus sollte sich der Einzelhan-
del auf ein zielgruppenspezifisches Angebot einstellen. Dies wird ebenfalls Ver-
schiebungen im Einkaufsverhalten induzieren (z.B. hohere Serviceaffinitdt).
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Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfiigung stehende einzelhan-
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer”. Diese liegt in Bocholt bei 100,6. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt bewegt sich damit knapp ober-
halb des Niveaus des Kreises Borken (97,6) sowie oberhalb des Landes Nord-
rhein-Westfalen (99,9). Die benachbarten Mittelzentren Borken (101,1) und
Hamminkeln (102,4) weisen eine leicht hohere einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer auf.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die Kaufkraft in Bocholt ist leicht Uberdurchschnittlich und fugt
sich in die Ubrigen Werte in der Region ein.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Die Beschdftigungssituation in der Stadt Bocholt hat sich im Zeitraum 2013 bis
2016 positiv entwickelt. Im Jahr 2016 lag die Arbeitslosenquote mit 5,0 % deut-
lich unter dem Wert von Nordrhein-Westfalen (7,7 %) und dem Wert der Alten
Bundeslander (5,6 %). Der Kreis Borken zeigt dagegen mit 3,9 % sogar noch
positivere Werte.

" Vgl. MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % + /- 13/16
Gebietseinheit

2013 2016 %-Punkte
Bocholt, Stadt 58 50 -0,8
Kreis Borken 4,3 3,9 -0,4
Nordrhein-Westfalen 8,3 7,7 -0,6
Bundesgebiet (West) 6,0 5,6 -0,4
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit: Arbeitsstatistik 2013-16 / Jahreszahlen, Nirnberg,

Diisseldorf.

Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt
Bocholt mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorien-
tierungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Die Stadt Bocholt
verfiigte 2016 iiber einen positiven Pendlersaldo von rd. 2.500 Personen.

Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbheziehungen zwischen Arbeits- und Ver-
sorgungsweg — insbesondere im Segment des periodischen Bedarfs - ergibt sich
dadurch ein zusdtzliches Potenzial fiir den Einzelhandel.

Ein- und Auspendler in der Stadt Bocholt im Vergleich
Auspendler Einpendler Saldo
Stadt/Kreis
2013 2016 2013 2016 2013 2016

Bocholt, Stadt 9.035 10.181 11.817 12.669 2.782 2.488
Borken, Stadt 7.674 8.400 8.720 10.226 1.046 1.826
Wesel, Stadt 10.936 12.078 13.246 13.308 2.310 1.230
Kreis Borken 29.771 32.348 23.828 27.784 - 5943 - 4.564
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2013/16.

Tabelle 4: Ein- und Auspendler im Vergleich

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der
Stadt Bocholt sind leicht positiv zu beurteilen: Die mittelzentrale Versor-
gungsfunktion und der positive Pendlersaldo in Verbindung mit einer nied-
rigen Arbeitslosenquote induzieren Impulse fiir die Einzelhandelsentwick-
lung der Stadt Bocholt. Die Einwohnerentwicklung wird demgegeniiber in
den nachsten Jahren stabil bis leicht riicklaufig sein.
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3.4  Planerische Ausgangslage

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf den stddtebauli-
chen Grundlagen des BauGB und der BauNVO sowie auch der aktuellen Recht-
sprechung. Zur Erarbeitung waren auch die Bestimmungen der Landesplanung
von Nordrhein-Westfalen” und der Regionalplanung fiir das Miinsterland” zu be-
riicksichtigen.

Zur Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts waren damit insbeson-
dere folgende Ziele des Landesentwicklungsplans NRW - Kapitel 6.5 Grolflachi-
ger Einzelhandel additiv betrachtet als verbindliche Vorgaben zu beachten:

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden (vgl. 6.5.-1. Ziel -
Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen).

Hieraus ergibt sich, dass das Einzelhandelskonzept grof3flichigen Einzelhan-
del mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Gewer-
be- und Industriebereichen (GIB) als stadtebaulich nicht praferiert bewertet.
Zentrale Versorgungsbereiche konnen zudem nur dort abgegrenzt oder entwi-
ckelt werden, wo ASB-Ausweisungen vorliegen oder stadtebauliche Griinde
fiir eine Umwidmung in ASB sprechen.

Nach dem Ziel 6.5-2. (Standorte des grofflichigen Einzelhandels mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen) diirfen Kern-
gebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich inte-
grierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrs-
maRigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktion
des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

** Die Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan (LEP) trat im Januar 2017 in Kraft.
¥ Vgl. Bezirksregierung Miinster: Regionalplan Miinsterland - Bekanntmachung 27.06.2014.
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Zentrenrelevant sind die Sortimente gemal Anlage 1 und weitere von der je-
weiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegten Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
dort wo ASB-Ausweisungen vorliegen, auch aulRerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen o-
der siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewach-
sener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist und

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

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept legt die Abgrenzung von zentralen Ver-
sorgungshereichen abschlieRend fest, d.h. nur hier sind groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln oder wesentlich zu
erweitern. Darliber hinaus ist zur Anwendung der Ausnahmeregel fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente zielfiihrend, bereits im Einzelhandelskonzept auf
Nahversorgungsstandorte mit hervorgehobener Nahversorgungsqualitdt zu ver-
weisen.

Sonstige im LEP NRW, Kapitel 6.5 genannte Ziele und Grundsatze, wie u.a.

zum Randsortimentsanteil bei nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
(max. 10 % von der Gesamtverkaufsflache, max. 2.500 gm VKF),

zum Entgegenwirken von Einzelhandelsagglomerationen aulRerhalb von ASB,

zur Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflichigem Einzelhan-
del, die nicht mehr den Vorstellungen der Landesplanung entsprechen sowie

der Ausnahme zur geringfiigigen Erweiterung

werden im Folgenden bei der Weiterentwicklung der Steuerungsregeln nach
Branchen und Lagen beachtet (vgl. Kap. 11).
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Der Regionalplan Miinsterland greift die zuvor genannten Vorgaben der nord-
rhein-westfilischen Landesplanung auf. Fiir den groRflachigen Einzelhandel sind
folgende, libergeordnete Grundsdtze und Ziele anzufiihren:

Grundsatz 10: Nahversorgung sichern, Attraktivitdt der Zentren erhdhen, Ein-
zelhandelskonzepte entwickeln und fortschreiben!

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf Allgemeine Siedlungsbereiche kon-
zentrieren!

Zweckbindung ,GroRflachiger Einzelhandel”

Ziel 10: Besondere Standorte des groRflachigen Einzelhandels zentren-
und nahversorgungsvertraglich sichern!

Grundsatz 12: Randsortimente beschranken!

3.5 Konsequenzen der Rahmenbedingungen und Trends fiir die
Einzelhandelsentwicklung in Bocholt

Der Bocholter Einzelhandel ist nach wie vor durch unterschiedliche Rahmenbe-
dingungen und Entwicklungsdynamiken sowohl auf Angebotsseite (u.a. Struk-
turwandel und Standortwahl im Einzelhandel) als auch auf Nachfrageseite (u.a.
demographischer Wandel und verdnderte Konsumausgaben) tangiert. Als Kataly-
sator und Trendverstarker dieser Rahmenbedingungen wirkt auf den Einzelhandel
in Bocholt der seit rund zehn Jahren bei innenstadtrelevanten Sortimenten er-
starkende interaktive Handel ein. Befeuert wird der Strukturwandel zudem durch
Wettbewerbsentwicklungen in den Nachbarorten und regionalbedeutsamen Des-
tinationen (u.a. Designer Outlet Ochtrup, Centro Oberhausen).

Dabei wirken die verschiedenen Faktoren jeweils fiir sich betrachtet umsatz-
schmilernd auf die tradierten Angebote in Bocholt ein. Die kumulative Uberlage-
rung der Effekte trifft vor allem auf die Randlagen der stadtischen Zentren - aber
insbesondere auch Klein- und Mittelstddte, die zunehmend durch Qualitdts- und
Vielfaltsverluste sowie eine sinkende Passantenfrequenz betroffen sind. Aufgrund
dieser Einflussfaktoren besteht umso mehr der Bedarf, den stationdren Einzel-
handel nach GréRenklassen, Branchen und Standortlagen zu steuern. Allerdings
muss darauf hingewiesen werden, dass ein ausschlieBlicher Schutz der innerstad-
tischen Angebote durch die Anwendung der Steuerungsmechanismen des Bau-
rechts (z.B. Uberplanung von sonstigen Standorten fiir den Einzelhandel) nicht
ohne weiteres zu einem Attraktivitatszuwachs der innerstadtischen Angebote
fiihren wird. D.h. eine konsequente ,Verhinderung” von Entwicklungen in Stand-
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ortlagen auRerhalb von stadtischen Zentren wird nicht zur Starkung und Steige-
rung der Wettbewerbsfahigkeit des Einzelhandelsstandorts insgesamt fiihren. Es
bedarf somit weiterer aus dem Einzelhandelskonzept resultierender Untersuchun-
gen, um auf die aktuellen Rahmenbedingungen zu reagieren. Es sei dabei u.a.
noch einmal auf den angestoRenen Prozess des Flichenmanagements 2.0 der
Bocholter Innenstadt hingewiesen. Auch werden fiir die Belebung des Einkaufs-
standorts insgesamt und vor allem zugunsten der Innenstadt gelegentliche ver-
kaufsoffene Sonntage oder Sonderéffnungszeiten als zusatzliches Besuchserleb-
nisse fiir Kunden aus Bocholt und Besuchern aus den iiberortlichen Bereichen
des Marktgebiets beitragen kdnnen.
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4 Nachfragesituation in der Stadt Bocholt

4.1 Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung

Im Mdrz 2018 wurde in Bocholt und im Umland eine telefonische Haushaltsbe-
fragung™ mit einer Stichprobe von 2006 Haushalten in der Stadt Bocholt und
von insgesamt 1013 Befragten aus dem Umland durchgefiihrt. Diese reprasenta-
tive Befragung liefert u.a. wichtige Hinweise

zur Einkaufsorientierung der Verbraucher nach den einzelnen Sortiments-
gruppen,

zu den Veranderungen der Einkaufsorientierungen,

zur kleinrdaumigen Einkaufsorientierung der Bocholter Einwohner beim Le-
bensmitteleinkauf,

zur Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort allgemein und in Bezug auf die
Nahversorgung von Bocholt sowie zu Verbesserungsmoglichkeiten.

Das Befragungsgebiet teilt sich in die Zone 1 (Bocholter Stadtgebiet), die direkt
siidlich angrenzenden Gemeinden Isselburg, Rees, Hamminkeln, Rhede und Bor-
ken (Zone 2 - Nahbereich) sowie die etwas weiter entfernten Gemeinden Vreden,
Stadtlohn, Siidlohn, Emmerich am Rhein und Wesel (Zone 3a - Ergdnzungsbe-
reich). Das niederldndische Gebiet mit den Gemeinden Oude IJsselstreek, Aalten,
Ost Gelre und Winterswijk definiert die Befragungszone 3b. Zusatzlich wurden
Einwohner der Gemeinden Kleve, Bedburg Hau, Goch und Kalkar (Zone 4) telefo-
nisch befragt.

“ Aus Griinden der Lesbarkeit des Hauptgutachtens wurde auf eine komplexe Darstellung der
Befunde der telefonischen Haushaltsbefragung verzichtet. Diese detaillierten und nach Sied-
lungsrdaumen differenzierten Befragungsergebnisse wurden im Rahmen von verschiedenen Ab-
stimmungsgesprachen und Sitzungen des Arbeitskreises resp. der Lenkungsgruppe aufbereitet,
vorgestellt und diskutiert. Die Ergebnisse hierzu einschl. der Fragebdgen fiir das Stadtgebiet
und die Umlandorte wurden in einem eigenstandigen Chartbericht aufbereitet und der Stadt-
verwaltung zur Verfiigung gestellt.
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Abbildung 8: Befragungsgebiet der telefonischen Haushaltsbefragung

4.1.1 Einkaufsorientierung der Verbraucher im Raum

Anhand der Frage nach den Haupteinkaufsorten kurzfristiger sowie ausgewahlter
mittel- und langfristiger Bedarfshereiche® lassen sich wichtige Anhaltspunkte fiir
die spatere Nachfragestromanalyse gewinnen.

* Die Sortimente werden nach der kurzfristigen Bedarfshiufigkeit (v.a. Lebensmittel) sowie nach
dem mittelfristigen (wie Bekleidung, Schuhe) und langfristigen (z.B. Mdbel, Bau- und Garten-
bedarf) Bedarf gegliedert. Fiir eine detaillierte Erlduterung sei auf das Glossar verwiesen.
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Die Orientierung der Verbraucher aus dem Stadtgebiet von Bocholt (Zone 1) auf
den Einzelhandel in ihrer Stadt stellt sich nach Branchen differenziert betrachtet
unterschiedlich dar:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die Befragten aus dem Stadtgebiet (Zone 1) zeigen in ihrem
Konsumverhalten eine deutliche Orientierung zum eigenen
Standort.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 1 (Stadtgebiet) in %
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Abbildung 9: Einkaufsorientierung der Bocholter Bevilkerung (Zone 1)

m Im Bereich des kurzfristigen Bedarfs zeigt sich mit rd. 98 % erwartungsge-
mal die hochste Einkaufsorientierung auf die Stadt Bocholt.

m Die Einkaufsorientierung im mittelfristigen Bedarfsbereich betrdagt zwischen
76 und 84 %. Inshesondere im Bereich Bekleidung/Schuhe lasst sich die mo-
derate Einkaufsorientierung auf Bocholt durch die starke Konkurrenz des
Ruhrgebiets (insb. Centro Oberhausen) und den nicht-stationdren Handel zu-
riickfiihren. Dieser stellt in Bocholt eine zunehmend attraktive Alternative
zum stationdren Handel dar (bis zu 19 % der Nennungen) und gibt Anzeichen
fiir Angebotsliicken (erfolgte SchlieRung Sinn Leffers und Hertie).

m Im langfristigen Bedarf sind die Ergebnisse zu differenzieren: Einkdufe im
Bau- und Gartenbedarf werden von einem Grolteil der Befragten in Bocholt
getdtigt. Dass fiir Mobel-Einkdufe die Bereitschaft fiir weitere Fahrtwege be-
steht, spiegelt sich mit 21 % der Befragten in den Einkaufsalternativen des
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Ruhrgebiets wider (u.a. Ikea). Gleichzeitig wird daneben das direkte Umland
(Rhede, Borken) fiir den Einkauf von Md&beln und Haus- und Heimtextilien
aufgesucht.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die Befragten aus dem Umland (Zone 2) zeigen in ihrem
Konsumverhalten eine Orientierung zur eigenen Zone und in die
Zone 1 (Stadt Bocholt).

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 2 (Umland) in %
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Abbildung 10: Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung (Zone 2 - Nahbereich)

Bei den Befragten aus dem direkten Umland (Zone 2) ist eine schwdchere Ein-
kaufsorientierung auf Bocholt zu erkennen. Der Unterschied der Einkaufsorien-
tierung fallt gegeniiber der Zone 1 vergleichsweise gro aus und lasst auf das
Vorhandensein attraktiver Einkaufsalternativen schlieRen. Insgesamt betragt die
Einkaufsorientierung auf den Bocholter Einzelhandel zwischen ca. 13 % (Le-
bensmittel/Drogeriewaren) und ca. 38 % (Bekleidung/Schuhe/Lederwaren).

m In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs zeigt sich eine Einkaufsorientie-
rung von rd. 13 % auf Bocholt. Dieser Wert fallt erwartungsgemaR niedrig
aus, da die Gemeinden der Zone 2 {iber ein eigenes attraktives Einzelhan-
delsangebot in diesem Segment verfiigen und ein dichtes Netz an Lebensmit-
telmarkten vorweisen kdnnen.
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m Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs reicht die Einkaufsorientie-
rung auf Bocholt von rd. 17 % (Biicher/Schreibwaren) bis rd. 38 % (Beklei-
dung/Schuhe/Lederwaren). Die wichtigste Einkaufsalternative ist vor allem in
den Sortimenten Bekleidung/Schuhe/Lederwaren und Haushaltswaren/Glas-
Porzellan-Keramik das Ruhrgebiet, insbesondere der Standort Centro Ober-
hausen.

m Im langfristigen Bedarf liegt die Einkaufsorientierung der Befragten auf
Bocholt bei rd. 19 % im Segment Bau- und Gartenbedarf sowie rd. 32 % im
Bereich Elektrobedarf/elektronische Medien. Die bislang hohe Einkaufsorien-
tierung auf Bocholt von 31 % im Segment Mobel, Haus- und Heimtextilien
wird prospektiv u.a. durch die SchlieBung der Mébelhduser van Oepen gerin-
ger ausfallen.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die Befragten aus dem Umland (Zone 3a) zeigen in ihrem
Konsumverhalten eine deutliche Orientierung zur eigenen Zone.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 3a (Umland) in %

Lebensmittel/Drogeriewaren

Bekleidung/ Schuhe/ Lederwaren

Elektrobedarf/ elektr. Medien

Blcher/ Schreibwaren IE 16 |
Haushaltswaren/ Glas-Porzellan-.. IE 10 |
Sportbedarf/ Spielwaren, Hobbybedarf . _E
Mobel, Haus- und Heimtextilien - _E_

Bau- und Gartenbedarf I “I

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

®Zonel Zone 2 ®™Zone 3a Zone3b ®™Zone4 ®sonstige Orte Online

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=300 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 11: Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung (Zone 3a - Ergdnzungsbereich)

Bei den Befragten aus dem erweiterten Umland (Zone 3a) ist erwartungsgemal
eine deutlich schwachere Einkaufsorientierung auf Bocholt zu erkennen. Der Un-
terschied ist im Vergleich zu den Zonen 1 und 2 wiederum vergleichsweise grol3.
Insgesamt betrdgt die Einkaufsorientierung auf den Bocholter Einzelhandel zwi-
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schen ca. 2 % (Lebensmittel/ Drogeriewaren) und ca. 11 % (Mobel, Haus- und
Heimtextilien).

m In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs zeigt sich eine Einkaufsorientie-
rung von rd. 2 % auf Bocholt und mit 82 % eine deutliche Bedarfsdeckung
innerhalb der eigenen Zone.

m Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs reicht die Einkaufsorientie-
rung auf Bocholt von rd. 4 % (Biicher/Schreibwaren sowie Haushaltswa-
ren/Glas-Porzellan-Keramik) bis rd. 10 % (Bekleidung/Schuhe/Lederwaren).
Auch hier sind Abfliisse in umliegende Gemeinden auRerhalb des Befragungs-
gebiets und in den Online-Handel zu verzeichnen.

m Im langfristigen Bedarf liegt die Einkaufsorientierung der Befragten auf
Bocholt bei rd. 2 % im Segment Bau- und Gartenbedarf sowie rd. 11 % im
Bereich Mobel, Haus- und Heimtextilien. Die sonstigen Orte (insb. Ruhrge-
biet) sind mit rd. 37 % Einkaufsorientierung der grof3te Konkurrenzeinzel-
handelsstandort im Segment Mdbel, Haus- und Heimtextilien zur eigenen Zo-
ne 3a.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die Befragten aus dem Umland (Zone 3b) zeigen in ihrem
Konsumverhalten eine deutliche Orientierung zur eigenen Zone
sowie Abflisse in die Zone 1.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 3b (Umland) in %
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Abbildung 12: Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung (Zone 3b - Erganzungsbereich [Niederlande])
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Bei den Befragten aus dem niederldndischen Umland (Zone 3b) ist erwartungs-
gemald eine wiederum hohere Einkaufsorientierung auf Bocholt zu erkennen. Die
Einkaufsorientierung auf den Bocholter Einzelhandel insgesamt betrdgt zwischen
ca. 3 % (Biicher/Schreibwaren) und ca. 22 % (Bekleidung/Schuhe/Lederwaren).
Insgesamt verweisen die Abfliisse in sonstige Orte vornehmlich auf Gemeinden
innerhalb der Niederlande.

Der kurzfristige Bedarf zeigt eine Einkaufsorientierung von rd. 14 % auf
Bocholt. Dieser Wert ist u.a. auf das vergleichsweise niedrige Preisniveau in
Deutschland im Bereich Drogeriewaren und bei Spirituosen zuriickzufiihren.
Die Nachfrage wird in Bocholt derzeit verteilt im Stadtgebiet gedeckt.

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs reicht die Einkaufsorientie-
rung auf Bocholt von rd. 3 % (Biicher/Schreibwaren) bis rd. 22 % (Beklei-
dung/Schuhe/Lederwaren). Der vergleichsweise deutlich niedrige Wert von
rd. 3 % im Sortiment Biicher/Schreibwaren ergibt sich u.a. durch den sprach-
lichen Unterschied beider Regionen.

Im langfristigen Bedarf liegt die Einkaufsorientierung der Befragten auf
Bocholt bei rd. 8 % im Segment Mdbel, Haus- und Heimtextilien sowie
rd. 16 % im Bereich Elektrobedarf/elektronische Medien.

Die Nachfrage wird derzeit u.a. durch Angebote in der Bocholter Innenstadt ge-
deckt, jedoch fungiert gerade das Real-SB-Warenhaus als fiir den Versorgungs-
einkauf der Niederlander bevorzugter Betrieb (,,einmal hin alles drin“). Dies deu-
tet auf eine innerdrtliche Konkurrenzbeziehung zwischen der Innenstadt und
Real i.V.m. Aldi und Lidl an der Welfenstral3e hin.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die Befragten aus dem Umland (Zone 4) zeigen in ihrem
Konsumverhalten eine deutliche Orientierung zur eigenen Zone.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 4 (Umland) in %
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Abbildung 13: Einkaufsorientierung der Umlandbevédlkerung (Zone 4 )

Bei den Befragten aus dem zusdtzlichen Umland (Zone 4) ist kaum eine Ein-
kaufsorientierung auf Bocholt zu erkennen. Die Werte liegen zwischen 0 % (Bii-
cher/Schreibwaren) und 5 % (Mobel, Haus- und Heimtextilien). Insbesondere
Kleve verfiigt {iber ein vielfdltiges Einzelhandelsangebot und kann dadurch einen
GroRteil der Nachfrage in der eigenen Zone binden. Wie zu erwarten, finden sich
in den Sortimenten Bekleidung/Schuhe/Lederwaren und Mobel, Haus- und Heim-
textilien Abfliisse ins Ruhrgebiet und u.a. Krefeld sowie in den Online-Handel.

4.1.2 Veranderung der Einkaufsorientierungen

Die Verbraucher im Umland wurden im Rahmen der Haushaltsbefragung auch
nach der Veranderung ihrer Einkaufsorientierungen in den letzten drei Jahren
befragt. Hierbei wurde die Veranderung der Einkaufshdufigkeit abgefragt, um
konjunkturell bzw. durch Kaufzuriickhaltung bedingte Ausgabenriickgdnge mdg-
lichst auszublenden.

Die Ergebnisse der Befragung zeigen Verschiebungen der Einkauforientierung zu
Lasten des Standorts Bocholt, die auf einen Attraktivitdtsverlust Bocholts im

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 42 | 170



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Zuge des sich verscharfenden interkommunalen Wettbewerbs deuten. Aus den
Ergebnissen ldsst sich ein Handlungsbedarf zur Attraktivitatssteigerung des Ein-
zelhandels in der Stadt Bocholt ableiten.”

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Bei den Befragten aus dem Umland zeigt sich eine deutliche
Abkehr von Bocholt bei den aperiodischen Sortimenten.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus dem Umland in
den letzten 3 Jahren in %
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Abbildung 14: Verdnderung der Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass nach Aussage der Befragten aus dem Umland
am Einzelhandelsstandort Bocholt in allen Segmenten weniger oft eingekauft
wird. Die Saldierung der Zunahmen (,kaufe dfter in Bocholt ein”) und Abnahmen
(,kaufe weniger oft in Bocholt ein“) zeigt Riickgdange bis zu rd. 22 % (Mdbel,
Haus- und Heimtextilien) auf. Vorwiegend der Bedeutungsverlust der mittelfris-
tigen Sortimente ist auf das verstarkte Nutzen nicht-stationdrer Handelsformen
(Online-Handel) und durchaus verscharft durch den parallel in Bocholt erfahre-
nen Verlust von Magnetbetrieben zuriickzufiihren. Es ist allerdings auch das An-
gebot bspw. in Wesel, das sortimentsiibergreifend an Bedeutung zulegen konnte.

** ErfahrungsgemdR geben die Konsumenten bei der Frage nach der Entwicklung der Einkaufshéu-
figkeit allerdings eher eine negativere Tendenz an, als sie der Realitdt entspricht. Riickgangs-
quoten bis zu 10 % sind daher nicht als ibermadRig hoch einzuschdtzen. Zudem l&sst sich aus
der Frage nicht ermitteln, ob mit Abnahme der Einkaufshdufigkeit die Hohe des Durchschnitt-
bons steigt.
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4.1.3 Einkaufszufriedenheit und Standortimage von Bocholt

Eine weitere Frage im Rahmen der Haushaltsbefragung galt der Bewertung der
Bocholter Nahversorgung durch die Verbraucher in Form von Schulnoten.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt
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Abbildung 15: Benotung der Nahversorgung in Bocholt im Vergleich - Befragung Stadt Bocholt

Dabei zeigt sich, dass die Verbraucher aus der Stadt Bocholt die Nahversorgung
insgesamt ein wenig schlechter bewerten im Vergleich zur telefonischen Haus-
haltbefragung im Jahr 2011. ,Uber alles” bewegen sich die Einschdtzungen im
mittleren Bereich. D.h. es gibt wenig Abweichungen nach oben (Starken) oder
nach unten (Schwachen).

Gute Noten werden der Nahversorgung vor allem im Hinblick auf die Kriterien
Erreichbarkeit, Offnungszeiten und Service gegeben. Eher schwach werden dage-
gen mit einer Durchschnittsnote von 2,6 die Parkpldtze des Bocholter Nahver-
sorgungsangebots bewertet.

Neben der Einkaufszufriedenheit wurden die Befragten des Bocholter Stadtge-
biets nach der Praferenz befragt, ob sie eher einen groReren Lebensmittelmarkt
mit einem umfangreichen Angebot aufsuchen oder die Verfiigbarkeit eines Le-
bensmittelmarkts in der Nachbarschaft priferieren. Uber drei Viertel der Befrag-
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ten Bocholter Biirger legen besonderen Wert auf einen in der Nachbarschaft ge-
legenen Markt und unterstreichen damit den Wunsch nach einer wohngebietsbe-
zogenen Nahversorgung (Erreichbarkeit zu Ful3/mit dem Rad).

B Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Ein in der Nachbarschaft gelegener Lebensmittelmarkt ist den
Befragten mit rd. 78 % wesentlich wichtiger als ein vielféltiges
Angebot.

BEin in der Nachbarschaft gelegener
Lebensmittelmarkt

B Eine groRere Angebotsvielfalt innerhalb eines
Lebensmittelmarktes

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, n=2006 (Werte gerundet)
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Abbildung 16: Praferenz der Bocholter Haushalte beim Einkauf von Lebensmitteln

Des Weiteren wurden die Verbraucher des Umlands im Rahmen der Haushaltsbe-
fragung - ungestiitzt - konkret zu den Stdrken und Schwachen von Bocholt als
Einkaufsstandort befragt. Hierbei handelt es sich um subjektive Meinungsbilder
zu konkreten Sachverhalten, wodurch in der Zusammenschau iibereinstimmende
bis gegenteilige Meinungen resultieren. Es zeigte sich, dass sehr viel mehr Be-
fragte Stdrken nennen als Schwachen.

Die wesentlichen Starken beziehen sich auf die Auswahl und das Angebot der
Bocholter Innenstadt. Besonders hervorzuheben sind die Shopping-Arkaden und
die FuRgangerzone, die viele Angebote zentral und nah beieinander biindeln und
damit ein umfangreiches Angebot erlebbar machen.

Die grofdten Schwachen zeigen sich laut den Befragten in den Leerstdnden der
Bocholter Innenstadt und bei den zu wenig vorhandenen Parkpldtzen. Kontradr zu
den Stdrken wurden die Entfernungen in der Bocholter Innenstadt als Schwach-
stelle genannt. Insgesamt gab es bei dieser Frage einen hohen Enthaltungswert
von etwa 72 %, was im Umkehrschluss auf eine Zufriedenheit schlieRen ldsst.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Starken und Schwéchen
des Einzelhandelsstandorts Bocholt (Umlandbefragung)

+ Auswahl/ Angebot (20 %) - Leerstande (5 %)
+ Arkaden (15 %) - Parkplatze, zu wenig (5 %)
+ Innenstadt/ Ful3gangerzone (12 %) - Entfernung (4 %)
+ Alles zentral/ nah bei (7%) - Angebote fehlen (3 %)
+ Atmosphare/ Freundlichkeit (5 %) - Geringe Vielfalt an Geschaften (2 %)
+ Parkmaoglichkeiten (3 %) - Verkehrssituation (2 %)
+ Gastronomie (2 %) - Parkplatze, kostenpflichtig (2 %)
+ Preise (2 %) - Innenstadt (1 %)
+ Markt (1 %) - Zu viel los/ Atmosphéare (1 %)
+ Freizeitangebote/ Kino/ Museen - Arkaden (1 %)
(1%) - KA. rd. 72 %

+ k.A.rd. 31 %

Telefonische Haushaltsbefragung, N=1013 (1035-1155 Nennungen, Mehrfachnennungen mdéglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 17: Stdrken und Schwachen des Bocholter Einzelhandels (Sicht der Umlandbefragten)

Zur Verbesserung des Einzelhandelsstandorts Innenstadt sind in der telefoni-
schen Haushaltsbefragung zudem die Anregungen und Wiinsche der Verbraucher
erfragt worden (ungestiitzt), die aus Sicht der Verbraucher die entscheidenden
Faktoren fiir den Erfolg oder Misserfolg des Einzelhandelsstandorts darstellen.

Die Verbesserungsvorschldage der Bocholter Haushalte greifen mit dem Wunsch
nach einem grofReren Angebot - auch hinsichtlich der Nahversorgung in der In-
nenstadt (rd. jede dritte Nennung) - sowie hinsichtlich der Anzahl an Parkplat-
zen (rd. 7 %) die wesentlichen wahrgenommen Schwachen auf und werden bspw.
durch den Wunsch an die Gewerbetreibenden hinsichtlich der Anpassung der
Offnungszeiten, einer besseren Ladengestaltung und einem besseren Service
(insg. 12 %) ergdnzt. Mehr als jeder dritte Befragte sah keine Erfordernisse zur
Attraktivitatssteigerung.

Die Befragten aus dem Umland zeigen mit einem Wert von rd. 70 % einen hohen
Anteil an Enthaltungen, die zum einen als Zufriedenheit oder zum anderen als
fehlende Verbundenheit zum Standort Bocholt interpretiert werden kdnnen. Die
weiteren Verbesserungsvorschlage betreffen deckungsgleich zu den Befragten

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 46 | 170



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

des Stadtgebiets bessere Parkraumqualitdten und den Wunsch nach einem groRe-
ren Angebot.

Die Stadt Bocholt befindet sich im interkommunalen Wettbewerb mit regio-
nalen Einkaufsdestinationen sowie dem nicht-stationaren Handel (Online-
Handel). Ein GroRteil der Befragten zeigt sich mit dem Bocholter Einzelhan-
del zufrieden, ein quantitativer Ausbau und die Ausdifferenzierung des Ein-
zelhandelsangebots kann dennoch als wesentliche MaRnahme identifiziert
werden, um den Einzelhandelsstandort Bocholt insgesamt (wieder) attrakti-
ver zu machen.
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4.2  Marktgebiet der Stadt Bocholt

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdaumlichen
Bereich, den die Summe aller Einzelhandelshetriebe einer Stadt (= der ortliche
Einzelhandel) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist hdaufig deckungsgleich
mit der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels.
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Abbildung 18: Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Bocholt
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Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und
der Ergebnisse der vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel und der
durchgefiihrten Befragungen. Daneben wurden die spezifische Wettbewerbssitua-
tion im Raum und deren Veranderungen in den letzten Jahren sowie die infra-
strukturellen und topografischen Verhdltnisse beriicksichtigt. Eine teilweise
Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orte
ist dabei immer gegeben. Auch ist zu beriicksichtigen, dass einzelne Anbieter
(z.B. Biketown Rose) iiber ein deutlich groReres Einzugsgebiet verfiigen.

Das Marktgebiet ist in vier Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen
Intensitat der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet entsprechen. Das Bochol-
ter Stadtgebiet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 (direktes Umland) wird
von den Gemeinden Isselburg, Rees, Hamminkeln, Rhede und Borken gebildet.
Zur Zone 3a (weiteres Umland) zdhlen die Gemeinden Emmerich am Rhein, We-
sel, Siidlohn, Stadtlohn und Vreden. Erganzend findet sich auf niederlandischem
Gebiet direkt angrenzend an Bocholt die Zone 3b (Niederlande). Dieser Bereich
umfasst die Gemeinden Oude IJsselstreek, Aalten, Oost Gelre und Winterswijk.

In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 460.500 Personen.

Auf Basis der o.g. Bevodlkerungsprognosen ist von einem leicht sinkenden Ein-
wohnerpotenzial bis 2025 auf rd. 458.500 auszugehen (-1 % bzw. -0,1 % p.a.).

Marktgebiet des Einzelhandels in Bocholt

Bereich Zonen 2017 2025
Bocholt Zone 1 71.350 70.890
direktes Umland Zone 2 120.185 121.367
weiteres Umland Zone 3a 143.819 146.209
Niederlande Zone 3b 125.193 120.061
Einzugsgebiet Gesamt 460.547 458.527
Quelle: Egene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 5: Marktgebiet des Bocholter Einzelhandels

Hinzu kommen noch Gelegenheitskunden. Diese setzen sich aus auRerhalb des
Marktgebiets lebenden Personen wie Einkaufstouristen, Durchreisende, Einpend-
ler, Ziel- und Zufallskunden zusammen. V.a. Rose Biketown weist mit seinem
Angebot ein weit {iber das Marktgebiet hinaus gehendes Einzugsgebiet auf.
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4.3 Nachfragepotenzial der Stadt Bocholt

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des
Pro-Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2017 ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial (NFP) iiber alle Sortimente” innerhalb des Marktgebiets von

rd. 2,75 Mrd. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet
der Stadt Bocholt jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt Bocholt
selbst und/oder an anderen Standorten/Einkaufskandlen (z.B. Online-Handel).
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Das Nachfragepotenzial in Bocholt wird sich bis zum Jahr 2025
um rund 15 Mio. € auf 2,74 Mrd. € verringern.
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Zone 3a
mZonel
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

Abbildung 19: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Bocholt

" Die Sortimente werden nach der kurzfristigen Bedarfshiufigkeit (v.a. Lebensmittel) sowie nach
dem mittelfristigen (wie Bekleidung, Schuhe) und langfristigen (z.B. Mobel, Bau- und Garten-
bedarf) Bedarf gegliedert. Fiir eine detaillierte Erlduterung sei auf das Glossar verwiesen.
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Unter Beriicksichtigung der leicht abnehmenden Bevdlkerungsplattform ergibt
sich fiir das Marktgebiet der Stadt Bocholt fiir den Prognosehorizont 2025 ein
einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial {iber alle Sortimente von

rd. 2,74 Mrd. € (rd. -15 Mio. €).

Bei dem fiir den ortlichen Einzelhandel zur Verfiigung stehenden Nachfragepo-
tenzial muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-
Handels in Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit
die Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und
nicht-stationdr) - wenn auch abgeschwdcht - weiter zu. Derzeit entfallen durch-
schnittlich 13 % des ortlichen Nachfragepotenzials auf den nicht stationdren
Handel. Je nach Branche konnen diese Werte jedoch erheblich variieren.

Trennt man die Kandle in stationdre und nicht-stationdre Nachfrage, zeigt sich
fiir Bocholt, dass von dem o.g. Gesamtvolumen in 2017 rd. 50 Mio. € des Nach-
fragepotenzials (NFP) im Marktgebiet auf den nicht-stationdren Handel entfal-
len. Es sind gerade die Innenstadtleitsortimente, die am starksten von Nachfra-
geabfliissen in den nicht-stationdren Handel tangiert sind (im Mittel zu einem
Drittel).

Dies in Teilen kompensierend, sind andererseits noch Zusatzumsatze durch
Streukunden zu beachten. Hier sei zum einen auf den Grenzhandel und zum an-
deren auf Spezialisten (wie Rose Biketown) hingewiesen.

Im Marktgebiet der Stadt Bocholt lebten in 2017 rd. 460.500 Personen.
Aufgrund der abnehmenden Einwohnerzahl wird das einzelhandelsrelevante
Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2025 auf rd. 2,74 Mrd. € (= -0,04 % p.a.)
sinken. Es bedarf zugleich Anstrengungen, die Nachfrage durch den statio-
ndren Handel vor Ort in Bocholt zu binden, um auch zukiinftig noch als eines
der dominierenden Mittelzentren im westlichen Miinsterland zu fungieren.
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5 Angebotssituation des Einzelhandels in Bocholt

5.1  Verkaufsflachenentwicklung 2011/2018

Im Februar 2018 verfiigte die Stadt Bocholt in 526 Ladenschaften i{iber eine aktiv
betriebene™ einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche von insgesamt

rd. 163.100 gm.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die Bocholter Einzelhandelsstruktur weist einen deutlichen
Verlust von Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsflache auf.

Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bocholt

2018: 2.290
2011 (ohne GH): 2.430

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de
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Abbildung 20: Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bocholt seit 2011

Die Anzahl der Geschdfte hat sich seit 2011 um rd. 100 verringert (= -2,4 %
p.a.), gleichzeitig ist die Verkaufsflache um rd. 18.000 gm (= -1,4 % p.a.) ge-
sunken. Gleichwohl ist hierbei zu beriicksichtigen, dass in 2011 auch GroRhan-
delsbetriebe® in die Verkaufsflichenerhebung eingebunden wurden.

* Ohne Leerstinde und ohne gesicherte Planvorhaben. Demnach sind Mébel van Oepen und der
Rewe-Neubau beide in den o.g. Daten noch/bereits enthalten.

* Gegenstand der aktuellen Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Dies sind Einzelhandelsangebote, die auf den Verbraucher bzw. Letztverwender ausgerichtet
sind.
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Abziiglich dieser rd. 7.500 gm GroRhandelsverkaufsfliche ergibt sich ein Ver-
kaufsflachenriickgang von immerhin noch rd. 10.500 gm (in Bezug auf die korri-
gierten Werte = -0,8 % p.a.). ,Uber alles” ist festzustellen, dass sich der mittel-
und langfristige Bedarf durch Zu- und Abgange deutlich dynamischer entwickelt
hat als der kurzfristige Bedarf.

5.2 Branchenstruktur

Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass der Sortimentsschwer-
punkt auf den kurzfristigen Bedarf (rd. 25 %), auf Mobel/Haus- und Heimtextili-
en (rd. 21 %) und auf Bau- und Gartenbedarf (rd. 20 %) entfallt.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild:

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Bocholt
(rd. 163.135 gm VKF)

m Kurzfristiger Bedarf

® Bekleidung/ Schuhe

® Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Blicher

B Hausrat, GPK

B Schmuck, Uhren, Optik

u Elektrobedarf

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

B Mobel/ Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen der Dr. Lademann & Partner

GmbH. Werte gerundet.

Abbildung 21: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Bocholt

Solche Betriebe, die eindeutig auf gewerbliche Kunden ausgerichtet sind (wie GroRabnehmer
und Weiterverkdufer) sowie der Kfz-Handel wurden im vorliegenden Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept nicht beriicksichtigt. Damit liegt eine abweichende Systematik gegeniiber dem
Jahr 2011 vor. Dort wurden auch einige pragende Grofhandelsbetriebe erfasst.
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Insgesamt gesehen weist der Bocholter Einzelhandel eine Branchenstruktur auf,
die - zum Zeitpunkt der Erhebung (d.h. inkl. VKF von M&bel van Oepen) - ten-
denziell starker durch nicht-zentrenrelevante Verkaufsflachen gepragt ist:

Mit rd. 40.400 gm entfdllt ein Viertel der Gesamtverkaufsflache auf den kurz-
fristigen bzw. periodischen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei 40 %.

Mit rd. 46.600 gm entfallen rd. 29 % auf den mittelfristigen Bedarf. Der An-
teil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich ebenfalls auf rd. 29 %.

Der langfristige Bedarf nimmt knapp die Halfte an der Gesamtverkaufsflache
ein (rd. 76.100 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe betragt der Anteil
bedingt durch die (iberwiegend flachenextensiven Strukturen lediglich
rd. 31 %.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die Bocholter Einzelhandelsstruktur wird insbesondere durch
Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs gepragt.
Umsatzseitig pragt der kurzfristige Bedarf.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Bocholt

Anzahl der
Betriebe (526)

Verkaufsflache
in gm (163.135)

Umsatz in
Mio. € (515)

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

kurzfristiger Bedarf ~ mmittelfristiger Bedarf  mlangfristiger Bedarf
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

Abbildung 22: Branchenstruktur des Einzelhandels in Bocholt
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5.3 Raumstruktur des Einzelhandels - nach Zentrenkategorien

Die Daten der Flachenerhebung wurden raumlich differenziert aufbereitet. Die
Raumstruktur zeigt, dass knapp die Halfte des Einzelhandelsangebots (rd. 75.200
gm VKF) auf die stadtischen Zentren entfdllt. Auf diese entfallen wiederum
rd. 75 % der mittelfristigen Sortimente im Stadtgebiet. Bei den langfristigen
Sortimenten liegt ein {iberproportionaler Anteil der Verkaufsflachen an den sons-
tigen Standortlagen.

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der Einzel-
handelsstruktur:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Raumlich-funktional sind drei Standortkategorien ausgebildet:
Innenstadt / Zentren — Erganzungsstandorte — Sonstige Lagen

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Bocholt

kurzfristiger Bedarf 9.220 13.340
mittelfristiger Bedarf 33.330 8.820
langfristiger Bedarf [keivle] 52.535

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

H [nnenstadtzentrum NVZ 2018 Bestandsagglomerationen m Streulagen

Quelle: Dr. Lademann & Partner

61.970 gm VKF 13.195 qm VKF 13.270 gm VKF 74.695 qm VKF
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Abbildung 23: Raumlich-funktionale Struktur des Bocholter Einzelhandels (Standortkategorien)

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflaichenanteile verteilen sich auf folgende
Standortlagen:

m Der Verkaufsflachenanteil des Innenstadtzentrums an der Gesamtverkaufsfla-
che beladuft sich mit rd. 61.950 gm auf rd. 37 % und umfasst v.a. Sortimente
des mittelfristigen Bedarfs (rd. 54 %).
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Die bestehenden sechs Nahversorgungszentren® dienen mit rd. 13.200 gm
VKF vorrangig der Grundversorgung in den rdaumlich von der Kernstadt abge-
setzten Siedlungsbereichen. Der Verkaufsflachenanteil der Nahversorgungs-
zentren belduft sich auf rd. 8 % und umfasst vornehmlich Sortimente des
kurzfristigen Bedarfs.

In Bocholt haben sich zwei prdagende Bestandsagglomerationen des Einzel-
handels ausgebildet. Der Verkaufsflachenanteil der Bestandsagglomerationen
belauft sich auf rd. 8 % und umfasst schwerpunktmalRig Sortimente des kurz-
fristigen Bedarfs (rd. 66 %).

Unter Sonstigen Lagen bzw. Streulagen werden die {ibrigen Angebote erfasst
(rd. 46 % Verkaufsflichenanteil). In dieser Kategorie sind auch die ehemali-
gen Zentren (neu: Privilegierte Nahversorgungsstandorte) enthalten. Dabei
handelt es sich iiberwiegend um Solitarstandorte des kurzfristigen oder lang-
fristigen Bedarfs (rd. 18 % und 70 %).

5.4  Raumstruktur des Einzelhandels - nach Siedlungsraumen

Die Daten der Flachenerhebung wurden auch raumlich differenziert nach Sied-
lungsraumen aufbereitet.

Wie die Tabelle unten zeigt, liegt erwartungsgemal} eine deutliche Konzentration
des Einzelhandels auf den Siedlungsbereich Innenstadt vor (rd. 45 % aller Be-
triebe und rd. ein Drittel der VKF). Den zweitgrof3ten Flachenanteil nimmt der
Siedlungsbereich Siidost/Fildeken ein (rd. 14 %), auf diesen entfallen dabei
rd. 8 % aller Betriebe. Ebenfalls stdrker aufgestellt sind die Siedlungsbereiche
Siid und West/Feldmark. Auf diese entfallen jeweils rd. 10 % der Gesamtverkaufs-
flache des Bocholter Stadtgebiets. Die Anzahl der Betriebe ist ebenfalls ausge-
wogen.

Die weiteren Anteile verteilen sich auf die iibrigen Siedlungsrdume, wobei die
einwohnerschwachen Siedlungsbereiche Hemden und Barlo die geringsten Ver-
kaufsflachenanteile auf sich vereinen (< 0,5 %).

* Es wird auf die Darstellungen im Kapitel 10 verwiesen. So wurde im Rahmen der Fortschreibung
festgestellt, dass nicht alle im Jahr 2011 noch als Nahversorgungszentren (NVZ) definierten
Bereiche auch im Jahr 2018 als solche fortgefiihrt werden sollen. Das Nahversorgungszentrum
in Planung (Stenern neu) verfiigt aktuell iiber noch keinen Bestand.
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Bezogen auf die einzelnen Siedlungsrdume zeigt sich folgendes Bild in der Ein-
zelhandelsstruktur:

Einzelhandelsstruktur in den Siedlungsrdumen der Stadt Bocholt
S Anzahl der Verkaufsflache in

Betriebe qm
Innenstadt 236 54.470
Bocholt Nord 19 4.270
Stenern 9 1.270
Bocholt Ost (nérdl. Minsterstralie) 17 4.140
Bocholt Ost (sudl. Minsterstraf3e) 20 5.820
Bocholt Siidost/ Fildeken 43 22.635
Bocholt Std 28 15.635
Bocholt West/ Feldmark 15 15.625
Bocholt West/ Loverick 40 9.535
Bocholt Nordwest/ Holtwick/ Spork 26 8.270
Mussum/ Biemenhorst 35 6.320
Lowick/ Liedern 14 10.445
Suderwick 15 3.890
Hemden 2 520
Barlo 7 290
Gesamt 526 163.135

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 6: Einzelhandelsstruktur nach Siedlungsrdaumen

5.5 BetriebsgroRenstruktur

Hinsichtlich der BetriebsgroRen weist die Stadt Bocholt eine DurchschnittsgroRe
von rd. 310 gm Verkaufsflache auf. Diese wird vor allem durch die flaichenexten-
siven Nutzungen an den Bestandsagglomerationen getrieben. Die Innenstadt
verfiigt lagetypisch in allen Bedarfsstufen jeweils iiber im Mittel kleinteilige
Strukturen mit einer durchschnittlichen BetriebsgréfRe von rd. 250 gm, die wei-
teren zentralen Versorgungsbereiche bieten dagegen eine mittlere Betriebsgrélle
von rd. 380 gm. Beriicksichtigt man nun noch die erfolgte SchlieBung des Mo-
belhauses, wiirden die Werte fiir die Innenstadt noch leicht niedriger liegen.
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Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgréRenstruktur des Einzelhandels in Bocholt nach Standortbereichen
Verkaufsflache ZVB Innenstadt  weitere ZVBs Bestand's- sonstige Gesart
nach Bedarfsstufe agglomerationen Lagen
kurzfristig 150 320 980 120 190
mittelfristig 290 410 930 280 300
langfristig 270 1.250 560 600 460
Summe 250 390 880 330 310
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 7: BetriebsgrofRRenstruktur des Einzelhandels in Bocholt nach Standortbereichen

In Bocholt entfallen insgesamt rd. 59 % der Verkaufsflache
auf 46 groRflachige Betriebe (VKF > 800 gm).

Die groRten Betriebe fiir den kurzfristigen Bedarf sind das SB-Warenhaus Real
(Bestandsagglomeration Welfenstr./Friesenstr.) sowie - mit deutlichem Abstand
- der Edeka Harmeling-Markt (NVZ Holtwick).

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs befinden sich die flaichengrof3-
ten Betriebe innerhalb der Shopping-Arkaden in der Innenstadt (Peek & Clop-
penburg; C & A).

Die flachengroRten Betriebe im langfristigen Bedarfsbereich befinden sich - der
Anzahl und Flache nach - {iberwiegend in peripherer Lage. Hierbei sind u.a. die
Baumarkte Hagebau, Hellweg und Geukes zu nennen sowie der Fachmarkt Rose
Biketown (allesamt in Sonstiger Lage).

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflichenangebot in Bocholt rd. 163.100
qm. Die durchschnittliche Betriebsgrof3e liegt bei rd. 310 qm Verkaufsflache
und in Bezug auf die Innenstadt bei rd. 250 gqm VKF. Gut 75 % des mittel-
fristigen Einzelhandelsangebots findet sich in der Innenstadt und in ande-
ren zentralen Versorgungsbereichen.
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5.6 Leerstandssituation

Im Februar 2018 standen in Bocholt 72 Ladengeschifte mit einer potenziellen
Verkaufsflache von rd. 9.800 gm leer, was einer Leerstandsquote von rd. 6 % der
Verkaufsflache und rd. 12 % der Betriebe entspricht. Die groRten Flachenpoten-
ziale entfallen rdumlich gebiindelt im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
am Neutorplatz auf insgesamt etwa 1.200 gqm VKF. Zudem weist die Bestandsag-
glomeration Westendkreisel einen groReren Leerstand auf (ca. 850 gm VKF).”

In der Bocholter Innenstadt standen zum Begehungszeitpunkt in Februar 2018
insgesamt 38 Erdgeschossflachen leer, was gemessen an der Anzahl samtlicher
gewerblicher Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, konsumnahe Dienstleistun-
gen, 517 Betriebe) einem Anteil von 7 % und einer inaktiven potenziellen Ver-
kaufsflache von rd. 4.200 gm entspricht. An der potenziellen Gesamtverkaufsfla-
che gemessen (6 %) kann dies noch als durchschnittlicher Vermietungsleerstand
bezeichnet werden. Allerdings sind in diesen Zahlen noch nicht die beiden in-
zwischen leergezogenen innerstadtischen Mobelhauser von van Oepen enthalten.
Es gilt insofern hier kiinftig die Leerstandsituation zu beobachten, da diese vor
allem in den Zentren sehr stark negativ wahrgenommen werden kann. Die Leer-
stande sind in den Zentren (Innenstadt, v.a. Achse Neutorplatz/KreuzstralRe)
daher vorrangig abzubauen und hinsichtlich der Nachnutzung sowohl mit Einzel-
handel als auch mit konsumnahen Angeboten zu férdern. Die Entwicklungen auf
der ehemaligen Hertie-Brache (Neubau von P&C und der Sparkasse) versprechen
positive Effekte auf die leerstehenden Immobilien am Neutorplatz, sodass hier
wieder mit einer attraktiven Nachbelegung zu rechnen ist.

In solitdren Streulagen und in den Randbereichen der Innenstadt diirften sich
einzelhandelsseitige Nachnutzungen zum Teil als schwierig gestalten, sodass in
diesen Fallen auch Bestrebungen einer Umnutzung/Umstrukturierung in Betracht
gezogen werden sollten.

 Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abge-
schatzt werden, da die Verkaufsraume von auRen nicht immer klar einsehbar waren. Hierbei ist
auch nicht jedes Ladenlokal als Einzelhandelsnutzung unbedingt nutzbar. Vielmehr kommen
auch andere konsumnahe Nutzungen oder Gastronomie in Frage. Aufgrund der Stichtagserhe-
bung (KW 7 bis 8) ist die seitdem erfolgte Aufgabe des Mobelhauses van Oepen in den Daten
noch nicht enthalten.

* Dieser wird jedoch in Kiirze nachgenutzt werden (Genehmigung zur Eréffnung eines Action-
Markts mit knapp 800 gm VKF wurde nach der Stichtagserhebung [KW 7 bis 8] durch die Stadt
erteilt).
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5.7 Umsatzsituation des Einzelhandels

Die Umsdtze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniiblicher und standort-
gewichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber ge-
schatzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Bocholt im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2017 auf insgesamt

rd. 515 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von etwa 3.150 €
pro gm Verkaufsflaiche und Jahr. Diese bewegt sich aufgrund einiger flachenex-
tensiver Anbieter i.V.m. dem erstarkten Online-Handel leicht unterhalb des Bun-
desdurchschnitts.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Umsatzstruktur des Bocholter Einzelhandels 2017
(rd. 515 Mio. €)

m Kurzfristiger Bedarf

m Bekleidung/ Schuhe

B Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Biicher

® Hausrat, GPK

B Schmuck, Uhren, Optik

B Elektrobedarf

= Mobel/ Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 24: Umsatzstruktur des Einzelhandels

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich
folgendes Bild:

m Der Umsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs tragt etwa 45 % des Gesamtum-
satzes bei. Die durchschnittliche Flachenproduktivitdat liegt bei etwa 5.700 €
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je gm Verkaufsflache (VKF) und fallt aufgrund einer moderaten Wettbewerbs-
situation i.V.m. dem Grenzhandel {iberdurchschnittlich aus.

Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen rd. 27 % des gesamtstddtischen Ein-
zelhandelsumsatzes. Die Flachenleistung betragt hier durchschnittlich etwa
3.000 € je gm VKF.

Der Umsatzanteil bei den zum grof3en Teil flaichenextensiven Sortimenten des
langfristigen Bedarfs liegt bei etwa 28 %. Daraus resultiert eine erwartungs-
gemald relativ geringe Flachenproduktivitdt von lediglich rd. 1.800 € je gm
VKF.

Umsatzseitig wird der Einzelhandel in Bocholt durch Angebote des kurzfris-
tigen Bedarfs (zugleich nahversorgungsrelevant) dominiert, auf den gut 45
% des Umsatzes entfallen. Die Flachenleistungen fallen erwartungsgemaR
im langfristigen Bedarf aufgrund der Flachenextensitat zahlreicher Sorti-
mente geringer aus.
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6 Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

6.1 Bewertung der Versorgungslage des Einzelhandels

Die Bocholter Innenstadt” verfiigt in 248 Ladengeschiften insgesamt iiber ein
Einzelhandelsangebot von

rd. 61.970 gm Verkaufsfldche.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Bocholter Innenstadt
(rd. 62.000 gm VKF)

.""I

m Kurzfristiger Bedarf

= Bekleidung/ Schuhe

® Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Blicher

B Hausrat, GPK

® Schmuck, Uhren, Optik

u Elektrobedarf

= Mb&bel/ Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen der Dr. Lademann & Partner

GmbH. Werte gerundet.

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 25: Verkaufsflachenstruktur des Einzelhandels in der Bocholter Innenstadt

Das Angebot weist dabei einen breiten Branchenmix anndhernd in jedem Sorti-
ment auf. Der groRte Verkaufsflichenumfang entfallt im Wesentlichen auf Sorti-
mente des mittelfristigen Bedarfs (rd. 57 %). Mit rd. 23.900 gm VKF, d.h. tber
einem Drittel der Gesamtverkaufsflache, liegt der Schwerpunkt deutlich im Sor-
timent Bekleidung/Schuhe. Wenngleich der Anteil an Angeboten des kurzfristi-

® Hinweis: Die Abgrenzung der Innenstadt wird im Kapitel 10.3 vorgenommen und weicht von
dem Siedlungsbereich ,Innenstadt” ab.
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gen Bedarfs erhoht erscheint, sei schon hier darauf verwiesen, dass sich drei der
vier Lebensmittelmarkte dezentral in verkehrsgiinstiger Randlage befinden und
damit nicht auf den vitalen Kern der Innenstadt einzahlen. Als positiv kann je-
doch die Pragung der Innenstadt durch Drogerieangebote bewertet werden.

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Gesamt-
verkaufsflache der Stadt Bocholt erreicht diese iiber alle Sortimente mit einem
Verkaufsflachenanteil von rd. 38 % in nicht allen Teilen die notwendige Domi-
nanz einer Innenstadt. Die hochste Dominanz erlangen die Sortimente des mit-
telfristigen Bedarfs. Dagegen ist gerade der Anteil des kurzfristigen Bedarfs in-
nerhalb der Innenstadt weiter steigerbar.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die Innenstadt erreicht bei einem Anteil von durchschnittlich
rd. 38 % nicht in allen Segmenten die notwendige Dominanz.

Verkaufsflachenanteil der Innenstadt
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Abbildung 26: Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt
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Im Vergleich zu anderen im Bocholter Umland befindlichen Mittelzentren liegt
die Citydichte® insgesamt im iiberdurchschnittlichen Bereich. Vor allem im lang-
fristigen Bedarfsbereich rangiert die Citydichte weit iiber dem Bereich der durch-
schnittlichen Spannbreite. Hierbei sei jedoch darauf hingewiesen, dass diese mit
SchlieBung der Mobelhduser van Oepen deutlich sinken wird. Umgekehrt ist
durch den Neubau fiir P & C bei dem mittelfristigen Bedarf mit einer Ausweitung
der VKF zu rechnen. Im Vergleich zu den umliegenden Mittelzentren zeigt die
Stadt Bocholt im mittel- bis langfristigen Bedarfsbhereich deutlich hdhere Werte
als die Vergleichswerte aus Borken und Wesel. Dennoch bedarf es in Bocholt
MaRRnahmen der Potenzialflachenentwicklung, um die bisherige Stellung als sog-
starke Innenstadt wieder auszubauen und dem wahrnehmbaren negativen Trend
entgegenzuwirken (ggii. 2011 - 4 %-Punkte; Citydichte 2011 = 903).

Citydichte der Stadt Bocholt im Vergleich

Verkaufsflachendichte*
Branchen
Bocholt Borken Coesfeld Wesel

Kurzfristiger Bedarf 129 183 287 131
Mittelfristiger Bedarf 467 407 556 387

davon Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 335 256 330 241
Langfristiger Bedarf 272 155 183 152
Summe 869 745 1.026 670

Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsfléache je 1.000 Einw ohner.
**\/ergleichsw erte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner und kommunalen Einzelhandelskonzepten.

Tabelle 8: Citydichte der Bocholter Innenstadt im Vergleich

Die Bocholter Innenstadt wird jedoch nicht allein durch Einzelhandelsangebote
gepragt. Neben Wohn- und Biironutzungen ist vor allem auf konsumnahe Nut-
zungen hinzuweisen, die aufgrund der Multifunktionalitdt zu einer Frequentie-
rung und Belebung der Innenstadt fiihren. In der Bocholter Innenstadt wurden
517 Betriebe erfasst, die ihren Schwerpunkt gleichermalRen im Einzelhandel (248
Betriebe = 48 %) und bei sonstigen konsumnahen Nutzungen (231 Betriebe =
45 %) aufweisen. Dabei sind es vor allem gastronomische Einrichtungen und
Gesundheitsdienstleistungen, die das breit aufgestellte Angebot pragen. Hieraus
ldsst sich der Bedarf der sorgfiltigen Abwagung von Planvorhaben in Bereichen
aulRerhalb der Innenstadt ableiten (bei Herausziehen der Nutzungen Gefahr des
Frequenzverlusts).

* (itydichte = Verkaufsflichenausstattung der Innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die
Gesamtstadt.
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Die Innenstadt von Bocholt verfiigt mit rd. 62.000 gm Verkaufsflache iiber
rd. 38 % der gesamtstadtischen Verkaufsfliche. Den groRten Flachenanteil
nimmt dabei der mittelfristige Bedarf ein. Die Citydichte von Bocholt liegt
im mittel- und langfristigen Bedarf auf zufriedenstellendem, da leicht iiber-
durchschnittlichem Niveau. Es wird besonderer Anstrengungen bediirfen, um
den allmahlichen Attraktivitatsverlust der Innenstadt wieder umzukehren.

6.2 Erfassung des innerstadtischen Parkraumangebots

In der Bocholter Innenstadt wurde zur qualitativen Beurteilung des innerstadti-
schen Parkraumangebots eine Erhebung der Stellpldtze vorgenommen. Die Lage-
differenzierung wurde fiir die Auswertung sodann in fiinf Teilbereiche vorge-
nommen, wenngleich z.T. die Stellplatzangebote auch eine Mitversorgungsfunk-
tion fiir die lbrigen Teilbereiche nehmen (vgl. z.B. Tiefgarage am Europaplatz).
Hierzu wurde zundchst das Parkraumangebot nach Angebotsform, Gebiihrensys-
tem und Kapazitaten erfasst sowie die Beschaffenheit und die Auslastung erho-
ben und bewertet. Dabei wurden sowohl die dffentlichen als auch die betriebs-
zugehorigen Kfz-Stellpldtze in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und
direkt daran rdumlich anschmiegend (jenseits des Innenstadtrings) untersucht.

Kapazitaten und raumliche Verteilung

Insgesamt wurden rd. 2.990 Stellplatze in 58 Standortlagen vorgefunden. Diese
verteilen sich nahezu flachendeckend iiber die gesamte Innenstadt und verdeut-
lichen die grundsatzlich gute verkehrliche Anbindung aller Nutzungen in der
Innenstadt.

Die groften Stellplatzanlagen finden sich im Siidwesten der Innenstadt. Dort
befinden sich die Tiefgarage und das Parkdeck der Bocholter Shopping Arkaden
mit einem Parkplatzangebot von insgesamt rd. 800 Stellpldatzen. Der Berliner
Platz beherbergt, vor dem Rathaus und den Shopping Arkaden gelegen, insge-
samt weitere rd. 380 Stellplatze. Das Parkhaus Am Nahkasten, im Kern der In-
nenstadt, verfligt liber weitere rd. 250 Stellplatze. Neben den rdaumlich kon-
zentrierten Parkplatzsammelanlagen finden sich einige straRenbegleitende Stell-
platze.
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Abbildung 27: Kapazitat des Parkraumangebots der Bocholter Innenstadt

Die Untersuchung nach Teilraumen der Innenstadt zur Stellplatzsituation in Ver-
bindung mit der vorhandenen Verkaufsflache, spiegelt wider, dass inshesondere
der Teilbereich 2 (Nordviertel [eine Stellplatzanlage]) vergleichsweise wenige
Stellplatze im Verhaltnis zur Verkaufsflache vorliegen.

Die von der FuBRgdngerzone geprdgte Zone 4 (Marktviertel) steht mit etwa 66 qm
VKF je Stellplatz an zweiter Stelle. Rd. 16 Stellplatze je gqm Verkaufsflache entfal-
len auf den Innenstadtbereich 5 (Neustadt). Hier liegen sowohl der Verkaufsfla-
chenanteil durch die Shopping Arkaden als auch das Stellplatzangebot mit

rd. 1.370 Stellpldatzen im hohen Bereich.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 66 | 170



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

UrbanstraRe
Dietrichstrag
NordstraRe

ogeng Jeopedxuid

Vikto,
s "iﬂstra Re

S

Am-Butenwa“/

Westend

fo)
3
2
V’l'
) <
= Hohenzo“s"“s"a&
o
o 9,
H E >/
3 * = Ohe,
- z % 2 "“'auﬁ\;,h3 Verkaufsfliche in m? je Stellplatz
% g g £ Karoi 1 .
) Inge,
% ?“ gerstrage
3 ) 5 16
s ) : | E -
. S g eastatey trage | [J 24
©TomTom 2 E Amsg,, . 4
: : Y L I
Dr. Lademann & Partner 2 2 Nhog g -
o o~
d I 444
;3 0 5 110 220 |

Abbildung 28: VKF in gm je Stellplatz der Bocholter Innenstadt

Parkraumerhebung nach Teilbereichen Flichenmanagement Bocholter Innenstadt
Innenstadtraum* Stellplatzanlagen Stellplatze durchschnittliche
Anzahl Auslastung
1 7 260 76%
2 1 20 5%
3 23 810 60%
4 6 115 50%
5 8 1370 63%
Gesamt 45 2575 61%
* Angaben beziehen sich nur auf Teilrdaume 1-5; w eitere Stellplatze w urden auBerhalb der Bereiche erfasst.
Quelle: Parkraumerhebung am 12./13. Mérz, Tag der Auslastung 12.04.2018 Dr. Lademann & Partner; Angaben gerundet

Tabelle 9: Ubersicht iiber die Stellplitze und die Auslastung nach Teilbereichen der Innenstadt

Die Innenstadt von Bocholt verfiigt bei einer Verkaufsfliche von rd. 62.000 gm
knapp 3.000 Stellplatze zur. Der Stellplatzschliissel liegt demnach bei rd. 1 Stell-
platz zu 20 gm VKF. Die Anzahl der Stellplatze verdeutlicht in der undifferenzier-
ten Betrachtung eine relativ gute Ausstattung an Parkraum mit gewissem Opti-
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mierungspotenzial. Es ist jedoch an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass die

Innenstadt nicht allein durch Einzelhandelsangebote gepragt ist.

Gebiihrensystem und Parkdauer
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Abbildung 29: Parkraumangebot der Bocholter Innenstadt

Gut ein Drittel der angebotenen Stellplatzanlagen sind gebiihrenfrei, dies ent-
spricht etwa 18 % aller angebotenen Stellplatze. Rd. 14 % der Stellplatzanlagen
in der Innenstadt von Bocholt beinhalten keine zeitliche Beschrankung der
Parkdauer, sodass diese insbesondere fiir Langzeitparker attraktiv sind (ca. 6 %
aller Stellplatze). Die gebiihrenpflichtigen Stellpldtze nehmen demnach den
grofdten Anteil des Bocholter Parkraumangebots ein. Etwa 40 % dieser Stell-
platzanlagen geben eine Hochstparkdauer von 3 Stunden vor, was negative Ef-

fekte auf die ,Einkaufsstimmung”/Atmosphare hat.
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Abbildung 30: Auslastung des Parkraumangebots der Bocholter Innenstadt

Fiir die Feststellung der Attraktivitdt der einzelnen Stellplatzanlagen resp. der
Wahrnehmung durch den Innenstadtbesucher wurde die Parkraumnachfrage
iberpriift. Aufgenommen wurde die Auslastung an einem Donnerstagmittag im
April (Markttag). Insgesamt waren zu dem Zeitpunkt der Erhebung gut 54 % aller
Parkpldatze belegt. Insbesondere die gebiihrenfreien Parkpldtze verfiigten im
Schnitt iiber eine hohe Auslastung von 70 bis 100 %. Die Tiefgarage am Europa-
platz und die Sammelstellplatze am Berliner Platz sind am Stichtag die beliebtes-
ten groReren gebiihrenpflichtigen Parkpldatze (>140 Stellpldtze), die jeweils mit
rd. 81 % bzw. rd. 90 % (bzw. 98 %) eine sehr hohe Auslastung vorweisen.
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Fazit

Zusammenfassend lassen sich folgende Erkenntnisse aus der Erfassung von Park-
raumangebot und Parkraumnachfrage erzielen: Hinsichtlich des ruhenden Ver-
kehrs kann festgehalten werden, dass die Nachfrage nach Parkraum fiir Pkw sich
an ,durchschnittlichen” Tagen mit dem vorhandenen innerstadtischen Parkrau-
mangebot deckt. Jedoch liegt in den Teilraumen eine Ungleichverteilung hin-
sichtlich des Angebots und der Auslastung vor. Eine Optimierung der Auslastung
der Stellplatze konnte z.B. durch ein verbessertes Parkraummanagement erfolgen
und bedarf ggf. einer vertiefenden Untersuchung:

Uberpriifung der Optimierung des Parkleitsystems, u.a. hinsichtlich der Be-
schilderung sowie hinsichtlich einer veranderten Wegefiihrung zur gezielten
Lenkung des Parksuchverkehrs mit dem Ziel der verbesserten und ausgewoge-
nen Auslastung der Stellplatze. Vorteil ware zugleich, dass neue Frequenzen
an den nordlichen Innenstadtbereich gelenkt werden kdnnten und sich hier-
durch positiv auf Belebung der Einkaufsstralden in der Altstadt auswirken. An
dieser Stelle sei auch auf die Bedeutung des Fahrradverkehrs und dem Bedarf
entsprechender Abstellmdglichkeiten hingewiesen.

Beachtung der Angemessenheit des Angebotes an Stellpldatzen im Entwick-
lungsbereich KreuzstralRe bis Neutorplatz.

Uberpriifung des Tarifsystems v.a. hinsichtlich der Deckelung der Parkdauer,
da die Begrenzung des Innenstadtbesuchs auf drei Stunden bzw. der vorheri-
gen Festlegung der Besuchsdauer wenig Anreize fiir spontane Impulse zur
Verldangerung des Innenstadtverbleibs (Kopplungen) lasst.

Uberpriifung der Moglichkeit der flexibleren Handhabung bei dem Stellplatz-
nachweis resp. der Stellplatzablose innerhalb des Innenstadtrings.

Das Parkraumangebot der Bocholter Innenstadt entspricht in Bezug zur Ver-
kaufsflache der Einzelhandelsbetriebe dem Bedarf an Pkw-Stellpldtzen. Zu-
gleich sind weitere Nutzungen aus Gastronomie, Dienstleistungen und Woh-
nen zu beachten. Insgesamt betragt die Auslastung der Parkpldtze an einem
»~normalen” Markttag im Durchschnitt gut 54 % (inkl. direkt auRerhalb des
Zentrums gelegener Bereiche). Dies zeigt, dass es vorrangig einer Neuaus-
richtung des Parkraummanagements bedarf, um die vorhandenen Kapazita-
ten besser zu kommunizieren und um neue Frequenzen in entlegenere Be-
reiche der innerstadtischen Einkaufslagen zu bringen. Zugleich konnte die
Lockerung der Begrenzung der Parkdauer die Moglichkeit fiir einen ,ent-
spannteren” Innenstadtbesuch bieten.
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6.3  Weiterfiihrende Untersuchungen - Flachenmanagement 2.0 fiir
Bocholter Innenstadt

Das Biiro Standortentwicklung Neufeld aus Bochum schreibt hierzu Folgendes:

»Seit der SchlieBung der Standorte von Hertie und SinnLeffers im Jahr 2009 und
der zunehmenden Konkurrenz durch den Online-Handel sind in der Bocholter
Innenstadt deutliche Frequenz- und Umsatzverluste zu verzeichnen. Diese stellen
fiir die ansdssigen Unternehmen zunehmend eine wirtschaftliche Belastung dar
und fiihren zu Verdanderungs- und Erosionsprozessen in den Branchenmix-
Strukturen in der gesamten Innenstadt und insbesondere in ihren Randlagen.
Durch groRere langwierige fiir die Zukunft der Innenstadt wichtige Entwick-
lungsmallnahmen, wie z.B. die GroRbaustelle am Neutorplatz, werden diese tem-
pordr weiter verscharft.

Um diesem Zentralitatsabfall im interkommunalen Wettbewerb konzeptionell und
proaktiv entgegen zu wirken, hat die Wirtschaftsforderungs- und Stadtmarketing
Gesellschaft Bocholt mbH & Co. KG Mitte November 2017 das Biiro Standortent-
wicklung Neufeld aus Bochum mit der Erarbeitung des so genannten Flachenma-
nagement 2.0 fiir die Bocholter Innenstadt beauftragt. Ziel dieses Konzeptes ist
es, zusammen mit den Akteuren der Bocholter Innenstadt (Einzelhandler, Gast-
ronomen, Dienstleister, Eigentiimer, Centermanager, stadtische Vertreter, ...)
eine ganzheitliche und kundenorientierte Strategie fiir die Zukunft der Bocholter
Innenstadt zu entwickeln.

Aufbauend auf Einzelinterviews zum tieferen Verstandnis der Ausgangssituation,
vorbereitenden Standortanalysen und einem wettbewerbsorientierten Innen-
stadt-Qualitatscheck sind von Februar bis Mai 2018 insgesamt drei Workshops
mit den Akteuren durchgefiihrt worden. Die Workshops folgen dem Leitgedanken,
mit den Akteuren die gesamte Innenstadt und die sie prdgenden Viertel aus
Kundensicht neu zu denken und zu entwickeln.

Hierfiir wird die Bocholter Innenstadt nicht nur als Einzelhandelsstandort, son-
dern multifunktional als ganzheitliches Lebens-, Freizeit-, Arbeits- und Wirt-
schaftszentrum betrachtet. Es werden sowohl fiir die siidliche als auch die nord-
liche Innenstadt geeignete Vorschldge fiir ein Zielsystem mit Instrumenten und
Mallnahmen zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit sowie Strategien zur Riickge-
winnung der Zentralitdt von Bocholt im interkommunalen Wettbewerb mit den
Teilnehmern diskutiert und abgestimmt.

Das Projekt hat einen praxisorientierten Charakter und soll den einzelnen Akteu-
ren neben wirtschaftlichen Zukunftsperspektiven auch ihre jeweilige gegenseiti-
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ge Verantwortung fiir die Zukunftsfahigkeit der Innenstadt verdeutlichen und
zum gemeinsamen Handeln motivieren.

Die daraus resultierenden Ergebnisse werden auf Machbarkeit und Plausibilitat
gepriift, sortiert und zu einem Konzept zusammengeschrieben, welches der Poli-
tik und der Offentlichkeit vorgestellt wird. Aufgrund des erheblichen und sofor-
tigen Handlungsbedarfs soll mit der Umsetzung der MalRnahmen in der Bocholter
Innenstadt schnellstmdglich begonnen werden.”

6.4  Weiterfiihrende sonstige Untersuchungen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bocholt dient als iibergeordne-
tes, gesamtstddtisches Steuerungsinstrument und definiert die allgemeinen
LSpielregeln” im Bereich der Einzelhandelsentwicklung, insbesondere mit groR-
flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie hinsichtlich der Nahversorgungs- und /
oder Zentrenrelevanz der Sortimente auf Grundlage umfassender Bestandsanaly-
sen der ortlichen Ausgangslage. Es kann in den ndchsten Jahren der Anwendung
zu einzelnen Sachverhalten eine vertiefende Betrachtung zielfiihrend sein. Hier-
bei ist vor allem das vor kurzem novellierte Ladendffnungszeitengesetz NRW an-
zufiihren, welches neben den bislang zwingenden Anlassbezug (ortliches Fest,
Messe, Markte, etc.) nunmehr auch bis zu vier weitere Sonderdffnungen zuldsst,
sofern diese Sachgriinde ein 6ffentliches Interesse begriinden. Eine ministerielle
Arbeitshilfe fiihrt zu diesem Sachgrund aus, dass es Aufgabe der Gemeinde ist,
nachvollziehbar dazulegen, dass die Ladenoffnung dem Erhalt, der Starkung
und/oder Entwicklung des stationdren Einzelhandels dienen soll. Zur belastbharen
Untermauerung dieser Griinde, auf der sich auch eine neue ordnungshehdrdliche
Verordnung berufen kann sowie zur Herleitung, welche Standortbereiche iiber
das Innenstadtzentrum hinausgehend von dieser Sonderregel profitieren diirfen,
konnte aufbauend auf den Aussagen des fortgeschriebenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts iiber eine erganzende gutachterliche Expertise hergeleitet und
begriindet werden.
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7 Nahversorgungssituation in Bocholt

7.1 Verkaufsflachenangebot und -dichte

Eines der zentralen stddtebaulichen Ziele ist die flachendeckende und leistungs-
fahige Versorgung der Bevolkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Bocholt sind mit Stand Februar 2018 insgesamt 25 struktur-
pragende Betriebe des kurzfristigen Bedarfs (ab ca. 300 gm Verkaufsflache, ohne
Lebensmittel-Kleinfldchen, Drogerie- und Getrankemdrkte und Spezialanbieter)
angesiedelt mit einer Verkaufsfliche (ohne Randsortimente) von rd. 26.200 gm.

Inklusive der Drogerie- und Getrankemarkte sowie der Kleinflachen (Backer, Flei-
scher u.a.) liegt die Verkaufsflachendichte im kurzfristigen Bedarf bei ca. 570
gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner (Bundesschnitt rd. 520 qm).

Wie die folgende Abbildung zeigt, liegt eine deutliche Ungleichverteilung des
Angebots vor. Quantitative Angebotsliicken sind v.a. in den Siedlungsrdaumen
mit geringem Einwohnerpotenzial sowie in Stenern zu erkennen.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die hochsten Verkaufsflachendichten entfallen auf die
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Abbildung 31: Verkaufsflachendichte bei den kurzfristigen Sortimenten
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7.2 Raumliche Versorgungssituation

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des
Angebots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Stadt-
gebiet ab einer Verkaufsfliche von ca. 300 gm (ohne Drogerie- und Getranke-
fachmirkte) kartiert. Die 500 m bzw. 800 m-Radien® um die jeweiligen Standorte
entsprechen dabei durchschnittlich etwa 10 bis 15 Gehminuten.

Die innerhalb dieser Radien lebenden Einwohner (EW) finden in einem fuRlaufi-
gen Bereich mindestens einen strukturpragenden Anbieter vor, sodass die Nah-
versorgung grundsatzlich gegeben ist. Diese modellhaften Radien besitzen auf
Ebene der einzelnen Betriebe hinsichtlich des jeweiligen absatzwirtschaftlichen
Einzugsgebiets teils deutliche Unterschiede. So geht inshesondere das SB-
Warenhaus Real aufgrund der Dimensionierung und Ausrichtung bereits heute
sehr deutlich tber die klassische Quartiersversorgung hinaus.

Wie die nachfolgende Karte zeigt, konzentriert sich das leistungsfahige nahver-
sorgungsrelevante Angebot vornehmlich an den Hauptverkehrsverbindungen im
zentralen Stadtgebiet von Bocholt mit der hochsten Einwohnerdichte sowie
funktionalen Gewerbegebietslagen und strahlt von dort in die angrenzenden
Wohngebiete aus. Dariiber hinaus befinden sich Nahversorger in dezentralen
Siedlungsbereichslagen (u.a. Suderwick, Holtwick und Stenern).

Es zeigt sich, dass es sowohl in den Randlagen der Kernstadt als auch in einzel-
nen Ortsteilen (Spork) gewisse rdaumliche Versorgungsliicken mit einem Einwoh-
nerpotenzial von jeweils 1.100 bis 3.700 an nicht versorgten Einwohnern vorlie-
gen. Zugleich muss jedoch das Verhdltnis mit der Nahe und der Angebotsauslas-
tung der ndchstgelegenen Zentren und Lebensmittelmarkten gesehen werden. So
bestehen an einigen Standorten Standortverbiinde, die bereits als stark leis-
tungsfahig zu bezeichnen sind und diese Flachen mitversorgen. Insofern muss
auf begrenzte Potenziale i.V.m. Tragfahigkeitsproblemen hingewiesen werden.

Bezieht man nun noch die beabsichtigte Wohnbauentwicklung bis 2022/2025
mit in die Betrachtung ein, lassen sich einerseits die Schwerpunkte einer poten-
ziellen Weiterentwicklung in den innenstadtnahen Bereichen (Bereich zwischen
Kubaai und Weber-Quartier) benennen (etwa 1.000 neue Wohneinheiten). Ande-
rerseits werden im Zuge des Nordrings-Baus umfassende Wohnsiedlungsbereiche
erschlossen. Unter zusatzlicher Beriicksichtigung der Planungen fiir Stenern kann

® Den Betrieben unterhalb der Verkaufsflichenschwelle von 800 gm wurde ein 500 m-Radius
zugeordnet, den Verbrauchermarkten oberhalb dieser Grenze ein 800 m-Radius.
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in der nordlichen Kernstadt bis 2025 ebenfalls mit etwa 1.000 neuen Wohnein-
heiten gerechnet werden. Es wird empfohlen, die Potenziale zunachst {iber die
Qualifizierung der Innenstadt als Standort fiir den Lebensmitteleinzelhandel so-
wie {iber die Starkung der schwacheren bzw. in Entwicklung befindlichen Nahver-
sorgungszentren (,ZVB Stenern neu” und ZVB Loverick) abzuschépfen. Aufgrund
der bereits guten Ausstattung des Nahversorgungszentrums Holtwick wird es dort
eher um die Optimierung der bereits bestehenden Angebote gehen (Qualifizie-
rung des Bestands zur Optimierung des Betriebsablaufs (Dimensionierung von
Verkaufsflache und Lager, Stellpldtze, Logistik).
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Abbildung 32: Nahversorgungssituation in Bocholt (Radien der Erreichbarkeit)
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7.3 Betriebstypenstruktur

Qualitativ wird das nahversorgungsrelevante Angebot durch 10 Vollsortimenter >
300 gm VKF gepragt, die zusammen genommen knapp die Halfte der relevanten
nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache (exkl. Kleinflaichen unter 300 gm VKF,
Getranke- und Drogeriemdrkte sowie Lebensmittelhandwerk) einnehmen.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Bocholt Anteil Deutschland | Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 48% 44% 4%
Discounter 52% 56% -4%
Summe 100% 100% 0%

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*

Anteil Bocholt

Anteil Deutschland | Abweichung in %-Punkte

Vollsortimenter 63% 62% 1%
Discounter 37% 38% -1%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und EHI Handelsdaten aktuell 2016.
*Ohne Kleinflachen unter 300 gm &. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 10: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels

Verglichen mit dem Bundesdurchschnitt zeigen die Bocholter Betriebsformen
(Vollsortiment vs. Discount) sowohl bei dem Anteil der Betriebe als auch in ihrer
Verkaufsflachenaufteilung ein mittleres Ergebnis und weichen nur sehr gering
von dem Durchschnittswert ab. Unter Betrachtung der iblichen BetriebsgroRen
wird jedoch deutlich, dass der Bocholter Bestand mit Ausnahme des SB-
Warenhauses im Durchschnitt verhaltnismadRig klein dimensioniert ist:

Betriebstypenstruktur bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Vergleich (in gm VKF)
Betriebsformen{ 1. Quantil - mittlere mittlere Anzabhl
Betriebstyp merkmal 3. Quantil GesamtgroRe | Gesamtgrofle der
Spannbreite Spannbreite BRD Bocholt Betriebe
SB-Warenhauser 5.000 - 6.000 5.600 - 8.000 7.270 7.400 1
GrolRe Verbrauchermarkte 1.500 - 5.000 1.660 - 2.800 2.340 1.595 1
Kleine Verbrauchermarkte 800 - 1.500 980 - 1.310 1.160 995 4
Supermarkte 400 - 800 500 - 700 600 575 6
Lebensmittel-Discounter 700 - 900 810 754 13
Getrankemarkte 300 - 800 398 12
Drogeriemérkte 480 - 680 640 636 5
Lebensmittelhandwerk 30 - 50 43 133
Sonstige Anbieter 10 - 50 99 28
Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Lademann & Partner, Flachen gerundet.
Vergleichsw erte: Eigene Berechnung auf Basis Trade Dimensions sow ie Erfahrungsw erte.

Tabelle 11: Betriebstypenstruktur bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Vergleich (in gm VKF)
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Zur Optimierung des nahversorgungsrelevanten Angebots ist eine standortada-
quate Erweiterung/Neuaufstellung bestehender Betriebe (Super- und Verbrau-
chermarkte, Discounter) zu empfehlen. Im Einzelfall kann eine Ansiedlung weite-
rer leistungsfahiger (groRflachiger) Formate in Neubaugebieten bzw. rdaumlich
nicht versorgten Bereichen erwogen werden, wobei eine Zusammenlegung von
nicht mehr marktgerecht dimensionierten Anbietern zu priorisieren ist.

Vor dem Hintergrund, dass Verbrauchermarkte, die iiberwiegend zur Versorgung
angrenzender Wohngebiete dienen, betriebsoptimale GréfRen ab ca. 1.400 bis
1.500 gm VKF bendtigen sowie Lebensmitteldiscounter mittlerweile Verkaufsfla-
chen von mehr als 800 gm bis etwa 1.200 gm Verkaufsflache nachfragen, ist zu
erwarten, dass die Anfragen und Antrdage auf Erweiterungen von Bestandsstand-
orten in den ndchsten Jahren zunehmen werden. Der Fokus sollte zundchst auf
die Stdrkung der stddtischen Zentren sowie auf ausgewdhlte Nahversorgungs-
standorte gerichtet sein, die jeweils aufgrund ihrer stadtraumlichen Lage einen
wichtigen Beitrag zur qualifizierten Nahversorgung beisteuern.

Von diesen Entwicklungstrends auf Ebene der wohngebietsbezogenen Nahversor-
gung grenzen sich zudem solche Verbrauchermarkte ab, die sich iiber die Insze-
nierung der Grol3fliche sowie in Verbindung mit Frische, Produktion und Gastro-
nomie profilieren (z.B. Integration von Sushi-Bar, Pasta-Bar und Kaffeerdsterei
in den Ladenraum). Diese grundlegende Weiterentwicklung wird in einer Stadt
wie Bocholt jedoch nur vereinzelt erwartbar und aufgrund des erforderlichen
Kundenpotenzials tragfdhig sein und wadre vor diesem Hintergrund gezielt auf
das Innenstadtzentrum zu lenken.

Neben den Angeboten, die innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs ange-
siedelt wurden, sind in Bocholt Lebensmittelmarkte in siedlungsstrukturell inte-
grierten Bereichen (ASB) entstanden:
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Rein quantitativ verfiigt die Stadt Bocholt iiber eine gute nahversorgungsre-
levante Ausstattung. Dennoch bestehen weiterhin raumliche Versorgungslii-
cken sowie insbesondere strukturelle Defizite durch nicht marktgangige Be-
triebsgroRen. Bei in Wohnsiedlungsbereichen integrierten Lagen gilt es da-
her zunachst die Bestandsstrukturen zu festigen und zukunftsfahig abzusi-
chern. Bei Vorhaben auRerhalb der Innenstadt waren dabei im Einzelfall
auch Ersatzneubauten durch Verlagerung und Zusammenlegung denkbar.

7.4  Ergebnisse der kleinraumigen Einkaufsorientierungen im Le-
bensmitteleinzelhandel nach Siedlungsraumen - Marktstel-
lung und Nahversorgungsbhedeutung

Im Rahmen der telefonischen Haushaltsbefragung wurde eine kleinraumige Be-
fragung der Einkauforientierung der Einwohner von Bocholt in Bezug auf den
Lebensmitteleinzelhandel durchgefiihrt. Die Untergliederung umfasste dabei die
15 Siedlungsbereiche (SR) von Bocholt. Es wurden dabei - ungestiitzt - konkret
die Namen der bevorzugten Lebensmittelmarkte abgefragt.

Die Ergebnisse wurden differenziert nach einzelnen Lebensmittelmarkten sowie
Siedlungsbereichen aufbereitet und im Rahmen von Abstimmungsterminen ver-
waltungsintern diskutiert. Als wesentliche Kriterien diente dabei die Analyse
nach

den Top 5-Lebensmittelmarkten der befragten Haushalte nach Siedlungshe-
reichen,

der ,Eigenbindung” der Einkaufsorientierung in Bezug auf den Lebensmittel-
einzelhandel und Bedeutung anderer Siedlungsbereiche fiir die Einwohner der
einzelnen Bereiche,

der Ermittlung der Kundenherkunft der einzelnen Lebensmittelmarkte (ohne
iberortliche Kunden) sowie

dem Beitrag der einzelnen Lebensmittelmarkte zur Abschopfung des Kunden-
potenzials nach den einzelnen Siedlungsbereichen.

In der Zusammenschau der differenzierten Ergebnisse lassen sich folgende Be-
funde zu den Lebensmittelmarkten einerseits mit einer hervorragenden Markt-
stellung sowie andererseits zu einer sehr hohen Quartiersversorgungsfunktion
ableiten:
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Gegeniberstellung der Marktstellung des LEHs in Bocholt nach Siedlungsbereichen (ohne tiberértliche Umsétze)

Siedlungsbereich (SR)

SB-Markte

Kundenherkunft
im eigenen SR in %

Abschdpfung
im eigenen SR in %

Anzahl an SR
mit Kunden-
herkunft > 10 %

Anzahl an SR
mit Abschopf-
ung >10%

Innenstadt

Netto

36%

Bocholt Nord

Aldi Stid + Rewe*

22%

Stenern

Edeka Elskamp (2x)

37%

Bocholt Ost (nérdl. Miinsterstr.)

Edeka Frericks + Penny

32%

Bocholt Ost (sudl. Munsterstr.)

Netto

91%

Bocholt Stidost/ Fildeken

Edeka Gorkes

46%

Bocholt Sud

Real + Aldi + Lidl + Biomarkt

13%

Bocholt West/Feldmark

Netto

58%

Bocholt West/Loverick

Norma, Penny, Edeka Reuling

59%

Bocholt Nordwest/Holtwick/Spork

Edeka Harmeling + Aldi

39%

Mussum/Biemenhorst

Edeka Elskamp + Netto

56%

Lowick/Liedern

Edeka Elskamp+ Aldi

36%

Suderwick

Penny + Edeka Harmeling 77% +
Hemden - -
Barlo

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der tel. Haushaltsbefragung, 2018.

Tabelle 13: Gegeniiberstellung der Marktstellung des Lebensmitteleinzelhandels in Bocholt nach Siedlungs-
bereichen

Die Stellung des Lebensmitteleinzelhandels in Bocholt zeigt eine erhdhte Markt-
stellung einzelner Siedlungsbereiche. Als Top-Siedlungsbereiche mit hoher sied-
lungsbereichsiibergreifender Attraktivitat des Angebots sind zu nennen:

SR Bocholt Nord (ZVB Innenstadt) mit Aldi Siid und Rewe:

Die beiden Lebensmittelanbieter tragen zu einer erhdhten Abschépfung in
fiinf Siedlungsbereichen bei. Diese Anbieter kdnnen ihren Umsatz dabei zu
groReren Teilen aus fiinf Siedlungsbereichen rekrutieren (Kundenherkunft).
Fiir den eigenen Siedlungsbereich ist die Bedeutung der beiden Markte je-
doch moderat.

SR Bocholt Siid (FMA WelfenstraRe) mit Real, Aldi, Lidl und Biomarkt:

Die vier Lebensmittelmarkte weisen eine erhohte Abschopfung in sieben
Siedlungsbereichen auf. Die Anbieter speisen ihren Umsatz im Mittel aus drei
Siedlungsbereichen (Kundenherkunft), wobei der Siedlungsbereich Bocholt
Siid dabei nur einen kleinen Beitrag zur Umsatzherkunft leistet. Dabei weist
das SB-Warenhaus Real die mit Abstand groRRte Fernwirkung auf, wahrend der
Biomarkt seine Umsatze iiberwiegend aus dem Nahbereich speist.

SR Bocholt Nordwest/Holtwick/Spork mit Edeka Harmeling und Aldi

Das Angebot in diesem Siedlungsbereich besitzt fiir die Einwohner aus vier
weiteren Siedlungsbereichen Versorgungsrelevanz. Die beiden Anbieter rekru-
tieren dabei ihren Umsatz tberwiegend aus zwei Siedlungsbereichen (Kun-
denherkunft). Auch fiir den eigenen Siedlungsbereich ist die Standortlage
bedeutsam.
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Die Lebensmittelangebote in diesen drei Siedlungsbereichen sind in der Lage
grolRere Teilraume von Bocholt anzusprechen. Hinzu kommen jeweils noch er-
hohte Uberortliche Streuumsatze. Aufgrund der heute bereits bestehenden
Marktstarke sollte eine Weiterentwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in die-
sen Bereichen mit Sorgfalt hinsichtlich der moglichen Risiken auf die iibrigen
Lebensmittelmdrkte und Zentren abgewogen werden.

Kontrdr hierzu lassen sich als Siedlungsbereiche mit hoher Innenorientierung
bzw. einer fehlenden Fernwirkung iiber den Nahbereich hinaus nennen:

SR Innenstadt (ZVB Innenstadt) mit Netto:

Durch den Netto-Markt im Siedlungsbereich Innenstadt ist eine unterdurch-
schnittliche Abschopfung gegeben. Der Lebensmittelanbieter Netto speist
seinen Umsatz tendenziell starker (> 10 %) aus zwei Siedlungsbereichen.

SR Bocholt Ost/siidl. Miinsterstr. (Sonstige Lage) mit Netto:

Eine schwache Abschopfung ist in Bocholt Ost/siidl. MiinsterstralRe allein im
eigenen Siedlungshereich gegeben. Der Lebensmittelanbieter Netto speist
seinen Umsatz allein (> 10 %) aus dem eigenen Siedlungsbereich. Im Lichte
des iiberschaubaren Bevolkerungsanteils ist die Tragfahigkeit des Standorts
moglicherweise mittelfristig nicht mehr gegeben. Die Einkaufsstattenprafe-
renz im Siedlungsbereich zeigt eindeutig das Vorliegen von Abfliissen.

SR Bocholt West/Feldmark mit Netto:

In Bocholt West/Feldmark ist eine sehr schwache Abschopfung allein im ei-
genen Siedlungsbereich gegeben. Der Lebensmittelanbieter Netto speist sei-
nen Umsatz (> 10 %) aus dem eigenen Siedlungsbereich sowie aus den sich
anschmiegenden Bereichen. Die Einkaufsstdttenpraferenz im Siedlungsbe-
reich zeigt eindeutig das Vorliegen von Abfliissen.

SR Bocholt West/Ldverick mit Norma, Penny und Edeka Reuling:

Die dispers im Siedlungsbereich verteilten Angebote (Penny: ZVB Innenstadt;
Norma: FMA Westendkreisel; Edeka Reuling: ZVB Loverick) speisen ihren Um-
satz (> 10 %) aus bis zu drei Siedlungsbereichen. Dabei wird jedoch fiir die
einzelnen Betriebe eine sehr geringe Marktstellung erreicht. Nur fiir Edeka in
der KurflirstenstraBe kann fiir den Nahbereich der 10 %-Schwellenwert er-
reicht werden. Die iibrigen Betriebe spielen als Haupteinkaufsort fiir die Be-
fragten aktuell keine Rolle. Die Einkaufsstattenpraferenz im Siedlungsbereich
zeigt vielmehr eindeutig das Vorliegen von Abfliissen an moderne Standortla-
gen. Es stellt sich insofern im Folgenden die Frage, ob die Einstufung der Be-
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triebe als Zentren noch zeitgemaR und damit schiitzenswert ist oder ob sich
im besagten Siedlungsbereich der Bedarf und die Mdoglichkeit fiir einen
Standort oder eine Projektentwicklung in siedlungsintegrierter Lage ergeben.

SR Suderwick (ZVB Suderwick) mit Edeka Harmeling und Penny:

Im Siedlungsbereich Suderwick ist eine durchschnittliche Abschdpfung allein
im eigenen Siedlungsbereich gegeben. Die beiden Lebensmittelmarkte Edeka
und Penny speisen ihren Umsatz (> 10 %) aus dem eigenen Siedlungsbereich
sowie aus den sich anschmiegenden Bereichen. Die Einkaufsstattenpraferenz
im Siedlungsbereich zeigt eindeutig das Vorliegen von Abfliissen. Hieraus
ldsst sich die schwierige Ausgangslage zur Weiterentwicklung des Zentrums
ableiten. So kann das Zentrum trotz seines Grenziibergangs nach Aalten-
Dinxperlo weder nennenswert vom Grenzhandel noch von anderweitigen Zu-
fliissen profitieren.

7.5  Zwischenfazit zu Handlungsbedarfen bzw. zum Umgang mit
dem grol¥flachigen Lebensmitteleinzelhandel auRerhalb der
Zentren

Einige Standortbereiche des Lebensmitteleinzelhandels heben sich aufgrund ih-
rer Verkaufsflaichendimensionierung bzw. im Einkaufsverhalten der Befragten
deutlich hervor und verfiigen iiber ein weitreichendes Einzugsgebiet resp. eine
hohe Marktdurchdringung. Demnach besitzen einige Standortlagen in Bocholt
hervorgehobene Relevanz fiir den Versorgungseinkauf in Breite und Tiefe. Nach
Einschdatzung von Dr. Lademann & Partner kann allerdings die Bocholter Kern-
stadt mit dem Innenstadtzentrum nicht optimal von diesen Zufliissen profitie-
ren: Als ,Platzhirsch” konnte vielmehr die Bestandsagglomeration WelfenstraRRe
(und angrenzende Bereiche) mit Real und den auf diesen ausgerichteten Ange-
boten (wie Aldi und Lidl) herausgearbeitet werden. Aus planerischen Aspekten
soll und darf jedoch diese gewerblich geprdagte Standortlage nicht in dem ausge-
ibten MaRe von Zufliissen profitieren. Erhebliche Zufliisse sollten vielmehr auf
die Innenstadt gelenkt werden. Zwar ist hier mit dem Angebot Rewe/Aldi in der
ostlichen Innenstadt ein Verbundstandort dem zentralen Versorgungsbereich
zugeordnet. Faktisch liegen diese Lebensmittelanbieter jedoch am Innenstadt-
ring in verkehrsorientierter Lage und zahlen demnach nicht optimal auf die Ein-
zelhandelsentwicklung und die Frequenzen in der Innenstadt von Bocholt ein.
Mit der Aufgabe des Rewe-Centers in den Bocholter Shopping Arkaden hat die
Innenstadt in diesem Segment sogar in den letzten Jahren noch an Bedeutung
verloren. Die {ibrigen Lebensmittelmarkte Netto und Penny kénnen zu unterge-
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ordneten Teilen eine ergdanzende Grundversorgung iibernehmen. Allerdings zei-
gen die Befragungsergebnisse hier deutliche Schwachpunkte hinsichtlich Ange-
bot und Nachfrage, mit der Konsequenz von deutlichen Abfliissen - sowohl zum
Standortverbund Real als auch zum Standortverbund Rewe/Aldi.

Unter Beachtung vorliegender und weiterer erwarteter Flachenleerstande in der
Innenstadt in Verbindung mit allgemein sinkenden Frequenzen, sollte die Ein-
zelhandelsentwicklung in Bocholt zukiinftig noch stdrker auf die Weiterentwick-
lung der Innenstadt ausgerichtet sein. Es ist demnach zu priifen, ob ein attrakti-
ver Lebensmittelvollversorger innerhalb des Rings angesiedelt werden kann. Da-
bei sollte die Dimensionierung je nach Standortlage deutlich oberhalb der beste-
henden GroRenordnung fiir Super- und Verbrauchermarkte liegen - gerade auch
um dem sehr leistungsstarken Real SB-Warenhaus erfolgversprechender entgegen
zu treten. Zur Umsetzung der aktuellen Trends im Lebensmittelbereich, wie der
Integration von Frische und Gastronomie, ist gutachterlich die Ansiedlung eines
Nahversorgers, der die Aspekte Frische, Service, Lebensmittelhandwerk und Gast-
ronomie mit einem Angebot in Breite und Tiefe vereint, z.B. im Bereich Neutor-
platz/KreuzstraRe zu empfehlen. Hierdurch kdnnte zudem der siidostliche Ein-
gang zur Stadt deutlich in Qualitdt optimiert und aufgewertet werden.

Anderseits zeigen die Befragungsergebnisse, dass das bisherige Zentrenmodell
des Einzelhandelsstandorts Bocholt aus dem Jahre 2011 {iberdacht und modifi-
ziert werden muss. So verfligen einige Lebensmittelmarkte iiber keine Versor-
gungsfunktion mehr, die iber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht. Dies ist
vor allem auf Tragfdahigkeitsgesichtspunkte und eine eingeschrankte Marktakzep-
tanz der Einwohner fiir den Haupt-Lebensmitteleinkauf zuriickzufiihren. Aufgrund
von raumlichen Versorgungsliicken im Standortnetz des Lebensmitteleinzelhan-
dels ist zugleich jedoch eine bewusste Steuerung des Lebensmitteleinzelhandels
erforderlich, um die aktuell gut verteilte Struktur der Markte im Sinne einer
bestmdglichen fuRlaufigen Nahversorgung weiter aufrecht zu erhalten. Vor die-
sem Hintergrund ist iiber die definierten Zentren hinaus derzeit keine Neuaus-
weisung von Potenzialstandorten fiir strukturpragende Lebensmittelmarkte erfor-
derlich. Fiir die iibrigen Standortlagen des Lebensmitteleinzelhandels kann eine
durchschnittliche Performance hinsichtlich Reichweite, Marktstellung und Kun-
denakzeptanz erkannt werden. Demnach hat sich grundsdtzlich die in den ver-
gangenen Jahren erfolgte dezentrale Verteilung des Lebensmitteleinzelhandels
bewdhrt. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass im Lichte der Angebotsanalyse
gerade im Bereich des Vollsortiments und bei einigen Discountern strukturelle
Defizite erkannt wurden, die moglichst abgebaut werden sollten, was z.T. Erwei-
terungen der Verkaufsflache impliziert.
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Die liberwiegende Zahl der Standorte des Lebensmitteleinzelhandels befindet
sich in den stadtischen Zentren von Bocholt. AuRerhalb der Innenstadt und der
definierten Nahversorgungszentren (Bestand/Planung) fungieren dariiber hinaus
einige wenige weitere privilegierte Standorte (solche mit einstiger Zentrums-
funktion), die als Vorzugsstandorte fiir den Lebensmitteleinzelhandel i.S.v. Quar-
tiersversorgern fungieren. Der Bedarf fiir eine Sonderregelung zur Etablierung
und / oder Weiterentwicklung von Lebensmittelmarkten > 1.200 gm VKF in sons-
tigen Streu- und Agglomerationslagen ergibt sich im Lichte der vorangestellten
Ergebnisse der Angebots- und Nachfrageanalyse nicht.
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8 Versorgungslage und Zentralitatsanalyse

8.1 Verkaufsflachendichten in der Stadt Bocholt

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fiir
die quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts.

Nach der nachfolgenden Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der
Stadt Bocholt einen Wert von

rd. 2.290 gm Verkaufsfliche je 1.000 Einwohner.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen fallt die Angebotssi-
tuation des Bocholter Einzelhandels allerdings unterschiedlich aus:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die Verkaufsflachendichte in Bocholt weist auf eine abnehmende
Angebotsvielfalt hin. ,,Uber alles* sind auf Ebene der
Bedarfsstufen keine offensichtlichen Angebotsliicken zu erkennen.

Verkaufsflachenausstattung der Gesamtstadt in gm je 1.000 Einwohner
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Abbildung 33: Verkaufsflachendichten im interkommunalen Vergleich
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Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die Verkaufsflachendichte in
Deutschland {ber alle Stadte und Gemeinden bei rd. 1.800 gm je 1.000 Einwoh-
ner. Die durchschnittliche Verkaufsflaichendichte von Mittelzentren liegt nach
Berechnungen von Dr. Lademann & Partner rd. 20 bis 50 %-Punkte hoher (>
2.200 gm je 1.000 Einwohner). Damit liegt die Flachenausstattung in Bocholt
iber alle Branchenbereiche innerhalb des berechneten Bundesdurchschnitts.
Dabei ist auch die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums fiir das Umland zu
beachten.

Die Verkaufsflachendichte in Bocholt zeigt mit einem Wert von etwa 2.290
gm je 1.000 Einwohner eine fiir Mittelzentren durchschnittliche Flachenaus-
stattung auf.

8.2  Zentralitatsanalyse fiir den Einzelhandel in Bocholt

Die Einzelhandelszentralitdt (Z) bildet das Verhdltnis des am Ort getdtigten Um-
satzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getétigter Umsatz
Einzelhandelszentralitat (2) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umland an. Je groRRer der Z-Wert ist, desto stdrker ist die Sogkraft, die vom
zentralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hohere Nachfrage-
abfliisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitdt die Ein-
zelhandelsattraktivitdt eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrie-
renden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzung errechnet sich
fiir Bocholt eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von

rd. 119 %.

Per Saldo heiRRt das, dass rd. 19 % der Nachfrage von aulRen zuflieBen. Dieser
Zentralitdatswert zeigt, dass der ortliche Einzelhandel auf Grund des interkommu-
nalen Wettbewerbs insbesondere mit der Kreisstadt Borken (Zentralitdt von
114 %) und regionalbedeutsamen Einkaufsalternativen (u.a. Centro Oberhausen)
sowie auch mit dem Online-Handel bedingt dazu in der Lage ist, innerhalb von
Bocholt sowie in den angrenzenden Orten per saldo einen gréRReren Teil des
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Nachfragepotenzials abzuschopfen. Gegeniiber dem Jahr 2011 hat die Zentralitdt
spiirbar abgenommen (2011: ca. 140 %).

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss iiber die Angebotsstarken
und -schwachen des Einzelhandels der Stadt Bocholt sowie liber die branchen-
spezifische interkommunale Konkurrenzsituation.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die Branchenzentralitaten deuten sortimentstbergreifend nicht auf
Angebotsschwachen hin. Gewisse Ausbaupotenziale sind aufgrund
mittelzentraler Versorgungsfunktion und Grenzhandel gegeben.

Einzelhandelszentralitat (in %)
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Abbildung 34: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Stadt Bocholt

Die Branchenzentralitdit betrdgt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs
rd. 110 %. Dies weist auf eine gute Nachfragebindung hin, die sich wiederum
in aktuell iiberdurchschnittlichen Flachenleistungen der Markte zeigt. Durch
die moderne Aufstellung von Verkaufsflachen ergeben sich nur noch leichte
Zentralitatsspielraume.

Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen einen Zentralitdatswert in
Hohe von rd. 150 % auf. Die Zentralitat ist jedoch unterschiedlich zu bewer-
ten. Das wesentliche Leitsortiment einer Innenstadt ist Mode (Bekleidung/
Schuhe). In Bocholt verzeichnet dies mit einer Zentralitdat von 159 % deutli-
che Kaufkraftzufliisse aus dem Umland. Die weiteren Sortimente des mittel-
fristigen Bedarfs weisen ebenfalls Zufliisse aus dem Umland auf (rd. 129 % -
138 %).
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Die Sortimente des langfristigen Bedarfs verfiigen tber eine Einzelhandels-
zentralitdt von 110 %. Insbesondere das Sortiment Schmuck, Uhren hat mit
140 % eine Ausstrahlkraft {iber die Stadtgrenzen hinaus.

Im Vergleich mit dem Jahr 2011 zeigt sich dabei eine deutlich riicklaufige Ein-
kaufsattraktivitat iiber einen Grol3teil der angebotenen aperiodischen Sortimen-
te. Vornehmlich im Bereich Bekleidung/Schuhe, Hausrat/Glas/Porzellan/Keramik,
Elektrobedarf und Mobel/Haus- und Heimtextilien sind die Attraktivitatsverluste
besonders ausgepragt. Stabil war die Zentralitdt im Bereich des kurzfristigen
Bedarfs.

Per saldo flieBRen dem Einzelhandel in der Stadt Bocholt rd. 19 % des Ein-
zelhandelsumsatzes von aulRen zu. Dies ist vor allem auf die Angebote im
Bereich der Innenstadtleitsortimente (Mode, Glas/Porzellan/Keramik) sowie
bei dem Sportbedarf zuriickzufiihren.

8.3  Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitdatswert ist eine Saldo-GroRe aus den Nachfragezufliissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Bocholt in das Umland. Mit
Hilfe einer Nachfragestromanalyse konnen diese Zu- und Abfliisse quantifiziert
werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen
auf der Umsatzschatzung und Zentralitdtsanalyse i.V.m. den Ergebnissen der
telefonischen Haushaltsbefragung aufbaut, liegt die Nachfragebindung in
Bocholt iiber alle Sortimente bei ca. 81 %, sodass die Abfliisse in den stationa-
ren und nicht-stationdren Handel rd. 98 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 165 Mio. € p.a. gegeniiber.
Dieser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschopfungsquote aus dem Marktge-
biet der Stadt Bocholt in Hohe von rd. 83 Mio. € (Zone 2) und rd. 65 Mio. € (Zo-
ne 3 a+b) zuziiglich der Potenzialreserve durch Pendler, Ziel- und Gelegenheits-
kunden u.d. Dies zeigt, dass es dem Einzelhandel in der Stadt Bocholt nicht aus-
reichend gelingt, sich bei den Personen aus dem Umland als bedeutender Einzel-
handelsstandort zu positionieren.
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Abbildung 35: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Bocholt - nach Zonen

Nach Hauptwarengruppen bzw. Bedarfsstufen differenziert liegt im Marktgebiet
des Bocholter Einzelhandels insgesamt bei den kurzfristigen Sortimenten die
Nachfragebindung durch den Bocholter Einzelhandel bei rd. 17 %. Die Nachfra-
geabfliisse sind auf ein weitreichendes Einzugsgebiet zuriickzufiihren, welches
insbesondere im kurzfristigen Bedarf in den einzelnen Gemeinden mit einem
umfassenden Nahversorgungsangebot konkurriert. Insofern lassen sich die mit
Abstand hdochsten Einkaufsorientierungen auf das Angebot in Bocholt selbst
feststellen.

Im aperiodischen, d.h. mittelfristigen und langfristigen Bedarf, liegt die Nach-
fragebindung im Marktgebiet des Bocholter Einzelhandels insgesamt bei 21 %
bzw. 18 %. Hier ist darauf zu verweisen, dass ein Teil der Nachfrage vom nicht-
stationdren Handel gebunden wird. Eine Steigerung der Nachfragebindung und
Abschopfungsquote ist v.a. unter Beachtung des Marktgebiets von Bocholt ins-
gesamt aber dennoch realistisch, sofern das Einzelhandelsangebot gezielt an den
ausstrahlungsstarksten Standortlagen ausgebaut und attraktiviert wird (v.a. In-
nenstadt). Allerdings gilt es dabei die Wettbewerbsverscharfung im Umland und
durch den Online-Handel zu beobachten und mit passenden MalRnahmen zu be-
gegnen.
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Der lokale Einzelhandel kann rd. 81 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten.
Dariiber hinaus flieBen rd. 165 Mio. € von auRen zu (Umland sowie Potenzi-
alreserve). Nachfrageabfliisse resultieren u.a. aus Liicken im Angebotsprofil.
Eine Stabilisierung der Nachfragebindung vor Ort sowie insbesondere der
Ausbau der iiberortlichen Nachfrageabschopfung sollte daher Ziel der kiinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung sein.

8.4  SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Bocholt

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Bocholt lassen sich wie folgt
charakterisieren:

Die weitgehend positiven soziodkonomischen Rahmenbedingungen des Ein-
zelhandels (v.a. positiver Pendlersaldo, niedrige Arbeitslosenquote) und der
mittelzentrale Versorgungsauftrag i.V.m. dem Grenzhandel wirken sich wei-
terhin positiv auf das Nachfragepotenzial und das Streukundenpotenzial im
Stadtgebiet aus.

Die Innenstadt verfiigt mit den Bekleidungskaufhdusern P&C, C&A, H&M und
Fisser, der Mayerschen Buchhandlung sowie dem Sportgeschaft Intersport
Pieron Uiber ausstrahlende Magnetbetriebe. Mit rd. 60.000 gm VKF verfiigt die
Innenstadt von Bocholt zugleich iiber eine kritische Masse, die in der Lage
ist, sich von anderen Stadten dieser GroRenordnung rein quantitativ abzuset-
zen.

Die Innenstadt verfiigt mit rd. 517 Betrieben aus Einzelhandel, Dienstleis-
tung und Gastronomie iiber eine hohe Multifunktionalitat. Diese wird durch
ein attraktives stddtebauliches Erscheinungsbild sowie eine hohe Aufent-
haltsqualitdt erganzt. Die Atmosphdre ist gerade in der Bocholter Altstadt
tiberwiegend ansprechend und individuell. Dieses Niveau gilt es auch zukiinf-
tig zu sichern und stetig weiter zu entwickeln.

Die Erreichbarkeit der Einzelhandelsangebote ist aus Bocholt und aus dem
Umland sowohl mit den verschiedenen Verkehrsmitteln als auch zu FuR und
mit dem Rad gegeben. Dies gilt sowohl fiir die dezentral im Stadtgebiet ver-
teilten Lebensmittelmarkte als auch fiir die Innenstadt. Das Parkplatzangebot
in der Innenstadt und in den {ibrigen Zentren ist grundsatzlich als angemes-
sen zu bewerten.
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Die wesentlichen Schwachen des Einzelhandels in Bocholt lassen sich aus unse-
rer Sicht wie folgt zusammenfassen:

Es ist auf strukturelle Defizite der - mit Ausnahme des SB-Warenhauses Real -
zu kleinteiligen Strukturen des Lebensmitteleinzelhandels in Bocholt hinzu-
weisen. Zugleich befinden sich mehrere Betriebe davon in autokundenorien-
tierter Ausrichtung und an nicht optimalen Standorten (Wettbewerbsdruck
zulasten schwdcherer Nahversorgungsstandorte und Nahversorgungszentren).

In den Randlagen der Innenstadt sind zunehmend Leerstdnde zu verzeichnen.
Diese korrelieren mit erfolgten Zentralitatsverlusten, gerade bei aperiodi-
schen und {iberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten. Vor diesem Hin-
tergrund bedarf es einer sorgfdltigen Einzelhandelssteuerung.

Folgende Chancen erdffnen sich fiir die Einzelhandelsentwicklung in Bocholt und
sollten gezielt aktiviert und genutzt werden:

Vorhandene groRe Entwicklungsflachen in der Innenstadt, die sich grund-
satzlich fiir die Weiterentwicklung eignen, miissen genutzt werden. Das gilt
insbesondere fiir die Entwicklung der Potenzialflichen von ehemals Hertie
(Sparkassen-Neubau und Verlagerung von P & C) sowie der leergefallenen van
Oepen Mobelhduser innerhalb des Innenstadtzentrums.

Der Zusammenschluss von Innenstadtakteuren ermoglicht die gezielte Wei-
terentwicklung des Einzelhandelsstandorts.” Es geht auch darum, sich an die
veranderten Bedarfe der Kunden anzupassen (Digitalisierung, demografischer
Wandel). Die Fortfiihrung und Intensivierung dieser Bestrebungen kann und
wird weiter zur Attraktivierung der Innenstadt beitragen wie auch duRere
MaRBnahmen (z.B. Parkraumanagement - Ruhender Verkehr und Erschlie-
Bung).

Die bestehenden internationalen Zufliisse von Kaufkraft nach Bocholt durch
einzelne Platzhirsche wie Rose Biketown kdnnten noch besser fiir die anderen
Standortlagen des Einzelhandels oder auch fiir andere Angebote fruchtbar
gemacht werden (z.B. MarketingmalRnahmen - Thema fiir Stadtmarketing).

* Ein Zusammenschluss von Innenstadtakteuren liegt bereits zum Teil vor: vgl. Werbegemein-
schaft Bocholt, ISG NordstraRe und Stadtmarketing. Diese gilt es zu intensivieren und auszu-
bauen. Dies betrifft auch die Fortfilhrung und Umsetzung der Ergebnisse des Flachenmanage-
ments 2.0 der Bocholter Innenstadt.
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Dennoch bestehen auch Risiken, die beriicksichtigt und {iberwunden werden
mussen:

Kompakte Einzelhandelsstrukturen und leistungsfahige Zentren sind fiir die
Sogkraft des Bocholter Einzelhandels insgesamt von groRRter Bedeutung. Eine
Zersplitterung des Einzelhandelsgefiiges, insbesondere hervorgerufen durch
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kern- und Randsortimenten aulRerhalb
der Zentren, sollte verhindert werden. Die Neuansiedlungen von Lebens-
mitteleinzelhandel sollte aulRerhalb der Zentren auf das erforderliche MaR
(z.B. im Zusammenhang mit Wohnungsneubau) reduziert werden.

Wie fiir den gesamten stationdren Einzelhandel stellt auch fiir die Einzel-
handler in Bocholt der wachsende Online-Handel kiinftig eine grolRe Heraus-
forderung dar, sofern sich der Bocholter Einzelhandel nicht entsprechend da-
rauf einstellt.

Es besteht die Gefahr, dass Potenziale iiberschitzt oder an den ,falschen”
Standorten ausgeschopft werden, wodurch ein Verdrangungswettbewerb zu
Lasten des Bestandeinzelhandels eintreten konnte. GroRflachige Ansied-
lungsbegehren sollten auf Basis des vorliegenden Einzelhandelskonzepts und
ggf. einer erganzenden Einzelfallpriifung hinsichtlich der Chancen und Risi-
ken abgewogen werden. Dabei stehen die Sicherung der Funktionsfahigkeit
der Innenstadt sowie maRstabsgerechte Entwicklungen in den Nahversor-
gungszentren im Fokus. Einem Herausziehen von nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Angeboten aus den Zentren in die Streulagen ist mit den Mit-
teln der Bauleitplanung entgegenzuwirken.
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9 Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Bocholt

9.1  Antriebskrdfte der Einzelhandelsentwicklung

Fiir die weitere Entwicklung der Stadt Bocholt als Einzelhandelsstandort ist die
Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Bocholt insgesamt
besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Flachenentwicklung im Einzelhandel
positiver wie auch negativer Art sind in erster Linie

Rahmengebende Wachstumskrafte (Bevdlkerungs- und Demografieentwick-
lung, Kaufkraftentwicklung und Betriebstypendynamik, Grenzhandel);

Defizitfaktoren des Einzelhandels vor Ort (unzureichende Zentralitdtswerte
und Fernwirkung, Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche
Flachenausstattung und kleinrdumige Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situa-
tion der Stadt Bocholt heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen
ab:

Die Einwohnerzahlen in Bocholt werden perspektivisch leicht riicklaufig sein.
Die demografische Entwicklung bewirkt zunehmend Veranderungen im Ein-
kaufsverhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer zu Full und mit
dem Fahrrad bzw. im modal split gut erreichbaren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich
in etwa durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine
nennenswerten Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem
ist nochmals auf die steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen,
sodass die riickldufigen Ausgaben im stationdren Einzelhandel fiir die einzel-
nen Sortimente weiter anhalten und in einzelnen Sortimenten auf dem Ni-
veau verharren werden. Allerdings muss auf die Innovationskraft des statio-
ndren Handels hingewiesen werden, der bereits heute erfolgreich mit neuen
Konzepten und Omnichannel-Losungen auf den intensivierten Wettbewerb re-
agiert.
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Die Betriebstypendynamik ist auch fiir Bocholt zu beobachten: so ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten
der GroRflichen” in einzelnen Branchen Verinderungsbedarfe an die Stadt
herangetragen werden, aus denen oftmals auch der Wunsch nach mehr oder
~anderer” Verkaufsflache einhergeht.

Die Einzelhandelszentralitdt bewegt sich insgesamt auf einem fiir ein Mittel-
zentrum durchschnittlichen Niveau. In einzelnen Sortimentsbereichen sind
noch leichte Zentralitdtsdefizite zu erkennen, die entsprechend der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion und der Tragfahigkeit abgebaut werden sollten
(v.a. Spielwaren/ Hobbybedarf, Biicher/Zeitungen, Schreibwaren). Zudem gilt
es die Starken weiter zu starken (Fahrrad, Fashion, Bedeutung des Grenzhan-
dels aufrechterhalten).

Die Flachenausstattung liegt in Bocholt insgesamt auf einem durchschnittli-
chen Niveau. Ein Ausbau der Nachfragebindung und -abschopfung erscheint
dennoch mdglich und langfristig zielfiihrend. Dies setzt voraus, dass sich die
Einzelhandelsangebote an den funktional richtigen Stellen befinden und eine
kritische Masse an Angeboten vorgehalten oder entwickelt wird (v.a. Innen-
stadt).

Dariiber hinaus sind strukturelle Defizite in Bocholt feststellbar:

Suboptimale Verkaufsgréfen im Lebensmitteleinzelhandel und zum Teil zu
kleinteilige Nahversorgungsstrukturen (insbesondere Vollsortimenter).

Mehrere pragende Leerstande bzw. Brachflachen im ZVB Innenstadt, v.a.
in der stidostlichen Innenstadt (SSK/P&C-Neubau, Neutorplatz).

Zum Teil sind rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben.
Diese konnen bzw. sollen jedoch aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspo-
tenziale nicht vollstandig geschlossen werden. In diesem Zusammenhang ist
jedoch noch einmal zu erwdhnen, dass im Zuge des demografischen Wandels

“Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flichenanspruch der Einzelhan-
delsbetriebe insbesondere im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (auch der im
Bestand) steigen wird. Der Online-Handel bewirkt demgegeniiber, dass vor allem bei den zen-
trenrelevanten Sortimenten im Mittel keine steigenden Verkaufsflachenbedarfe hergeleitet wer-
den konnen - zum Teil sogar abnehmende Fldchenbedarfe erwartbar sind (Unterhaltungs-
elektronik, Biicher). Allerdings ist noch einmal auf die Chancen der Digitalisierung hinzuwei-
sen, sodass {iber das heutige MaR hinaus fiir eine Mittelstadt wie Bocholt hinsichtlich des Fla-
chenbedarfs bei den zentrenrelevanten Sortimenten insgesamt keine signifikanten Abschmel-
zungen erwartbar sind.
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und einer eingeschrankten Mobilitdt die wohnortnahe Versorgung immer
mehr an Bedeutung gewinnt.

Einflussfaktoren zur quantitativen Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots
ergeben sich damit v.a. aus folgenden Quellen:

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt
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Abbildung 36: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Bocholt

9.2 Entwicklungsspielraume bis 2025

Der Entwicklungsrahmen fiir den Bocholter Einzelhandel ergibt sich aus einer
starkeren Nachfragebindung und -abschopfung, die auch die Innovationskraft
des stationdren Handels mit beriicksichtigt, der bereits heute mit neuen Konzep-
ten und einer verbesserten Online-Prasenz auf den intensivierten Wettbewerb
reagiert resp. zeitnah reagieren muss. Dies impliziert, dass den stadtentwick-
lungspolitisch gewiinschten Standorten (v.a. Innenstadt und Nahversorgungs-
zentren) die ,richtigen” Sortimente und Betriebstypen gezielt zugeordnet wer-
den. Die Arrondierungen an den bestehenden Einzelhandelslagen fiihren zur Ver-
besserung und Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsangebots (stdrkere
Ausstrahlungskraft).
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Unter Beriicksichtigung dieser Grundannahmen i.V.m. den Wachstums- und Defi-
zitfaktoren lasst sich das Entwicklungspotenzial in die Branchengruppen

nahversorgungsrelevant (Angebote des tdgl. Bedarfs, v.a. Lebensmittel),

zentrenrelevant (i.d.R. fiir die Innenstadt relevant und zugleich diese pra-
gende Sortimente),

nicht-zentrenrelevant (Angebote mit erhohtem Flachenbedarf und autokun-
denorientiert)

untergliedern:
Nahversorgungsrelevante Sortimente:

Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer flichendeckenden, fulRlaufigen Er-
reichbarkeit von Lebensmittelanbietern resp. Drogeriefachmarkten sind nah-
versorgungsrelevante Sortimente in stadtebaulich integrierten Lagen (Man-
telbevolkerung) und hierbei in den unterschiedlichen Zentrentypen bevorzugt
anzusiedeln. Die Flachenpotenziale sollten dazu genutzt werden, etablierte
Nahversorgungsstrukturen durch moderate Flachenerweiterungen zukunftsfa-
hig abzusichern. So ist davon auszugehen, dass die Erweiterung bzw. Neuauf-
stellung bestehender Betriebe Flachenbedarfe generieren wird. Dies gilt ge-
rade fiir die Vollsortimenter, die in Zentren verortet sind (z.B. ZVB Stenern
neu, ZVB Lowick) sowie hinsichtlich der Entlastung des Edeka-Markts im ZVB
Holtwick. Zugleich besteht die Mdglichkeit der Neuansiedlung eines Betriebs,
der in der Lage ist, mit dem Angebot der Bestandsagglomeration Welfenstra-
Re auf Augenhdhe zu agieren (anteilige Umsatzverdrangung). Standorte in
der Innenstadt konnen von dem Nachfragevolumen der Gesamtstadt profitie-
ren. Lebensmittelmarkte und Drogeriemdrkte/Drogeriekaufhduser stellen mit
den zugleich als zentrenrelevant zu bezeichnenden Sortimenten dabei eine
wesentliche Voraussetzung zur Ansiedlung weiterer Angebote dar. Insofern
ist mit diesen Sortimenten primdr auf eine weitere Starkung der Zentren und
sekundar der stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte hinzuwir-
ken (Allgemeiner Siedlungsbereich, ASB). Es gilt v.a. den Lebensmittelein-
zelhandel als Frequenzbringer der Zentren zu erhalten und auf den jeweiligen
Nahbereich auszurichten.

Zentrenrelevante Sortimente:

Vorrangig geht es um die Sicherung und den qualitativen und quantitativen
Ausbau der Funktionsfahigkeit der Innenstadt von Bocholt als dominieren-
des Zentrum der Stadt und ihres Marktgebiets insgesamt. Das bestehende An-
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gebot sollte durch Erweiterungen und gezielte Neuansiedlungen mittelzentra-
ler Angebote qualifiziert werden. Insbeondere der Neubau des Peek &
Cloppenburg-Kaufhauses wird die Moglichkeit zur erhohten Flachennachfrage
ausbauen. Dariiber hinaus sollte ein Schwerpunkt auf die Ansiedlung mittel-
bis groRflachiger Betriebe (> 400 gqm VKF) gelegt werden. Diese kdnnen zur
Erganzung der bisher iiberwiegend kleinteiligen Betriebstypenstruktur in der
Bocholter Altstadt und zur Steigerung der Ausstrahlungskraft der nordlich der
Aa gelegenen Teilbereiche der Innenstadt beitragen.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente:

Diese sind aufgrund ihres flachenextensiven Charakters und dem hdufig damit
verbundenen autokundenorientierten Einkaufsverkehr vorzugsweise an beste-
henden Bestandsagglomerationen oder einzelhandelsseitig vorgepragten Ver-
kehrsachsen anzusiedeln oder dort wo erforderlich zu erweitern, da von die-
sen Branchen keine zentrumsbildenden Funktionen ausgehen. Beispielsweise
handelt es sich hierbei um Fachmarktnutzungen mit dem Schwerpunkt Ein-
richtung (Heimtextilien/Teppiche, Matratzen), Tierfutter oder Kfz-Zubehor.
Durchaus kommen aber auch die Innenstadt oder andere integrierte Lagen als
Standort solcher Konzepte in Frage.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei den oben genannten
Entwicklungsoptionen nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt. Bei
stadtebaulich und versorgungsstrukturell sinnvollen und stadtentwicklungspoli-
tisch erwiinschten Vorhaben wie v.a. in der Innenstadt ist eine Limitierung der
Verkaufsflachenentwicklung nicht geboten. Bei groRflachigen Vorhaben auRer-
halb der Innenstadt ist in der Regel eine Einzelfalluntersuchung zur Ermittlung
und Bewertung der spezifischen Auswirkungen erforderlich.

Der Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in Bocholt weist darauf hin,
dass durch die Schaffung marktgangiger GroRenordnungen im Lebensmittel-
einzelhandel und der ErschlieBung stadtebaulich sinnvoller Potenzialflachen
in der Bocholter Innenstadt die Nachfragebindung und -abschopfung gerade
im Umland noch erhoht werden konnte. Dies bedarf einer strikten Steuerung
des groR- und kleinflachigen Einzelhandels nach Branchen und Standortla-
gen.
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9.3 Darstellung von Planvorhaben und wesentlichen Veranderun-
gen seit Aufnahme der Arbeiten

Aufgrund der Stichtagserhebung (KW 7 bis KW 8/2018) sind in den o.g. Daten
bereits/noch enthalten:

Der Ersatzneubau des Rewe-Markts i.V.m. Wohnungsbau wurde bereits in den
Bestandsdaten erfasst, da das Objekt in der Umsetzung ist. Die Neuaufstel-
lung soll mit 1.596 gm VKF erfolgen.

Die SchlieRung der Mébelhduser von Mobel van Oepen (Innenstadt: Kreuz-
straRe ca. 2.500 gm VKF; Theodor-Heuss-Ring ca. 3.000 gm VKF, Sonstige La-
ge: Gewerbehof 4.000 gm VKF) wurde in den Bestandsdaten noch nicht be-
riicksichtigt. Die Uberlegungen zur Umgestaltung des siiddstlichen Innen-
stadtbereichs wurden allerdings in das Gutachten eingestellt. Hierdurch wiir-
de der aktuelle Leerstand anteilig behoben.

Dariiber hinaus ist auf folgende konkretisierte Planungsabsichten mit fortge-
schrittenem Planungsstand hinzuweisen:

Geplanter Neubau eines Verbrauchermarkts im NVZ in Planung Stenern (max.
1.500 gm VKF) durch die Zusammenlegung von zwei bestehenden Edeka-
Supermdrkten (Platanenweg, Robert-Koch-Ring): Der Entwurf des Bebauungs-
plans 10-14 sieht ein Sondergebiet fiir gro3flichigen Einzelhandel (max.
1.500 gm VKF inkl. Backer, Getranke) vor. Die Zusammenlegung entspricht
einem VKF-Delta von mind. 600 gm VKF. Die Vorhabenrealisierung ist zur
nachhaltigen Verbesserung der Nahversorgung in der norddstlichen Bocholter
Kernstadt erforderlich.

Geplante Ansiedlung eines Action-Nonfood-Discounters in der Bestandsag-
glomeration Westendkreisel: Durch die Nachnutzung des friiheren Teppich-
fachmarkts wurde der Bebauungsplan an die neueste BauNVO angepasst. Zen-
trenrelevante Sortimente sind in dem festgelegten Gewerbegebiet weitge-
hend ausgeschlossen. Grof¥flichige Betriebe sind nicht zuldssig. Nahversor-
gungsrelevante Sortimente sind dort als Hauptsortiment auf den Bestand des
Discounters begrenzt (Erneuerung bis 700 gm VKF zuldssig) und als Randsor-
timent mdoglich. Der geplante Fachmarkt fiir Aktionswaren (vsl. 714 gm VKF)
ist vom Sortimentskonzept her mit (iberwiegend zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten als Discounter mit Waren aller Art zu bewerten.
Die Vorhabenkomponente des Action-Nonfood-Discounters ist Ergebnis der im
Bauleitplanverfahren erfolgten Chancen- und Risiko-Abwdgung.
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Fir die Erweiterung des Hagebau-Markts (zzt. 9.000 gm VFK) in sonstiger
Lage wurde die Festsetzung eines Gewerbegebiets im Bebauungsplan SW 39/1
in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Bau- und Gartenfachmarkt mit
einer maximalen VKF von 14.000 gm gedndert. Die Vorhabenumsetzung si-
chert die leistungsfahige Versorgung im Bereich von Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf ab.

Neubau Peek & Cloppenburg-Geschaftshaus und Sitz der Stadtsparkasse in der
Innenstadt: Im siidlichen Entrée der Innenstadt an der Schnittstelle Neutor-
platz/KreuzstraRe schmiegt sich das Grundstiick (ehem. Hertie-Warenhaus)
an die friihere 1A-Einkaufslage der Innenstadt an. Vorgesehen sind auf dem
Grundstiick (rd. 10.000 gm) rd. 4.500 gm fiir die Stadtsparkasse, 2.250 gm
fiir Einzelhandel (Peek & Cloppenburg) sowie weitere 3.000 gm fiir Wohnen
und Dienstleistungen. Mit Umsetzung des Vorhabens werden der Neutorplatz
und das siidliche und siidostliche Standortumfeld wieder an Attraktivitdt zu-
rlickgewinnen. Gleichzeitig werden durch die Verlagerung des P&C-Markts und
der Stadtsparkasse groRe Flachen leergezogen, was Chancen und Herausfor-
derungen zur Nachnutzung der Areale birgt.

Bauvoranfrage zur Errichtung eines Lidl-Lebensmitteldiscounters im Ortsteil
Holtwick mit 1.400 gm VKF. Die Anfrage aus Dezember 2017 wurde fiir die
Zeit der Fortschreibung des Zentrenkonzepts ruhend gestellt, um zundchst
die Konformitdt des Vorhabens mit den Zielen der Einzelhandelsentwicklung
priifen zu konnen. Das Vorhabengrundstiick Dinxperloer StralRe 287-291 (ak-
tuell: Andrea Moden) liegt rdumlich benachbart zu zwei weiteren grof3flachi-
gen Lebensmittelbetrieben (Aldi Siid und Edeka Harmeling), die fiir eine gute
raumliche Abdeckung resp. Erreichbarkeit im Ortsteil sorgen.

Die jiingeren Einzelhandelsentwicklungen in Bocholt seit der Stichtagserhe-
bung im Februar 2018 weisen auf Potenziale fiir die weitere Innenstadtent-
wicklung hin, die jedoch noch nutzbar gemacht werden miissen. Dariiber
hinaus liegen verschiedene vorangeschrittene Einzelhandelsplanungen un-
terschiedlicher Sortimentsschwerpunkte und Standortlagen im Stadtgebiet
vor, die sich iiberwiegend innerhalb der Entwicklungsspielraume bewegen.
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9.4  Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfdltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitdt und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre
Prosperitdt positiv zu beeinflussen. Diese primdr stddtebaulichen Ziele lassen
sich jedoch nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseiti-
gen Voraussetzungen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stad-
tebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen
Tragfahigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachen-
entwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung
des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren.
Es kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwick-
lung an der Peripherie - i.S.d. aulRerhalb der Zentren gelegenen Bereiche - sowie
eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rahmenbedingungen der Innen-
stadt sicherzustellen.

Neben der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadt-
entwicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den
Grad der Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Gene-
rell gilt, dass ein auf viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger
sogkrdftig ist als ein starker konzentriertes. Dies ist insbesondere fiir die zen-
trenrelevanten Sortimente der Fall.

Das Prinzip der dezentralen Konzentration ldsst je nach Stadt- und Gemeinde-
grofde eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu und kann
vor allem auf die strukturpragenden Lebensmittelangebote bezogen werden.
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Abbildung 37: Strategische Orientierungsprinzipien

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb sowohl zwi-
schen den zentralen Orten als auch mit dem Online-Handel anzusehen. Die zent-
ralortliche Position der Stadt Bocholt sollte vor dem Hintergrund der Versor-
gungsfunktion fiir die eigene Bevdlkerung und insbesondere fiir das Umland kon-
sequent gesichert sowie gestarkt werden. Zugleich gilt dies auch innerhalb und
zwischen den Standortlagen von Bocholt, da z.T. zu starker Wettbewerb mit der
Gefahr der Kannibalisierung fiir konsequente Steuerungsinstrumente der Zen-
trenentwicklung spricht.

Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei neben der allgemeinen quantitativen
Verbesserung durch Schaffung von groReren und marktgangigen Verkaufsflachen
kiinftig in erster Linie an einer qualitativen Verbesserung orientiert werden. Die
Bemiihungen zielen dabei inshesondere darauf ab, die bisher abflieRenden Nach-
fragepotenziale nunmehr in Richtung Innenstadt sowie im stadtvertraglichen
Malde der weiteren privilegierten Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet umzulei-
ten, ohne dabei Kannibalisierung innerhalb und zwischen den unterschiedlichen
Zentren- und Standorthierarchien zu betreiben. An den sonstigen integrierten
Standortlagen gilt es weiterhin maRvoll dimensionierte und an den passenden
Standorten verbrauchernahe Angebote vorzuhalten.
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Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzu-
steuern:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Strategieempfehlung: ,,Konzentration auf die Zentren“ -
Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhdéhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Nahversorgungs-
Innenstadt- zentren Bestands-

zentrum (MunsterstraBe/Roonstrafe; agg|0merationen

(ZVB Innenstadt) Birkenallee, Lowick,
Suderwick, Holtwick, Loverick, (Sonderstandorlte
Welfenstrale;

s Stener|
als wichtigster enern (new) Westendkreisel)

Einzelhandels- und

Standort Privilegierte als fachmarktorientierte
. Standorte fur den
Konzentration der Nahversorgungs- o
L e Standort Versorgungseinkauf
zentrenrelevanten anaorte
(Stenern (alt), Feldmark, (Bestands-

Angebote : :
mit Fachgeschifts- Hochfeld, Fildeken) agglomeration)

charakter uqd/pder mit als erganzende
gesamtstadtischer Wohngebiets-
BedeUtung versorgung
(Nahversorgung)

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben
in Streulagen
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Abbildung 38: Strategieempfehlung: ,Konzentration auf die Zentren”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,,Konzentration auf die Zentren”, hierbei

m Positionierung des Innenstadtzentrums als tragender Einzelhandelsstandort
durch die Konzentration von hoherwertigen, weniger transportsensiblen An-
geboten. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden.
Der Anteil der ,konsumigen” Sortimente und kopplungsaffiner Nutzungen
(Gastronomie, Dienstleistungen, etc.) sollte dabei gesichert und weiter aus-
gebaut werden.

Es gilt allgemein und in Bezug auf die Altstadt und den Bereich Kreuzstra-
Re/Neutorplatz noch mehr groRerflachige und sogkrdftige Magnetbetriebe
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten vorzuhalten, da die-
sen Frequenz erzeugende Wirkung zukommt.
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Die sieben Nahversorgungszentren im Stadtgebiet sollten primdr auf die Si-
cherung einer funktionsfahigen Nahversorgung mit Giitern des tdglichen Be-
darfs ausgerichtet werden und nur im stark begrenzten Umfang durch zen-
trenrelevante Sortimente erganzt werden. Fiir die leistungsfahige wohnortna-
he Grundversorgung spielen diese Standortbereiche eine wichtige Rolle und
sollten dies im ausgewogenen Malde auch kiinftig iibernehmen.

Die Privilegierten Nahversorgungsstandorte® stellen keine zentralen Versor-
gungsbereiche im Sinne des BauGB dar. Sie iibernehmen allerdings eine wich-
tige Funktion bei der Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung und be-
finden sich in siedlungsintegrierter Lage. Dabei handelt es sich i.d.R. um so-
litar gelegene - jedoch wohngebietsbezogene - Lebensmittelbetriebe. Ergan-
zende Funktionen des tdglichen Bedarfs sind an diesen Standorten unterge-
ordnet vorhanden bzw. vorgesehen.

Die stadtebaulich nicht optimal in die Siedlungsstrukturen eingebundenen
und vor allem autoorientiert gelegenen zwei Bestandsagglomerationen sind
als allmahlich verfestigte funktionale Standortlagen mit ortlicher bis {iberort-
licher Ausstrahlkraft zu behandeln. Der Schwerpunkt dieser Bestandsagglome-
rationen sollte eher dem ,Lastkauf’ i.S. des Versorgungseinkaufs entsprechen.
D.h., das Profil soll hier zukiinftig auf den rein versorgungsorientierten Ein-
kauf typischer ,Kofferraumsortimente’ ausgerichtet sein und sich damit auf
ein zur Innenstadt arbeitsteiliges, fachmarktorientiertes Profil konzentrieren
und nur im Einzelfall und nach sorgfaltiger Abwagung der Entscheidungsfol-
gen auch atypische Konzepte aufnehmen, die sich an anderen Standorten als
nicht integrierbar zeigen.”

Der Schwerpunkt der Weiterentwicklung sollte jedoch deutlich starker als bis-
her auf den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gemdR Bocholter Liste lie-
gen. Eine Weiterentwicklung im nahversorgungs- und zentrenrelevanten Be-
darfshereich ist iiber das vorhandene Mald hinaus nicht zu empfehlen. Dies
gilt auch fiir die zentrenrelevanten Randsortimente, die je Betrieb auf 10 %
der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen sind. Vor dem Hintergrund der noch
steigerbaren Bedeutung der Innenstadt als Haupteinkaufsort ist demgegen-
tiber eine Weiterentwicklung der Bestandsagglomerationen in zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimentshereichen weder moglich noch empfeh-

* Vergleiche hierzu Kapitel 10.6 Privilegierte Nahversorgungsstandorte

* Es wird auf die Steuerungsgrundsitze des Kap. 11.2. verwiesen.
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lenswert. Vielmehr ist auf eine Verlagerung innenstadttypischer Anbieter in
die stadtischen Zentren hinzuwirken.

Dariiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben
in Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandels-
strukturen zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht um Vorhaben handeln
sollte, die eindeutig der Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung
dienen und/oder als nicht strukturpragend fiir Bocholt zu bezeichnen sind (<
250 gm VKF LadengroBe)™. Von der Beschriankung ausgenommen sind Vorha-
ben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment. Diese sind auch in sonsti-
gen (teil-integrierten) Siedlungsbereichen mdglich.

* Vergleiche hierzu Kapitel 11.3 Herleitung des Anlagetyps des Bocholter Ladens.
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10  Zentrenkonzept fiir die Stadt Bocholt

10.1 Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Bocholt un-
ter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick
auf ihre bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entsprechend
den im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das typische Zentrenmodell
von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten umfasst neben den eigentlichen Zen-
tren (i.d.R. Innenstadt, Neben- und Nahversorgungszentren) auch agglomerierte
Standorte ohne Zentrenstatus (Bestandsagglomerationen) sowie Besonde-
re/Privilegierte Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon ldnger in den
planungsrechtlichen Normen (8 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt
diejenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstorungen geschiitzt werden sollen. Im
Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den
bundesrechtlichen Leitsdatzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) und in den
planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34
Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieRlich auch zum besonders zu be-
riicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Somit berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungs-
bereiche die Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungs-
recht, u.a. im § 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die
~echten” Zentrentypen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren)
als zentrale Versorgungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.

Es ist daher notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei der
zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen zu kénnen. Der
§ 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevanten Ansiedlungs-
vorhaben beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbe-
reichen ist somit eine Mdglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandels-
bestand zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gewiinschte Bahnen
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zu lenken. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Be-
triebe zu einem zentralen Versorgungsbereich ist eine genaue™ Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese Bereiche gemdR den
Zielen der Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur” haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als rdum-
lich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion iiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird
i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stddtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzen-
de Angebote umfassen (MaRnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche
sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen).
Zugleich sind anders genutzte ,Liicken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen
Versorgungsbereichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nut-
zungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann - mdglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
fiir die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Stadtgebiets oder
eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an
Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss lber einen gewissen, iiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumli-
chen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht verfligen. Er muss damit iiber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die
Grund- und Nahversorgung umfassen.

Grundsatzlich konnen zentrale Versorgungsbereiche auch einer inneren Gliede-
rung unterzogen werden, womit deutlich gemacht wird, dass einzelne Teilberei-
che eines zentralen Versorgungsbereichs unterschiedliche Funktionen wahrneh-

* Die hinreichende Bestimmbarkeit ist sodann im Rahmen der Bauleitplanung durchzufiihren
(z.B. Anderung von Bebauungspldnen auf Basis der Parzellenstruktur).

* Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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men sollen. So lassen sich im begriindeten Einzelfall bspw. Erganzungsbereiche
fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe darstellen, die in den gewachsenen Lagen
keine entsprechenden Flachen vorfinden, aber durch das komplementdre Zusam-
menwirken fiir die Funktionsfahigkeit des Zentrums insgesamt von Bedeutung
sind. Die Zentren-Teilbereiche iibernehmen im Zusammenspiel damit gemeinsam
den Versorgungsauftrag fiir das jeweilige Einzugsgebiet.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte
oder auch peripher gelegene Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Ge-
werbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie
lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dariiber hinaus
fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vie-
len Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer GroRRe
ein weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der feh-
lenden Integration die fiir einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbare
Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet. Daher werden diese Bereiche
oftmals liber dezidierte Regelungen im Sinne von Bestandsagglomerationen bei
den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ,eingefroren” und/oder
tiberplant.

Ebenfalls nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzuordnen sind die Privile-
gierten Nahversorgungsstandorte. Hierbei handelt es sich im Regelfall um solitar
gelegene Standorte des Lebensmitteleinzelhandels, die fiir die wohnortnahe
Grundversorgung eine wichtige Funktion einnehmen. Die Versorgungsfunktion
beschrankt sich im Wesentlichen auf das nahe gelegene Umfeld. Erganzende
Funktionen weisen die Standorte in der Regel nicht auf. Insofern geht von die-
sen Standorten auch kein Zentrumscharakter aus. Da das Baurecht keinen einzel-
betrieblichen Konkurrenzschutz vorsieht, entfaltet sich demnach fiir die Privile-
gierten Nahversorgungsstandorte auch nicht der Schutzstatus der zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Nach Vorstellungen des Stadtebaurechts und der Landes- und
Regionalplanung sind diese aus Sicht der Stadt Bocholt dennoch bedeutsamen
Nahversorgungsstandorte als die Zentren erganzendes Riickgrat einer funktions-
fahigen und verbrauchernahe Nahversorgung zu sichern.
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10.2  Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fiir die Stadt Bocholt

Die im Folgenden naher erlduterten funktionalen und stdadtebaulichen Kriterien
ermoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der
zentralen Versorgungshereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir
einen eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Bocholt:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie-
betriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stddtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

eine fulllaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstandig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriteri-
um zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialfla-
chen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und
langfristig entsprechend entwickelt werden sollen und kurz- bis mittelfristig rea-
listisch auch entwickelbar sind.”

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Krite-
rien hin untersucht. Hierbei wird in die einzelnen Hierarchiestufen unterschie-
den:

Innenstadtzentrum:
GroRerer Einzugsbereich: Gesamtes Stadtgebiet und Umland (Marktgebiet)
Regelmalig breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten:
zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente
Waren fiir den kurz- sowie mittel- und langfristigen Bedarf

diverse zentrenergdanzende Nutzungen (Multifunktionalitat)

¥ Vgl. u.a. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 und OVG NRW, Urteil
vom 15.02.2012. Hierbei wurden auch Mindestanforderungen fiir zentrale Versorgungsbereiche
definiert. Ein zentraler Versorgungsbereich muss mindestens {iber einen strukturprdgenden
Nahversorgungsbetrieb verfiigen resp. mittelfristig das Potenzial (Tragféhigkeit und Flache) zur
Ansiedlung eines solchen Magnetbetriebs aufweisen.
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Nahversorgungszentren

Kleiner Einzugsbereich: Grundversorgungsfunktion fiir Siedlungsbereich und
umliegende Wohnsiedlungsbereiche (Mantelbevdlkerung), dezentrale Lage im
Stadtgebiet

Geringes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten:

insbesondere nahversorgungsrelevante Sortimente und vereinzelte zen-
trenrelevante Angebote zur wohnungsnahen Grundversorgung

Waren fiir den kurz- sowie mittelfristigen Bedarf
vereinzelte zentrenerganzende Nutzungen

Zentrum kann auch auf die Sicherung der Grund- und Nahversorgung be-
schrankt sein; jedoch kein Schutz eines Einzelbetriebs

Dariiber hinaus konnten Standortbereiche mit spezifischer Versorgungsbedeutung
festgestellt werden, die jedoch die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs
nicht (mehr) vollstandig erfiillen:

Privilegierte Nahversorgungsstandorte
Einzugsbereich: direkter Nahbereich (wohnungsnahe Grundversorgung)

Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) und besondere stadtraumliche
Versorgungsbedeutung

Solitarstandort eines Nahversorgers (> 600 gqm VKF bis < 1.200 gm VKF) , z.T.
erganzt durch einige wenige arrondierende Angebote des tdglichen Bedarfs
(z.B. Backer, Postannahme, Apotheke)

Kein bis geringer Wettbewerb am Standort
Sonderstandorte/Bestandsagglomerationen
In der Regel gesamtstadtischer Einzugsbereich

Oftmals allmdhlich gewachsene Agglomeration funktionaler Fachmarktkon-
zepte, die sich in autokundenorientierter Lage befinden und iiber ein stadte-
bauliches Gewicht verfiigen

In der Regel iiberwiegend flachenextensive Sortimente des nicht-
zentrenrelevanten Bedarfsbereichs (Grof3flachen)

Geringe Aufenthaltsqualitat, geringes Angebot arrondierender Nutzungen
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Neben der in den vorausgegangenen Kapiteln intensiven Auseinandersetzung mit
der Bestandsanalyse ist die Betrachtung einer Zielperspektive wichtig.

Folgende Orientierungswerte werden vor Ort in Bocholt zu Grunde gelegt:

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Orientierungswerte fur Ausstattung nach Zentren-/ Standortkategorien
- Untergrenzen / Obergrenzen -

Nahversorgungs- RiiMilegierter
Kriterium Innenstadtzentrum gung Nahversorgungs- FMA
zentrum
standort

Nahversorgungs- >5.000 qm VKF >1.200 bis <2.500 :
y 600 - 1.200 gm VKF Nein
relevante >1VM ab 1.500 gm VKF, m VKF, i
VKE >2 Drogeriemarkte gLM-Mérkte 1 LM-Markt (nur Randsortiment)
Arrondierendes
ZTE- Angebot mit Nein Nei
ein
relevante >10.000 gm VKF <250 gm VKF/ (nur Randsortiment) (nur Randsortiment)
VKF
Laden
Nicht Angebotsschwer-
zentrenrelevante optional optional optional punkt
VKF >2.100 gm
SOEEE Sehr hoher Besatz E%}es'atz ik . .
konsumnahe " " P taglichen optional Sehr gering
/ Multifunktionalitat
Nutzungen Nachfrage

Ansiedlungen in sonstigen Lagen regeln sich nach Steuerungsregeln

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 39: Orientierungswerte fiir die Ausstattung von Zentren/agglomerierten Standortlagen in Bocholt

In der Stadt Bocholt konnten

m neben der Innenstadt

m 6 Nahversorgungszentren (Bestand)

m und ein perspektivisches Nahversorgungszentrum
im Sinne des § 34 BauGB ausgemacht werden.

Dariiber hinaus wurden mit den Fachmarktagglomerationen Welfenstra-
Re/Friesenstral’e/Kaiser-Wilhelm-StraRe und Westendkreisel zwei Bestandsag-
glomerationen des groRflachigen Einzelhandels (keine zentralen Versorgungsbe-
reiche i.S. des § 34 BauGB) identifiziert.
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Einzelhandelsstruktur in den Zentren und Ergdnzungsstandorten der Stadt Bocholt
Sanaariage Anzat_wl der Verkgufsflache .Ums.atz Fléch_ep-”
Betriebe in gm in Mio. € produktivitat*
ZVB Innenstadt 248 61.970 216,2 3.500
NVZ Miinsterstra3e/ RoonstraRe 5 2.390 10,4 4.300
NVZ Birkenallee 6 1.930 10,4 5.400
NVZ Lowick 5 1.405 13,3 9.400
NVZ Suderwick 6 1.980 8.8 4.500
NVZ Holtwick 5 4.480 24,5 5.500
NVZ Loverick 7 1.015 4,3 4.200
FMA Westendkreisel 5 2.180 4,9 2.200
E';/::e\r’vvfllﬁi';ﬁ:/ gtrr'esens"/ 10 11.090 61,3 5.500
* € je gm VKF
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Abbildung 40: Einzelhandelskennziffern zu den neun pragenden Standortlagen in Bocholt

Sonstige Standortlagen, wie auch die ehemaligen Nahversorgungszentren, wur-

den als Streulagen erfasst:

Ehemaliges Nahversorgungszentrum (heute: Edeka Elskamp), Platanenweg,

Ehemaliges Nahversorgungszentrum (heute: Edeka Elskamp), Robert-Koch-

Ring,

Ehemaliges Nahversorgungszentrum (heute: Edeka Gorkes), Niersstrale,

Ehemaliges Nahversorgungszentrum (heute: Netto), HochfeldstraRe,

Ehemaliges Nahversorgungszentrum (heute: Netto), Wiesenstral3e.
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Nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Verortung der Zen-
tren und der Bestandsagglomerationen im Stadtgebiet:

Winterswijk
Aalten
Oude lJsselstreek
Bocholt
ZVB Suderwick
ZVB Holtwick
‘ NVZ.in Planung Stenern
ZVB Loverick
ZVB Innenstadt
ZVB Lowick | ‘ ZVB MiinsterstraBBe/ RoonstraRe
. FMA Westendkreisel L572
Isselburg [ B ‘ -
FMA Welfenstr/ Friesenstr/ Kaiser-Wilhelm-Str — Rhede
¥ | B67|
T2 A\l —— ;"
W
- Z\V/B Birkenallee
|
§
|
;
1 . Innenstadt
Rees >
R ! . Nahversorgungszentrum
©TomTom \ Hamminkeln aung
Dr. Laaemann&%mer - 1 O perspektivisches Nahversorgungszentrum
O T S— . Bestandsagglomeration ||
0 075 15 3
PN ¥

Abbildung 41: Zentren- und Standortstruktur - Zielperspektive

Nachfolgend wird anhand der Zentrenhierarchie (Innenstadt, Nahversorgungs-
zentren) die stddtebauliche und funktionale Analyse der Zentren anhand von
Zentrenpassen sowie der Bestandsagglomerationen anhand von Standortpassen
vorgenommen.
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10.3  Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Bocholt

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 01

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage in der Kernstadt von Bocholt; die Innenstadt umfasst den Bereich
innerhalb des Stadtrings sowie die direkt angrenzenden Einzelhandelslagen an der
Munsterstraf3e und am Westend

der Einzugsbereich erstreckt sich im Wesentlichen tber die Orte des Marktgebiets des
Einzelhandels (v.a. Bocholt [rd. 74.300 Einwohner] und die Zone 2: (Isselburg, Rees,
Hamminkeln, Rhede und Borken)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Haupteinkaufslage zwischen den grof3flachigen Strukturen der Shopping Arkaden,
Neutor (Neustadt) im Stiden und Angeboten der Altstadt (u.a. Intersport Pieron)
eingebunden;

als FulRgéngerzone gestaltete Haupteinkaufslage (v.a. NordstraBe, Neustrale,
OsterstralRe; Neutorplatz), die kreuzférmig am Markt zusammenl&uft; dort berwiegend
kleinteilige Bebauungs- und Nutzungsstrukturen mit multifunktionalem Nutzungsbesatz;
vereinzelt strukturpragende Betriebe verstreut in Geschéftsstralen eingebunden

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

angenehmes und abwechslungsreiches Erscheinungsbild entlang der FuRgéngerzone;
weitestgehend geschlossene Bebauung mit vereinzelten Stadtplatzen (v.a. Markt,
Liebfrauenplatz, Neutorplatz, St.-Georgs-Platz); Mindernutzungen/Brachen im Bereich
KreuzstraBe bis Neutorplatz

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

Uberwiegend Wohnnutzungen sowie Dienstleistungsangebote (u.a. Stadtverwaltung,
Kino, Stadttheater);
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

sehr gute Erreichbarkeit aus dem gesamten Marktgebiet; direkte Anbindung der
Innenstadt an das regionale StrafRennetz tber die L 505 (Nordwall)/L 572
(Meckenemstraf3e/Willy-Brandt-Stral3e/Eberstral3e/Theodor-Heuss-Ring) sowie tiber
die K 1 (Ostwall)

Stellplatzangebot

umfassendes Parkplatzangebot (rd. 2.990 Stellplétze) innerhalb u. direkt auBerhalb der
Innenstadt; mehrere kostenpflichtige Stellplatzanlagen sowie ein Parkdeck/Parkhaus an
den Shopping Arkaden; kostenfreie Stellplatze z.T. direkt aulRerhalb des Rings

Erreichbarkeit OPNV

Anbindung v.a. Uber den Regionalbahnhof (direkt suiddstlich am ZVB angrenzend) und
den Busbahnhof; mehrere Bus-Haltepunkte im Zentrum verteilt

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund der zentralen Lage besteht eine gute Erreichbarkeit zu Fuf? und mit dem Rad
aus den Wohngebieten von Bocholt

Aufenthaltsqualitat

unterschiedliche Aufenthaltsqualitaten: in den zentralen Bereichen entlang der
FuRgéngerzone deutlich héher als in den Randlagen (v.a.
Kreuzstrale/Eberstrafle/Bahnhofsumfeld)

Magnetbetriebe

Shopping Arkaden (u.a. P&C, C&A, Miiller); H&M; Intersport Pieron; Rose Rad Center;
im Randbereich Rewe, Aldi und dm.

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 62.000 gm, davon rd. 42.500 gm kurz- und mittelfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/-
wertigkeit

vielfaltiger Angebots- und Branchenmix von inhabergefuhrtem und filialisiertem
Einzelhandel; Shopping Arkaden vorwiegend Prégung durch Filialisten; deutlicher
Angebotsschwerpunkt auf Bekleidung

Struktur des
Einzelhandels

kleinteilige Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen (im Mittel 250 gm grof3) von
Uiberwiegend mehrgeschossigen Immobilien; mittlere LadengréRe in der Altstadt im
Durchschnitt rd. 180 gm, in der Neustadt rd. 470 gm;

in der Hauptlage (Nordstraf3e, NeustraBe, Markt, Osterstraf3e, Kdnigstralle) fast
durchgéngiger Besatz; in Nebenlagen nehmen Einzelhandelsangebote deutlich ab
(Neutorplatz, nordliche Nordstraf3e)

Erganzende Nutzungen

rd. 300 innenstaditypische Nutzungen (v.a. Arzte und gesundheitsorientierte
Dienstleistungen, Gastronomiebetriebe ['Kneipenviertel"], Geldinstitute,
Versicherungen); Wochenmarkt, Abendmarkt

Leerstandssituation 2018

38, zumeist kleinteilige Ladenflachen leerstehend (gesamt: rd. 4.200 gm), v.a. am
Neutorplatz und in den Nebenlagen

Konkurrenz mit anderen
Standorten

innerortlich v.a. mit der Bestandsagglomeration Welfenstrale/Friesenstral3e/Kaiser-
Wilhelm-Straf3e sowie in Streulagen; Uberdrtlich derzeit mit Borken und Centro
Oberhausen (prospektiv ggf. starker mit Outlet in Ochtrup)

Tabelle 14: Zentrenpass Innenstadtzentrum Bocholt - Status quo
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Abbildung 42: Abgrenzung des Innenstadtzentrums von Bocholt

groRere Potenzialflachen durch Neuordnung vorhanden: z.B.

> Ostwall (Rewe Neubau - in Umsetzung),

> Neutorplatz (Ex-Hertiegelande) - Neubau P&C + Sparkasse in Umsetzung

> prospektiv Leerstand der Sparkasse am Markt

> Nachnutzung Mobel van Oepen,

weitere Nachwerdichtungspotenziale (einzelne Baullicken, Ersatz von
Mindernutzungen, Erweiterungen im Bestand) sowie Nachnutzung von Leerstanden
u.a. Neutorplatz und Shopping Arkaden (prospektiv P&C-Flache)

Potenzialflachen

Tabelle 15: Potenziale Innenstadtzentrum Bocholt
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Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt 01

deutlicher Rickgang der Verkaufsflache und Einzelhandelsbetriebe,
Umzug und Verkaufsflachenerweiterung Intersport Pieron,
Entwicklung seit 2011 SchlieBungen am Neutorplatz (Esprit, Xenos, Mister Lady Jeans, Roland)

viele Nachnutzungen von Einzelhandelsbetrieben durch Dienstleister

mischgenutzter Standort zentrentypischer Nutzungen; hoher Anteil an
gastronomischen Betrieben und Dienstleistungsangeboten innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs (Synergien mit Einzelhandel/Belebung in den Randzeiten)

Innenstadt verfiigt Uber "kritische Masse" mit sogstarken Angeboten (P&C, H&M,
Mdiller, dm); leicht Uberdurchschnittliche Citydichte (ca. 38 %);

angenehmes Stadtbild (v.a. Markt), Individualitat und Senice; in Hauptlagen
weitestgehende Vermietung der Ladenlokale und einige oberzentrentypische
Angebote (z.B. Marccain)

Starken

gute Anbindung im modal split und angemessenes Stellplatzangebot

wahrnehmbarer Attraktivitatsverlust der Innenstadt

kein qualifizierter Vollversorger mit Breite + Tiefe des Angebots vorhanden

Schwéchen ) ) ) ) )
insb. in Randlagen und im Bereich Kreuzstra3e erhéhter Anteil an

strukturellem/lagebedingtem Leerstand bzw. Mindernutzungen, hierdurch zu geringe
Frequentierung, auf3erdem baustellenbedingte Leerstande im Bereich Neutorplatz

Sogkraft der Einkaufs-Innenstadt durch Ansiedlung von zentrenrelevanten Betrieben
mit > 400 gm VKF steigern; hierbei v.a.nationale/internationale Marken ansiedeln

Flachenmanagement 2.0 Bocholt Innenstadt fortflihren/ MaR nahmen umsetzen;
Umsetzung des P & C-Neubaus (Ex-Hertie);
attraktive Flache fir die Ansiedlung eines Vollsortimenters schaffen

hinsichtlich der Bestandsstrukturen Flachenmanagement fortfiilhren, um Licken in
den Einkaufslagen gering zu halten

weitere Profilierung der Innenstadt als Standort fiir Einzelhandel, konsumnahe
Angebote und Gastronomie;

vorrangiges Ziel, sogstarkere Angebote auf die Hauptlage mit héchster
Handelsdichte des zentralen Versorgungsbereichs zu konzentrieren

Handlungsziele

Randlagen der Innenstadt kommen fur samtliche innenstadttypische Nutzungen in
Frage, insb. jene, die aufgrund des Flachenbedarfs nur schwer in die heutige
Hauptlage integrierbar sind; hierbei Arrondierungen durch innenstadttypische
Angebote

maf3stabsgerechte Ansatze zur Digitalisierung des Angebots umsetzen: z.B.
digitale Senices in den Laden sowie Auffindbarkeit der Betriebe im world-wide-web;
ggf. click-and-collect/Multi-Channel-Anséatze zur Intensivierung des Entscheidungs-
und Kaufprozesses zu Gunsten des lokalen Einzelhandels entwickeln
(einzelbetrieblich oder Netzwerk mit Partnern)

Tabelle 16: Zentrenpass Innenstadtzentrum Bocholt - Perspektive
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10.4 Nahversorgungszentren

10.4.1 Nahversorgungszentrum Miinsterstral3e/Roonstralde

Nahversorgungszentrum Minsterstral3e/ Roonstrale 02

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage in der 6stlichen Kernstadt im Siedlungsraum ‘Bocholt -Ost
(nordlich der Minsterstra3e)'

wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner des 6stlichen Stadtgebiets,
v.a. der beiden Siedlungsbereiche Bocholt -Ost (nordlich und sudlich der
Munsterstrae) und Teilbereichen von Bocholt-Nord;

Nahbereich: rd. 11.800 Einwohner im relevanten Einzugsbereich

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

zwei Nahwersorger innerhalb des Nahwversorgungszentrums angesiedelt, je ein
Vollsortimenter und ein Discounter, zusatzlich ein Textildiscounter; ein
Uberwiegend kleinteiliger Nutzungsbesatz von zentrenerganzenden Nutzungen
schmiegt sich an der Miunsterstral3e an

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

keine besondere stadtebauliche Qualitat; gepragt durch mehrgeschossige
Wohn- und Geschéftshauser; im 6stlichen Teil Neubau eines Wohn- und
Geschéftshauses (Sparkasse)

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das Umfeld ist durch wesentliche Wohnnutzungen des Ortsteils gepragt;
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit aus Wohngebieten des Ortsteils; Uber Landesstral3e
angebunden (L 572 nach Rhede, Borken), die den Siedlungskorper flankiert

Stellplatzangebot

umfassendes Stellplatzangebot, welches v.a. den Lebensmittelmarkten
zugeordnet ist; daruber hinaus straenbegleitendes Parken im Standortumfeld

Erreichbarkeit OPNV

Busanbindung Haltestelle '‘Am Kreuzberg' au3erhalb des Zentrums, Buslinie
R51 nach Coesfeld Bahnhof und Bustreff Bocholt; C3 Bustreff Bocholt; 731
Busbahnhof Vreden

FuBlaufige
Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute ful3laufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen des Siedlungsraums gegeben

Aufenthaltsqualitat

aufgrund der autokundenorientierten Positionierung im (teil-)6ffentlichen Raum
keine Aufenthaltsqualitat; funktionale Gestaltung

Magnetbetriebe

Edeka Frericks-Verbrauchermarkt, Penny-Discounter

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 2.400 gm, davon rd. 1.800 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung
/-wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage,
preisaktives bis mittleres Niveau

Struktur des
Einzelhandels

ein grol3flachiger Anbieter des nahwversorgungsrelevanten Bedarfs im Zentrum,
darliber hinaus weitere kleinteilige ergdnzende Handelsnutzungen im
westlichen Bereich

Ergdnzende Nutzungen

ca.10 zentrenergdnzende Angebote (u.a. Kreditinstitute, Gastronomie,
Sonnenstudio, Friseur)

Leerstandssituation 2018

keine

Konkurrenz mit anderen
Standorten

keine direkte Konkurrenzsituation im Naheinzugsbereich,
aufgrund eigener Starke bei Nahrungs- und Genussmitteln aktuell moderate
Wettbewerbsbeziehung mit dem umliegenden Angebot

Potenzialflachen

keine unmittelbar verfligbaren Flachen erkennbar; ggf. Umstrukturierung der
Edeka-Parkflache und dem sidlich angrenzenden Grundstick zur
Verbesserung der Erreichbarkeit und Optimierung der Stellplatzsituation

Tabelle 17: Zentrenpass NVZ MiinsterstraRe/Roonstralle - Status quo

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Abbildung 43: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Miinsterstrafie/RoonstraRRe

Bewertung des Nahversorgungszentrums Munsterstrae/ Roonstralie 02

) ) Ausweitung der Verkaufsfliche Edeka Frericks
Entwicklung seit 2011

Neubau Sparkasse i.V.m. Betreutem Wohnen

leistungsstarkes Nahwversorgungszentrum mit Vollsortimenter und
Starken Lebensmitteldiscounter; ausreichendes Parkplatzangebot; gute Integration zu
nordlich anschlieenden Wohngebieten

wenig Potenziale zum Flachenausbau; begrenzte Einsehbarkeit und raumlich

Schwéchen . ; .
nicht optimales Zusammenwirken der Zentrumsnutzungen

Neuordnung und Erweiterung der Stellplatze des Edeka-Markts priifen

Handlungsziele Bestand im Nahwversorgungszentrum absichern (+ 10 % VKF-Erweiterung je

Betrieb allgemein kompatibel)

Tabelle 18: Zentrenpass NVZ MiinsterstraRe/Roonstralie - Perspektive

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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10.4.2 Nahversorgungszentrum Birkenallee

Nahversorgungszentrum Birkenallee 03

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage in der sidlichen Kernstadt im Siedlungsraum
"Mussum/Biemenhorst'

wichtige Nahversorgungsfunktion fur das sidliche Stadtgebiet, v.a. fur Bewohner
des Siedlungsbereichs Mussum/Biemenhorst sowie Teilbereiche der
Siedlungsbereiche Fildeken und Bocholt Sud;

Nahbereich: rd. 10.600 Einwohner im relevanten Einzugsbereich

Kurzbeschreibung
Standortstruktur

Verbundstandort zweier Nahversorger, je ein Vollsortimenter und ein Discounter;
ein Uberwiegend kleinteiliger Nutzungsbesatz von zentrenergéanzenden Nutzungen
schmiegt sich am Willi-Patberg-Ring an

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

durchschnittliche stadtebauliche Qualitaten; geprégt durch mehrgeschossige
Wohn- und Geschéftshauser

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das Umfeld ist durch wesentliche Wohnnutzungen des Ortsteils gepragt;
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit aus Wohngebieten des Ortsteils; Uber Kreisstrale
angebunden (K 60 nach Rhede), die das Zentrum sudlich flankiert

Stellplatzangebot

umfassendes Stellplatzangebot (zentraler Parkplatz); dariiber hinaus
straBenbegleitendes Parken in den angrenzenden Straf3enziigen

Erreichbarkeit OPNV

Busanbindung Haltestelle 'Blrgerzentrum' direkt im Zentrum durch T 12 Taxibus
(Bustreff - Mussum); nur auf telefonische Bestellung; unmittelbar auRerhalb des
Zentrums verkehrt die Linie C 4

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute Erreichbarkeit zu Fuf? und mit dem Rad
von angrenzenden Wohnnutzungen des Ortsteils gegeben

Aufenthaltsqualitat

aufgrund der autokundenorientierten Positionierung im (teil-)6ffentlichen Raum
keine Aufenthaltsqualitat; funktionale Gestaltung

Magnetbetriebe

Edeka Elskamp-Verbrauchermarkt, Netto-Discounter

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 1.930 gm, davon rd. 1.870 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/-
wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage,
preisaktives bis mittleres Niveau

Struktur des Einzelhandels

ein grof3flachiger Anbieter des nahversorgungsrelevanten Bedarfs im Zentrum,
dartiber hinaus weitere kleinteilige erganzende Handelsnutzungen

Erganzende Nutzungen

acht zentrenergénzende Angebote (u.a. Birgerzentrum, Kreditinstitute,
Gastronomie, Friseur)

Leerstandssituation 2018

keine

Konkurrenz mit anderen
Standorten

keine direkte Konkurrenzsituation im Naheinzugsbereich,
aufgrund eigener Stérke bei Nahrungs- und Genussmitteln nur moderate
Wettbewerbsbeziehung mit dem umliegenden Angebot

Potenzialflachen

nur innerhalb des Bestands

Tabelle 19: Zentrenpass NVZ Birkenallee - Status quo

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Abbildung 44: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Birkenallee
Bewertung des Nahversorgungszentrums Birkenallee 03
Plus-Markt: Umflaggung zu Netto Marken-Discount,
Entwicklung seit 2011 ein Bekleidungsgeschaft hat geschlossen; ansonsten keine wesentlichen
Veranderungen
ausreichendes Parkplatzangebot und attraktive zentrenergénzende
Starken Nutzungen; gute stadtebauliche Integration in Neubaugebiete des sidlichen
Bocholter Stadtgebiets; optimale verkehrliche Anbindung Uber K 60
Schwéachen keine optimale Anbindung an den OPNV (ausschlieRlich Taxibus)
Handlungsziele

Bestand im Nahwersorgungszentrum absichern (+ 10 % VKF-Erweiterung je

Betrieb allgemein kompatibel); Anderung der Nutzungen im Rahmen des
Sortimentschwerpunkts méglich

Tabelle 20: Zentrenpass NVZ Birkenallee - Perspektive

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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10.4.3 Nahversorgungszentrum Lowick

Nahversorgungszentrum Lowick 04

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage am westlichen Rand der Kernstadt im Siedlungsraum
'Lowick/Liedern'

wichtige Nahversorgungsfunktion fir die Bewohner des westlichen
Stadtgebiets, v.a. der Siedlungsbereiche Lowick/Liedern und Feldmark
Nahbereich: rd. 12.200 Einwohner im relevanten Einzugsbereich

Kurzbeschreibung
Standortstruktur

entlang der Werther StraBe Ansiedlung zweier Nahversorger, je ein
Vollsortimenter und ein Discounter, dazwischen kleinteiliger und lickenhafter
Nutzungsbesatz von zentrenergdnzenden Nutzungen

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

durchschnittliche stadtebauliche Qualitat; Lage an viel befahrener Werther
Stral3e, welche vom Durchgangsverkehr genutzt wird; teils mehrgeschossige,
teils offene Wohnbebauung entlang der Stral3e im Zentrum

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das Umfeld ist durch wesentliche Wohnnutzungen des Ortsteils gepréagt;
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB); im Osten
Begrenzung des ZVBs durch Freiluftschneise

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit aus Wohngebieten des Ortsteils; durch Landesstrale
(L 505) angebunden, an der sich das Zentrum erstreckt

Stellplatzangebot

umfassendes Stellplatzangebot am Aldi-Discounter; dariiber hinaus
straenbegleitendes Parken innerhalb des Zentrums

Erreichbarkeit OPNV

Haltestelle 'Boyting' direkt im Zentrum, Bus C 6 (Bustreff Bocholt); 61 (Rees -
Isselburg - Bocholt Bahnhof)

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute ful3laufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen des Ortsteils gegeben

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund durchschnittlich gestaltetem
offentlichen Raum

Magnetbetriebe

Edeka Elskamp-Supermarkt; Aldi-Sid-Discounter

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 1.400 gm, davon rd. 1.150 gm nahwersorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/-
wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage,
preisaktives bis mittleres Niveau

Struktur des
Einzelhandels

ein zeitgemal aufgestellter Discounter sowie weitere kleine Anbieter des
nahversorgungsrelevanten Bedarfs im Zentrum (u.a. Edeka Supermarkt)

Ergdnzende Nutzungen

flinf zentrenerganzende Angebote (u.a. Kreditinstitute, Gastronomie,
Fahrschule)

Leerstandssituation 2018

keine

Konkurrenz mit anderen
Standorten

keine direkte Konkurrenzsituation im Naheinzugsbereich,
aufgrund eigener Stérke bei Nahrungs- und Genussmitteln nur moderate
Wettbewerbsbeziehung mit dem umliegenden Angebot

Potenzialflachen

im ZVB: u.a. im Bereich des Edeka-Markts sowie im Bereich der Volksbank;
Eignung der sich raumlich an den zentralen Versorgungsbereich
anschmiegenden Areale priifen

Tabelle 21: Zentrenpass NVZ Lowick - Status quo

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Abbildung 45: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Lowick

Bewertung des Nahversorgungszentrums Lowick

04
Entwicklung seit 2011 Standortoptimierung bei Aldi
Stirken gute verkehrliche Anbindung Uber L 505; groRRes Parkplatzangebot im
Standortbereich Aldi
Schwichen Edeka Elskamp nicht modern aufgestellt (zu geringe Verkaufsflache, zu wenige

Stellplatze, zu kleine Lagerflachen, Immobilienzustand)

Nahversorgung absichern; Neuaufstellung eines Vollsortimenters forcieren (z.B.
Handlungsziele Ersatzneubau Edekg) > 800 gm VKEF,

Umsetzung, sofern in Bezug auf den Nahversorgungsstandort Feldmark
vertraglich (sorgféltiger Vertraglichkeitsnachweis)

Tabelle 22: Zentrenpass NVZ Lowick - Perspektive

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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10.4.4 Nahversorgungszentrum Suderwick

Nahversorgungszentrum Suderwick 05

Lage und Einzugsbereich

integrierte Ortskernlage im raumlich im Westen von der Kernstadt abgesetzten
Ortsteil Suderwick in direkter Grenzlage zu den Niederlanden

wichtige Nahwersorgungsfunktion fiir die Bewohner des westlichen
Stadtgebiets, v.a. des eigenen Siedlungsraums Suderwick

Nahbereich: rd. 2.000 Einwohner im relevanten Einzugsbereich (exkl.
Streukunden)

Kurzbeschreibung
Standortstruktur

entlang der Sporker Stral3e K 2 Ansiedlung zweier Lebensmittelméarkte (ein
Vollsortimenter und ein Discounter), dazwischen ist ein berwiegend
kleinteiliger Nutzungsbesatz von zentrenergdnzenden Nutzungen verortet

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

durchschnittliche stadtebauliche Qualitat; Lage an Sporker Strale, welche
wvom Durchgangsverkehr genutzt wird; teils mehrgeschossige, teils offene
Wohnbebauung entlang der Stral3e im Zentrum

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das Umfeld ist durch wesentliche Wohnnutzungen des Ortsteils gepragt;
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit aus Wohngebieten des Ortsteils; Zentrum erstreckt sich
entlang der KreisstraRe (K 2)

Stellplatzangebot

angemessenes Stellplatzangebot, welches v.a. den Lebensmittelméarkten
zugeordnet ist; darliber hinaus straenbegleitendes Parken innerhalb des
Zentrums

Erreichbarkeit OPNV

Haltestelle 'Grenze' direkt im Zentrum; Bus C 7 (Bustreff Bocholt - Dinxperlo

(NL)

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute Erreichbarkeit zu Ful? und mit dem
Rad von angrenzenden Wohnnutzungen des Ortsteils und aus Aalten-
Dinxperlo gegeben

Aufenthaltsqualitat

héhere Aufenthaltsqualitdt am Ortszentrum (Platzsituation)

Magnetbetriebe

Edeka Harmeling - Verbrauchermarkt, Penny-Discounter

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 2.000 gm, dawon rd. 1.650 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/-
wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage,
preisaktives bis mittleres Niveau

Struktur des
Einzelhandels

ein grofl3flachiger Lebensmittelmarkt im Zentrum, dartber hinaus weitere
kleinteilige ergénzende Handelsnutzungen

Ergdnzende Nutzungen

sechs zentrenergdnzende Angebote (u.a. Kreditinstitute, Gastronomie,
Friseur)

Leerstandssituation 2018

1 Leerstand, ca. 145 gm

Konkurrenz mit anderen
Standorten

direkte Konkurrenz der Nahwversorgung auf angrenzendem niederlandischen
Siedlungsgebiet; vorrangig Vollsortimenter Jumbo (auch Sonntags geoffnet)

Potenzialflachen

v.a. im Bestand und durch Nachverdichtung

Tabelle 23: Zentrenpass NVZ Suderwick - Status quo

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Abbildung 46: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Suderwick

Bewertung des Nahversorgungszentrums Suderwick 05

Norma-Markt wurde von Penny-Markt Glbernommen, ansonsten keine
Entwicklung seit 2011 wesentlichen Veranderungen;

Einbezug eines Getrankemarkts in den ZVB
Stirken integrierte Ortskernlage; entsprechend dem Angebot ausreichend
Stellplatzangebote; gewisse Zuflisse aus NL (v.a.bei Spirituosen)

Schwéchen

starke Konkurrenz durch niederlandische Angebote;
begrenztes Einwohner-/Kundenpotenzial

Bestand im Nahwersorgungszentrum absichern; keine Erweiterung oder
Neuansiedlung strukturprégender Anbieter erforderlich/tragfahig;
gewisse Nachverdichtung und Erweiterung + 10 % der Verkaufsflache je
Betrieb vertretbar (z.B. Optimierung der Eingangsbereiche 0.4.);
nachstgelegene Zentren zum Schutze der Entwicklungsperspektiven von
Suderwick maf3stablich gestalten (keine Kannibalisierung von Zentren)

Handlungsziele

Tabelle 24: Zentrenpass NVZ Suderwick — Perspektive

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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10.4.5 Nahversorgungszentrum Holtwick

Nahversorgungszentrum Holtwick 06

Lage und Einzugsbereich

zentrale Lage im ndrdlich der Kernstadt gelegenen Ortsteil Holtwick

wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner des nérdlichen
Stadtgebiets, v.a. Siedlungsbereich Bocholt-Nordwest/Holtwick/Spork, sowie
Hemden und Teilbereiche von Loverick

Nahbereich: rd. 9.300 Einwohner im relevanten Einzugsbereich (exkl.
Streukunden)

Kurzbeschreibung
Standortstruktur

entlang der Dinxperloer StralRe Ansiedlung zweier Nahversorger, je ein
Vollsortimenter und ein Discounter, sowie ein Mdbelhaus und ein
Fahrradmarkt

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

keine besonderen stadtebaulichen Qualitaten; gepragt durch mehrgeschossige
Wohn- und Geschéftshauser entlang der viel befahrenen Dinxperloer Stral3e

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das Umfeld ist durch wesentliche Wohnnutzungen des Ortsteils gepréagt;
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit aus Wohngebieten des Ortsteils; durch Landesstrae (L
602) angebunden, quert den ZvVB

Stellplatzangebot

umfassendes Stellplatzangebot, welches v.a. den Lebensmittelméarkten
zugeordnet ist; daruiber hinaus straenbegleitendes Parken innerhalb des
Zentrums

Erreichbarkeit OPNV

Haltestelle 'Sperberstra3e' direkt im Zentrum, Bus C 7 (Bustreff Bocholt -
Dinxperlo (NL))

FuBlaufige
Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute ful3laufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen des Ortsteils gegeben

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund durchschnittlich gestaltetem
offentlichen Raum

Magnetbetriebe

Edeka Harmeling - Verbrauchermarkt, Aldi-Stud-Discounter; Wohnwelt
Fahnenbruck-Mobelhaus

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 4.500 gm, dawon rd. 1.700 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung
[-wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage sowie
den langfristigen Bedarf; preisaktives bis mittleres Niveau

Struktur des
Einzelhandels

ein grol3flachiger Anbieter des nahwversorgungsrelevanten Bedarfs im Zentrum,
dartber hinaus ein grof3 flachiges M&belhaus und weitere kleinteilige
erganzende Handelsnutzungen

Erganzende Nutzungen

drei zentrenergdnzende Angebote (u.a. Kreditinstitut, Schlisseldienst)

Leerstandssituation 2018

1 Leerstand, ca. 30 gm

Konkurrenz mit anderen
Standorten

keine direkte Konkurrenzsituation im Naheinzugsbereich,
aufgrund eigener Stérke bei Nahrungs- und Genussmitteln nur moderate
Wettbewerbsbeziehung mit dem umliegenden Angebot

Potenzialflachen

Parkplatz und Freiflache s a vis von Edeka Harmeling nérdlich;
weitere aktuell gewerblich gepréagte Bereiche (Andrea Moden, Kfz-Handel) mit
Ausrichtung zur StraRe - und somit innerhalb der Zentrenabgrenzung liegend

Tabelle 25: Zentrenpass NVZ Holtwick - Status quo

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Abbildung 47: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Holtwick

Bewertung des Nahversorgungszentrums Holtwick 06

Entwicklung seit 2011

vergroRerter Ersatzneubau Edeka Harmeling und Moébelhaus

Starken

gute verkehrliche Anbindung (L 602);

sehr gesunde und moderne Angebotsstrukturen sowie sehr hohe Flachenleistungen;
umfassendes Angebot; Orientierungswert fur Zentren erfillt (u.a. 2
Lebensmittelmérkte vorhanden)

Schwachen

Teils sehr starke Auslastung der Lebensmittelmarkte, die innerhalb und auf3erhalb der
Markte zu Problemen fiihren (Logistik, Fremdparken, Uberlaufen);

aus Handelssicht sehr attraktive Standortlage - Gefahr der Kannibalisierung zu Lasten
wohngebietsintegrierter Lebensmittelmarkte (v.a. zu Lasten der nicht voll
funktionsféhigen Zentren in Suderwick und in Loverick)

Handlungsziele

Nahversorgungszentrum im Bestand absichern;

Erweiterung Edeka (durch Getrankemarkt) priifen, dadurch "Entzerrung” des
bestehenden Besucheraufkommens und der logistischen Engpéasse;

aufgrund heutiger Starke des NVZ kein Ausbau durch weiteren strukturpragenden
Lebensmitteleinzelhandel empfohlen

Tabelle 26: Zentrenpass NVZ Holtwick - Perspektive

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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10.4.6 Nahversorgungszentrum Loverick

Nahversorgungszentrum Loverick 07

wohngebietsintegrierte Lage in der stiddstlichen Kernstadt im Siedlungsraum
"Bocholt - West/ Léverick’;

Lage und Einzugsbereich | ichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner des westlichen

Stadtgebiets insbesondere im eigenen Siedlungsraum
Nahbereich: rd. 7.300 Einwohner im relevanten Einzugsbereich

Kurzbeschreibung kompakte Ansiedlung an der KurfurstenstraRe; Uberwiegend kleinteiliger
Standortstruktur Nutzungsbesatz

Stadtebauliche Qualitat/ funktionale Architektursprache der 70er Jahre; Uberdachte Ladenzeile ohne
Erscheinungsbild besondere stadtebauliche Qualitaten

Siedlungsstrukturen/

; A das Umfeld ist durch wesentliche Wohnnutzungen des Ortsteils gepragt;
Nutzungen im direkten

Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Umfeld
Erreichbarkeit MIV verkehrliche Erreichbarkeit Giber Wohngebietsstrae Kurfirstenstral3e
Stellplatzangebot entsprechendes Stellplatzangebot der Ladenzeile vorgelagert

Haltestelle 'HitzestralRe' direkt am Zentrum, Bus C 6 (Bustreff Bocholt -

Erreichbarkeit OPNV Lowick)

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute Erreichbarkeit zu Fufl3 und mit dem

FuBlaufige Erreichbarkeit Rad won angrenzenden Wohnnutzungen des Ortsteils gegeben

keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund durchschnittlich gestaltetem

Aufenthaltsqualitat .
q offentlichen Raum

Magnetbetriebe Edeka Reuling-Supermarkt

EH-Verkaufsflache 2018 rd. 1.000 gm, dawon rd. 830 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebot ialisi /-
ngebotsspezialisierung Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage

wertigkeit
Struktur des Anbieter des nahwersorgungsrelevanten Bedarfs im Zentrum, dartiber hinaus
Einzelhandels weitere kleinteilige ergdnzende Dienstleistungen

gut funf zentrenergdnzende Angebote (u.a. Kreditinstitute, Gastronomie,

Ergédnzende Nutzungen . ) .
9 9 Fitnessstudio, Friseur)

Leerstandssituation 2018 keine

Konkurrenz mit anderen Konkurrenzsituation mit dem Nahwersorgungszentrum Holtwick und anderen
Standorten attraktiv aufgestellten Standortlagen/Betreibern
Potenzialflachen nordlich angrenzende Grunfliche; Standort der Ladenzeile selbst

Tabelle 27: Zentrenpass NVZ Loverick — Status quo
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Abbildung 48: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Loverick

Bewertung des Nahversorgungsbereichs Léverick 07
Entwicklung seit 2011 SchlieBung Schlecker-Drogerie
« integrierte Lage in den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen;
Stérken
kompaktes Nahwersorgungszentrum
Modernisierungsbedarf der Ladenzeile;
Schwéachen maRige Kaufkraftbindung aufgrund des aktuellen Wettbewerbs zum ZvVB

Holtwick

Sicherung der Nahversorgungsfunktion fiir angrenzende Wohngebiete; auf
Ausbau der Nahwversorgung im ZVB hinwirken

(Orientierungswert + 500 gm VKF);

Erweiterung Edeka/ Neuordnung der Stellpléatze prifen;

keinen zuséatzlichen Wettbewerbsdruck aufbauen:

Flachenuberhang im Umfeld verhindern (keine neuen Lebensmittelméarkte im
ZVB Holtwick, in angenzenden Streulagen und in Bestandsagglomeration
zulassen)

Handlungsziele

Tabelle 28: Zentrenpass NVZ Loverick — Perspektive
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10.4.7 (Perspektivisches) Nahversorgungszentrum Stenern

Perspektivisches Nahversorgungszentrum Stenern 08

Lage und Einzugsbereich

wohngebietsintegrierte Lage in der nordlichen Kernstadt im Siedlungsraum
'Stenern’;

prospektiv wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner des nérdlichen
Stadtgebiets insbesondere im eigenen Siedlungsraum

Nahbereich: rd. 9.600 Einwohner im relevanten Einzugsbereich

Kurzbeschreibung
Standortstruktur/
Planungsziel

Am Standort ist neben der Ausweisung eines Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung 'Krankenhaus' ein weiteres Sondergebiet mit der Bestimmung
'Grof3flachiger Einzelhandel' in Planung. Ein Lebensmittelvollsortimenter mit max.
1.500 VKF soll perspektivisch die Naversorgung des Siedlungraumes
Ubernehmen und langfristig die Funktion der kleinflachigen Méarkte am Robert-
Koch-Ring und im Platanenweg ersetzen. Die Nahversorgung wird durch
Angebote des tagl. Bedarfs arrondiert (z.B. kleinflachige gesundheitsnahe
Betriebe, z.B. Apotheke).

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

Das direkte Umfeld des Standortbereichs ist durch Wohnnutzungen geprégt, im
Norden grenzt das stadtische Krankenhaus an. Perspektivisch entstehen im
nordlichen Abschnitt der Potenzialflache weitere Einrichtungen des
Gesundheitswesens

Erreichbarkeit MIV

verkehrliche Erreichbarkeit Uber die wichtige Verbindunglinie Barloer Weg
gegeben; die bestehenden Planungen sehen eine neue ErschlieRungsstrafie
verlaufend zwischen den Sondergebieten 'Krankenhaus' und 'GroR3flachiger
Einzelhandel' vor

Stellplatzangebot

vorraussichtlich grof3ziigiges Stellplatzangebot dem Nahversorger zugeordnet

Erreichbarkeit OPNV

Die Anbindung mit dem OPNV ist durch mehrere Bushaltestellen des
Stadtverkehrs gegeben

FuRlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute fuRBlaufige Erreichbarkeit von
angrenzenden Wohnnutzungen des Ortsteils gegeben

Magnetbetriebe

prospektiv ein Lebensmittel-Vollsortimenter i.V.m. Getrankemarkt

Erganzende Nutzungen

voraussichtliche Ansiedlung gesundheitsnaher Dienstleistungen

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Der privilegierte Nahversorgungsstandort Stenern (alt) und der solitare
Nahversorger im Platanenweg liegen im Nahbereich in direkter
Konkurrenzsituation - Herabstufung jener Lagen verdeuitlicht
Entwicklungsvorstellung fur Zentrum in Planung.

Tabelle 29: Zentrenpass (Perspektivisches) NVZ Stenern
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Abbildung 49: Abgrenzung (Perspektivisches) Nahversorgungszentrum Stenern
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10.5 Bestandsagglomerationen

10.5.1 Bestandsagglomeration Westendkreisel

Fachmarktagglomeration Westendkreisel 09

Lage und Einzugsbereich

in Siedlungsstrukturen integrierte Lage, westlich des ZVB Innenstadt;
erganzende Funktionswahrnehmung fur die Bewohner des westlichen
Stadtgebiets (v.a. Siedlungsraum 'Bocholt-West/Loverick’)

Kurzbeschreibung
Standortstruktur

kleines Fachmarktzentrum, u.a. mit Lebensmitteldiscounter,
Tierfutterfachmarkt, Matratzen-Geschaft und Textilfachmarkt; um einen
Stellplatz angeordnet

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

keine besonderen stadtebaulichen Qualitaten; gepragt durch ein- bis
mehrgeschossige Geschaftshauser

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das Umfeld ist durch wesentliche Wohnnutzungen des Ortsteils gepragt;
Lage gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)

Erreichbarkeit MIV

durch Landes- und Kreisstral3e (L 505, K 1) angebunden, die direkt nordlich
am Fachmarktzentrum vorbeilduft; Rickstau bei Linksabbiegeverkehr

Stellplatzangebot

umfassendes Stellplatzangebot rings um den Kreisel; weiterer Parkraum nicht
won der Strafl3e einsehbar - hinter dem Nahwversorger angesiedelt

Erreichbarkeit OPNV

Haltestelle 'Westend' direkt an der FMA, Bus 61 (Bahnhof Bocholt - Issenburg -
Rees)

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage Erreichbarkeit von angrenzenden
Wohnnutzungen des Ortsteils gegeben

Aufenthaltsqualitat

aufgrund der autokundenorientierten Positionierung im (teil-)éffentlichen Raum
keine Aufenthaltsqualitét; funktionale Gestaltung

Magnetbetriebe

aktuell kein besonders pragender Anbieter verortet; perspektivisch Action-
Markt

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 2.200 gm, davon rd. 900 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/-
wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage,
preisaktives bis mittleres Niveau

Struktur des
Einzelhandels

eine Reihe an jeweils kleinflachigen funktionalen Fachmarktkonzepten

Leerstandssituation 2018

2 Leerstéande mit insg. ca 1.000 gm VKF

Konkurrenz mit anderen
Standorten

der ZVB Innenstadt befindet sich in fuRflaufiger Erreichbarkeit und konkurriert
hierdurch vorrangig mit den Angeboten im kurzfristigen Bedarf
(Wettbewerbsbeziehungen mit Das Futterhaus und Penny)

Potenzialflachen

durch Umnutzung der Bestandsbetriebe

Tabelle 30: Standortpass Bestandsagglomeration Westendkreisel - Status quo
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Abbildung 50: Abgrenzung der Bestandsagglomeration Westendkreisel

Fachmarktagglomeration Westendkreisel 09

Kongruenz mit dem
Einzelhandelskonzept
(2018)

erhohter Anteil an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten steht
den Zielen der prospektiven Einzelhandelsentwicklung entgegen

Sicherung des Bestands am Standort;

Umfang an nahversorgungsrelevanten Angeboten begrenzen;

Handlungsziele als Richtlinie gilt der neu aufgestellte B-Plan;

nach ErschlieBung der Wohnbaupotenziale (Weber-Quartier, Mercedes)
Standortbereich Uberpriifen, ob die B-Plan-Festsetzungen noch zutreffend sind

Tabelle 31: Standortpass Bestandsagglomeration Westendkreisel — Perspektive
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10.5.2 Bestandsagglomeration WelfenstralRe/FriesenstralRe/Kaiser-

Wilhelm-StralRe

Fachmarktagglomeration Welfenstrafl3e/Friesenstrale/Kaiser-Wilhelm-Strafe 10

Lage und Einzugsbereich

in Siedlungsstrukturen eingebettete Lage, dabei tUberwiegt der gewerbliche
Schwerpunkt (sudlich und 6stlich);

Lage sudlich des ZVB Innenstadt; Standortbereich spricht analog dem ZvB
Innenstadt die Einwohner des gesamten Marktgebiets des Elnzelhandels an -
hohe Marktbedeutung v.a. in Zone 1 und 2;

aufgrund fehlender Zentrumsentwicklung im Siedlungsraum ‘Bocholt-Sud'
faktisch nahversorgungsrelevant (Verkirzung des Wegeaufwands)

Kurzbeschreibung
Standortstruktur

Standortagglomeration im Kreuzungsbereich der Stralen Welfenstra3e/
Friesenstralle und Kaiser-Wilhelm-Stral3e;

dominierendes SB-Warenhaus mit umfassendem Stellplatzangebot und darauf
bezogenen Angeboten (zwei Lebensmitteldiscounter und weitere kleine
Betriebe)

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

keine besonderen stédtebaulichen Qualitaten aufgrund Fachmarkt- und
Stellplatzpragung

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

das nordliche Umfeld ist durch Wohnnutzungen des Ortsteils gepragt; Lage
gem. Regionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB); im sonstigen
Umfeld schlie3t ein weitlaufiger Bereich fiir gewerbliche und industrielle
Nutzungen an (GIB)

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit aus den nordlichen Wohngebieten des Ortsteils; durch
Kaiser-Wilhelm-Stral3e angebunden, flankiert die Fachmarktagglomeration

Stellplatzangebot

umfassendes Stellplatzangebot, welches jeweils den dominierenden
Lebensmittelmarkten zugeordnet ist

Erreichbarkeit OPNV

2 Bushaltestellen; 'Friesenstrae' BHL (Hamminkeln) Bus 64 (Wesel - Bustreff
Bocholt); 'LothringstraRe' T 13 (Taxibus Bustreff - Industriepark), nur auf
Bestellung

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund siedlungsintegrierter Lage Erreichbarkeit von angrenzenden
Wohnnutzungen des Ortsteils gegeben (per Rad, z.T. zu FuR)

Aufenthaltsqualitat

aufgrund der autokundenorientierten Positionierung im (teil-)6ffentlichen Raum
keine Aufenthaltsqualitat; funktionale Gestaltung

Magnetbetriebe

Real SB-Warenhaus; Discounter Aldi Stid und Lidl

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 11.100 gm, dawon rd. 7.900 gm nahversorgungsrelevanter Bedarf

Angebotsspezialisierung/-
wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage,
preisaktives bis mittleres Niveau

Struktur des
Einzelhandels

drei gro3flachige Anbieter des nahwversorgungsrelevanten Bedarfs an der FMA;
dartiber hinaus weitere kleinteilige ergdnzende Handelsnutzungen

Leerstandssituation 2018

keine

Konkurrenz mit anderen
Standorten

keine direkte Konkurrenzsituation im Naheinzugsbereich,
aufgrund eigener Starke bei Nahrungs- und Genussmitteln nur moderate
Wettbewerbsbeziehung mit dem umliegenden Angebot

Potenzialflachen

durch Umnutzung der Bestandsbetriebe und/oder Bebauung der
Stellplatzanlage

Tabelle 32: Standortpass Bestandsagglomeration Welfenstr./Friesenstr./Kaiser-Wilhelm-Str. — Status quo
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Abbildung 51: Abgrenzung der Bestandsagglomeration WelfenstraRe/FriesenstraRe/Kaiser-Wilhelm-Stralle

Fachmarktagglomeration WelfenstraBe/Friesenstrafle/Kaiser-Wilhelm-Strae 10

Kongruenz mit dem
Einzelhandelskonzept
(2018)

mit 71 % nahwersorgungsrelevanter Sortimente herrscht ein zu hoher Anteil an
Sortimenten, die nicht mit dem Profil der Bestandsagglomeration und den
Vorgaben des LEP kongruent sind; gleichzeitig verfugt der Standort zuséatzlich
Uber einen zu hohen Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten; dies steht den

Zielen der prospektiven Einzelhandelsentwicklung entgegen

Sicherung des Bestands am Standort; Begrenzung der Einzelhandelsanbieter
in der FMA und angrenzender Bereiche auf den Status quo;

Handlungsziele
Umfang an zentrentypischen Angeboten begrenzen

Tabelle 33: Standortpass Bestandsagglomeration Welfenstr./Friesenstr./Kaiser-Wilhelm-Str. — Perspektive
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10.6  Privilegierte Nahversorgungsstandorte

Folgende Abbildung zeigt die rdumliche Verteilung des Lebensmitteleinzelhan-
dels im Stadtgebiet. Zudem wurden die zuvor bereits erdrterten Zentren und Be-
standsagglomerationen dargestellt:
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Abbildung 52: Raumliche Verteilung des Lebensmitteleinzelhandels

Gegeniiber dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2011 werden einige
ehemals als Nahversorgungszentren eingestuften Bereiche nicht mehr als zentra-
le Versorgungsbereiche ausgewiesen, sondern nunmehr als Privilegierte Nahver-
sorgungsstandorte definiert. Im Sinne der Rechtsprechung verfiigen diese Berei-
che nicht mehr liber die Mindestausstattung an Betrieben und Funktionen eines
zentralen Versorgungsbereichs, sodass diese jeweils ihre (einzelhandelsbezoge-
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ne) Versorgungsfunktion aufgrund von fehlenden Entwicklungsperspektiven zur
Weiterentwicklung eingebiiRt haben:

Im ehemaligen zentralen Versorgungsbereich Hochfeld liegt die Gesamtverkaufs-
flaiche des Standortbereichs bei weniger als 850 qm. Neben dem Netto-
Discounter beschranken sich erganzende Angebote und Funktionen auf zwei kon-
sumnahe Nutzungen. Dem Lebensmittelmarkt gelingt es aktuell nur Teile der
Einwohner aus dem Siedlungsraum Bocholt Ost (siidl.) mit einem Einwohnerpo-
tenzial von rd. 5.300 Personen anzusprechen.

Der ehemalige zentrale Versorgungsbereich Feldmark beherbergt mit einem Net-
to-Discounter und drei einzelhandelsnahen Dienstleistern rd. 800 gm Verkaufs-
flache. Aktuell werden durch den Lebensmittelmarkt rd. 7.300 Einwohner ange-
sprochen; dies unterstreicht damit eine die Zentren erganzende Quartiersversor-
gungsfunktion fiir den Siedlungsraum Feldmark, die durch malistabliche Anpas-
sung des Anbieters abgesichert werden sollte.

Im ehemaligen zentralen Versorgungsbereich Fildeken wurde vor einigen Jahren
ein Edeka Ersatzneubau (inkl. Getrankemarkt) mit einer VKF von ca. 1.100 gm
sowie zwei ergdanzende Nutzungen realisiert. Der Bereich verfiigt iiber keine
raumlichen Erweiterungsflachen. Der Markt fungiert fiir seinen Siedlungsraum
Fildeken als bedeutsamer Anbieter; das Potenzial umfasst rd. 4.600 Personen.

Der vierte Standort, der ehemalige zentrale Versorgungshereich Stenern, liegt in
unmittelbarer raumlicher Ndahe zum perspektivischen Nahversorgungszentrum
Stenern (neu). Durch die Gesamtverkaufsflache von weniger als 600 gm VKF, drei
einzelhandelsnahen Dienstleistern und keiner Moglichkeit zur Ausweitung des
Angebots lasst sich keine Notwendigkeit erkennen, diesen Bereich auch weiter-
hin als Zentrum zu fiihren. Der perspektivische zentrale Versorgungsbereich er-
scheint dagegen deutlich geeigneter, die Nahversorgungsfunktion fiir Stenern
und Teile von Bocholt Nord mit zwei heute nicht zukunftsfahig aufgestellten
Betrieben zu iibernehmen.

Gleichwohl iibernehmen die oben aufgefiihrten vier Nahversorgungsbetriebe fiir
die Bewohner der umliegenden Wohnsiedlungsstrukturen eine wichtige Grund-
versorgungsfunktion, weshalb die Markte kiinftig als Privilegierte Nahversor-
gungsstandorte gefiihrt werden.

Der Standort Platanenweg mit einem Edeka-Lebensmittelgeschaft wird als solita-
rer Nahversorgungsstandort erfasst. Weitere strukturpragende Lebensmittelmark-
te aulerhalb von Zentren, Privilegierten Nahversorgungsstandorten und Be-
standsagglomerationen sind im Stadtgebiet von Bocholt nicht vorzufinden.
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Begriindung zur Aufnahme von Privilegierten/Besonderen Nahversorgungs-
standorten

Um die qualifizierte Nahversorgung im Stadtgebiet unterhalb der Ebene der zent-
ralen Versorgungsbereiche zu steuern, wurden im Stadtgebiet im Rahmen der
Fortschreibung nunmehr samtliche aus der Kategorie der Nahversorgungszentren
entfallenden Standorte als Privilegierte Nahversorgungsstandorte definiert. Da-
bei handelt es sich um Bestandsstandorte des Lebensmitteleinzelhandels, denen
aufgrund ihrer stadtraumlichen Lage eine wichtige Funktion zur wohnortnahen
Grundversorgung der Bevdlkerung zugewiesen wird, die aber nicht als zentrale
Versorgungsbereiche und/oder Bestandsagglomerationen definiert sind.

Die festgelegten Privilegierten Nahversorgungsstandorte (Bestand) sind:

Stenern (ZVB alt), Feldmark, Hochfeld und Fildeken.
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Abbildung 53: Privilegierter Nahversorgungsstandort Stenern (alt)
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Abbildung 54: Privilegierter Nahversorgungsstandort Feldmark
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Abbildung 56: Privilegierter Nahversorgungsstandort Fildeken

An den Privilegierten Nahversorgungsstandorten sind Erweiterungen und/oder
Abriss/Neubau prinzipiell zuldssig, um diesen Standorten die Moglichkeit zu ge-
ben, sich zukunftsfahig aufzustellen und damit die wohnortnahe Grundversor-
gung langfristig sicherzustellen. Eine Absicherung und Weiterentwicklung ist an
diesen raumlich bestimmten Standorten durch jeweils einen Lebensmittelmarkt
mit bis zu 1.200 gm VKF vertretbar. Auch die Gesamtausstattung sollte in diesen
Standortlagen im Bereich der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente
eine Gesamtverkaufsflache von 1.200 gm nicht iiberschreiten. Nicht immer sind
jedoch die Grundstiicksvoraussetzungen gegeben, die eine ggf. erwogene Erwei-
terung des Bestandsmarkts auf dem eigenen Grundstiick ermdglichen. Die in den

Abbildungen dargestellten Abgrenzungen zeigen jedoch den potenziellen Erwei-
terungsbereich.

Zwar gibt es im Bocholter Stadtgebiet noch weitere Bereiche, die fuRlaufig nicht
versorgt sind. Das jeweilige Nachfragepotenzial in diesen Bereichen fillt jedoch
vergleichsweise gering aus, sodass sich ein zusatzlicher Nahversorger nicht allein
aus der ortlichen Bewohnerschaft tragen kdnnte, sondern auf signifikante Kauf-
kraftzufliisse aus angrenzenden Bereichen angewiesen ware. Angesichts des ins-
gesamt zu beobachtenden Verkaufsflacheniiberhangs konnte dies zu teils erheb-
lichen Umsatzriickgangen in den Zentren oder den Privilegierten Nahversor-

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Seite 138 | 170



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

gungsstandorten fiihren. Daher empfehlen Dr. Lademann & Partner fiir das iibrige
Stadtgebiet eine restriktive Grundhaltung gegeniiber Neuansiedlungen von Nah-
versorgungshetrieben mit mehr als 250 gm Verkaufsfliche (Bocholter La-
den/Nachbarschaftsladen).”

Sollte sich in den ndchsten Jahren zeigen, dass ein weiterer Standort in die Ka-
tegorie der Privilegierten Nahversorgungsstandorte aufzunehmen ware, sind fol-
gende Kriterien der Einstufung zu Grunde zu legen:

Die Privilegierten Nahversorgungsstandorte miissen ihre Umsatze im Wesent-
lichen aus ihrem jeweiligen fuRldufigen Einzugsgebiet resp. Siedlungsbereich
generieren. Dies setzt ein Mindestmall an Einwohnern im fulRlaufigen Ein-
zugsgebiet (i.d.R. 700 m-Isochrone) resp. im Siedlungsbereich voraus.

Standorte an Ausfallstralen scheiden aus, sofern nicht ein eindeutiger
Wohngebietshezug besteht und nicht mindestens 4.000 Einwohner” im fuR-
ldufigen Einzugsbereich leben. Dariiber ist sichergestellt, dass der jeweilige
Markt den wesentlichen Teil seines Umsatzes mit Kunden aus dem ful3laufi-
gen Einzugsgebiet generiert.

Differenziert zu betrachten sind jedoch die randstddtischen Ortsteile. Hier
kommen aufgrund der geringer verdichteten Siedlungsstrukturen auch solche
Standorte als Privilegierte Nahversorgungsstandorte in Frage, die zwar ein
geringeres Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen Einzugsgebiet aufweisen, auf-
grund ihrer stadtraumlichen Lage ohne nennenswertes weiteres nahversor-
gungsrelevantes Angebot aber dennoch wichtige Versorgungsfunktionen fiir
die Bewohner in den umliegenden Siedlungsgebieten iibernehmen, in denen
sich ansonsten keine Nahversorgungsangebote mehr befinden und die raum-
liche Entfernung zu den Zentren vergleichsweise hoch ist (z.B. Barlo).

Standorte, die im fuRlaufigen Einzugsbereich eines zentralen Versorgungsbe-
reichs liegen, scheiden grundsatzlich bei der Festlegung einer Sonderstellung

* Die Herleitung und Begriindung wird im Kapitel 11.3 vorgenommen.

* Der Mindesteinwohnerzahl im fuRldufigen Einzugsgebiet liegt folgende Annahme zu Grunde:
Um einen grof¥flachigen Lebensmittelbetrieb (zzgl. Randsortimente) betreiben zu kdnnen, wird
unter Ansetzung einer gemittelten Fliachenproduktivitdt im LEH (rd. 4.400 €/qm Verkaufsfla-
che) ein Umsatzvolumen von etwa 3,6 Mio. € bendtigt. Ein Lebensmittelbetrieb dient der ver-
brauchernahen Versorgung, wenn der Gesamtumsatz 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevolke-
rung im Nahbereich nicht lbersteigt (siehe u.a. Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen). Im
Nahbereich miisste also mindestens ein Kaufkraftvolumen von ca. 10,3 Mio. € zur Verfiigung
stehen. Dies entspricht (unter Berlicksichtigung der kaufkraftgewichteten Ausgabesétze fiir den
periodischen Bedarf) einem Einwohnerpotenzial von etwa 4.000 Einwohnern.
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aus, um sicherzustellen, dass die Privilegierten Nahversorgungsstandorte
nicht in den Kerneinzugsgebieten der Zentren liegen und diese in ihrer Funk-
tionsfahigkeit beeintrachtigen. Die fuRldufigen Einzugsgebiete der Privile-
gierten Nahversorgungsstandorte (i.d.R. 700 m) diirfen sich nur dann iiberla-
gern, wenn eine gegenseitige Kannibalisierung ausgeschlossen werden kann,
oder aber die Stadt Bocholt eine Ubertragung der bisherigen Versorgungs-
funktion einer Standortlage an einen geeigneteren Standort positiv begleitet
(z.B. wenn Altstandort mangels Flachenreserven nicht mehr fortgefiihrt wer-
den kann).

Im Bocholter Stadtgebiet konnten insgesamt vier bestehende Privilegierte
Nahversorgungsstandorte mit besonderer Funktion fiir die Wohngebietsver-
sorgung der jeweiligen strukturprigenden Lebensmittelmarkte identifiziert
werden. Absehbar unterversorgte Siedlungsriume konnten im Einzelfall
durch Neuaufnahme eines geplanten Privilegierten Nahversorgungsstandorts
einen schwachen Betrieb auRerhalb der stadtischen Zentren ersetzen. Zur
Ermittlung der maximalen Verkaufsflache fiir etwaige Neuansiedlungen sind
konkrete Vertraglichkeitspriifungen vorzulegen sowie der Nachweis, dass
das Vorhaben der Versorgung der umliegenden Bevolkerung dient und der
wesentliche Teil des Umsatzes mit Kunden aus den umliegenden Wohnquar-
tieren generiert wird.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 140 | 170



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

11  Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Ein-
zelhandelsentwicklung in der Stadt Bocholt

11.1  Zur Zentrenrelevanz der Sortimente , Bocholter Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben
kommt der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente
zu. Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sor-
timentsliste ist es, Einzelhandelsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten
in die hoherrangigen zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit
dysfunktionale Planvorhaben abwenden zu konnen. Zudem dient die ortstypische
Sortimentsliste als Grundlage fiir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen
in beplanten Gebieten und im unbeplanten Innenbereich.

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. an-
hand der faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des
Stadtgebiets. Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Trans-
portsensibilitdt) wurden bei der Einstufung beriicksichtigt. Darliber hinaus spiel-
te aber auch eine Rolle, welche strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimm-
ter Sortimente in den stadtraumlichen Lagen verbunden sind. Im Vergleich zur
Bocholter Sortimentsliste 2011 ...

. wurden die Sortimente Tierfutter, sonstiger zoologischer Bedarf und le-
bende Tiere als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Aus heutiger Sicht sind
Zoo-Sortimente in der Innenstadt als nicht mehr kopplungsaffin mit anderen
Erledigungen/Einkdufen zu bezeichnen und im Lichte verdnderter Betreiber-
konzepte hinsichtlich der Integrierbarkeit in Innenstddte als schwierig einzu-
schatzen. Vielmehr erfordern heutige Konzepte eine gute Anfahrbarkeit mit
dem PKW und entsprechender Verkaufsflachendimensionierung.

.. wurde das bislang als nahversorgungsrelevant gefiihrte Sortiment Droge-
riewaren in der Fortschreibung nun in die Teilsegmente ,Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel” sowie ,Parfiimerie- und Kosmetikartikel” untergliedert.
Hintergrund ist, das einerseits Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel (z.B.
Waschmittel, Haushaltsreinigungsmittel) gerade als Versorgungseinkauf z.T.
auch in Gestalt von GroRpackungen angeboten werden und zugleich auch de-
zentral im Lebensmitteleinzelhandel Relevanz besitzen. Sortimente, die auf
die Korperpflege abstellen (z.B. Haar- und Hautpflegemittel, Dekorative Kos-
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metik, Parfiims, Deos) spielen jedoch insbesondere auch als Sortiment der
Innenstadt eine Rolle und sind oftmals in ,handlichen” GroRen verpackt. Vor
dem Hintergrund, dass sich alle Drogeriemdrkte und Parfiimerien in der
Bocholter Innenstadt befinden und dort fiir Frequenzen sorgen, soll an dem
Ziel der Zentrenrelevanz solcher Konzepte festgehalten werden. Als Randsor-
timent ist dieses Sortiment weiterhin im Lebensmitteleinzelhandel zulassig.

Bezug nehmend auf die Sortimentsliste fiir die Stadt Bocholt ist es weiterhin
Aufgabe der Bauleitplanung,

an gewiinschten Standorten (zentrale Versorgungsbereiche) die bauplanungs-
rechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben zu ermoglichen,

bei Bestandsagglomerationen und sonstigen steuerungsbediirftigen Standort-
lagen (iber die Ausweisung/Anpassung der Festsetzungen hinzuwirken sowie

an nicht erwiinschten Standorten den Ausschluss voranzutreiben.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahver-
sorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung:
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11.2  Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Bocholt

Der prospektiven Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bocholt liegen folgende
tibergeordnete Ziele zu Grunde:

Sicherung und Ausbau der Attraktivitat der Bocholter Innenstadt

Sicherung und Weiterentwicklung stadtebaulich-integrierter Nahversorgungs-
angebote in den definierten Nahversorgungszentren und Privilegierten Nah-
versorgungsstandorten im Stadtgebiet

Sicherung und Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe an geeigneten
Standorten

GemaR der iibergeordneten Strategie ,Konzentration auf die Zentren” sollten
innenstadttypische Angebote weiterhin die Innenstadt pragen. Die Ansiedlung
oder Weiterentwicklung der Streulagen ist v.a. hinsichtlich der als zentrenrele-
vant eingestuften Sortimente planungsrechtlich auszuschlieBen. Eine Zersplitte-
rung der Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Stadtgebiets ist zu vermeiden.
Hierbei wird dem erkldrten Ziel, die stadtischen Zentren zu stdrken, Rechnung
getragen. Nahversorgungsrelevante Angebote (zugleich zentrenrelevant) sind im
Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung in deutlich untergeordnetem Um-
fang in Streulagen vertretbar (Wohngebietsversorgung).

Die folgenden Steuerungsempfehlungen (im Folgenden: Grundsdtze) konkretisie-
ren diese {ibergeordneten Ziele und Strategien und zeigen auf, an welchen
Standortlagen nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante bzw. nicht-zentren-
relevante Sortimente gemalR der Bocholter Sortimentsliste durch Ansiedlungs-
bzw. Erweiterungsvorhaben ausgeschopft werden sollten.

Die nachfolgend dargestellten Regelungen sollen sowohl interne - im Rahmen
der kommunalen Selbstbindung, insbesondere fiir zukiinftige Bauleitplanverfah-
ren — als auch externe Signale setzen, Transparenz signalisieren und eine ein-
heitliche Bewertung ermoglichen.

Die im Jahr 2011 aufgestellten Grundsatze und Steuerungsregeln wurden modifi-
ziert, enthalten jedoch in der Fortschreibung im Wesentlichen gleichzusetzende
Inhalte. Dr. Lademann & Partner empfehlen die folgenden Grundsatze zur Ein-
zelhandelssteuerung durch entsprechende Beschliisse der politischen Gremien
absichern zu lassen.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente (gem. Bocholter Sortimentsliste)

Grundsatz 1: FEinzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten sind zukiinftig nur in zentralen Versorgungshereichen zuldssig.

Prioritdre Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Sortimente in rdumlich
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen (ein Innenstadtzentrum sowie
sieben Nahversorgungszentren). V.a. Lebensmittelbetriebe ab 800 gm Ge-
samtverkaufsfliche sind zur Vitalitdt und Zukunftsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen erforderlich.

Dabei sollte die Dimensionierung eines Gesamtvorhabens und die Gesamtaus-
stattung eine der Versorgungsfunktion des Zentrums entsprechende GroRen-
ordnung nicht iiberschreiten. Es sind die Orientierungswerte® der einzelnen
Zentren(kategorien) anwendungsrelevant.

Nachgeordnete Zulassung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-
levanten Hauptsortimenten an solitdren Standorten (Privilegierte Nahversor-
gungsstandorte) auBerhalb der rdumlich abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereiche. Begriindung: Sie dienen der Nahversorqung der Wohnbevdlke-
rung im Nahbereich und lassen keine Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche erwarten.

Es sind die Orientierungswerte der einzelnen privilegierten Standorte resp.
Siedlungsrdaume anwendungsrelevant. Vorhaben mit dem Schwerpunkt nah-
versorgungsrelevanter Sortimente bis < 250 gm VKF sind als Bocholter La-
den” davon ausgenommen und in integrierten Lagen (i.d.R. MK/MU/MI und
WA [BauNVO0]) allgemein kompatibel.

Ausschluss in den (brigen Lagen: Aufgrund der Gefahr einer Zersplitterung
des Angebots ist nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment
in Bereichen fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB bzw. in GE und
GI [BauNV0O]) mdglichst sowie in Bestandsagglomerationen generell auszu-
schlieRBen.

* Verweis auf Kapitel 10.2.
7 Verweis auf Kapitel 11.3.
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Fiir Einzelhandelsvorhaben auRerhalb der Innenstadt ab 250 gm Gesamtver-
kaufsflache (bei NVZ ab 800 gm VKF) - demnach in sog. Streulagen - sind
folgende additiv verkniipfte Nachweise zu erbringen:

Keine Beeintrachtigung: Vertraglichkeitsnachweis fiir den jeweiligen Ein-
zelfall, dass keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der verbrauchernahen Versorgung (=Standorte im ASB) induziert wer-
den.

MaRvolle Dimensionierung: Die Verkaufsflache eines Vorhabens sollte un-
ter Beachtung der bereits bestehenden Angebote in den Zentren auf das
Nachfragepotenzial im Nahbereich ausgerichtet sein. Als Ausnahme von
dem Grundsatz der malRvollen Dimensionierung kénnen im Einzelfall ,qua-
lifizierte Nahversorger” mit einem {iber den {blichen Einzelhandel deut-
lich hinausgehenden Konzept gelten, solange sie sich nachweishar als
stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich erweisen.

Kein wesentlicher Kaufkraftabzug aus Zentren: Vorhaben, die in rdaumli-
cher Nachbarschaft zu zentralen Versorgungsbereichen liegen, tragen
nicht zu einer deutlichen Verbesserung der Nahversorgung bei und be-
grenzen die Entwicklungsmdglichkeiten der rdaumlich abgegrenzten Zen-
tren.

Zentrenrelevante Neben- und Randsortimente sind auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche auf 10 % der Gesamtverkaufsflaiche (max. 800 gm Ver-
kaufsflache) zu begrenzen. Diese sollten je Sortiment <250 gm VKF nicht
tiberschreiten.

Der Grundsatz 1 ist fiir sdmtliche Lebensmittel- und Getrankemarkte (u.d.) von
Relevanz. Es wird auf die Orientierungswerte der Ausstattung nach den einzelnen
Zentren-/Standortkategorien in Bocholt verwiesen.
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Zentrenrelevante Sortimente (gem. Bocholter Sortimentsliste)

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind
nur im Hauptzentrum Innenstadt und eingeschrinkt in den Nahversorgungszen-

tren zuldssig.

Prioritdr sind zentrenrelevante Sortimente auf den ZVB Innenstadt zu kon-
zentrieren.  Grol3flichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten sind ausdriicklich der Innenstadt vorbehalten. Auch Klein-
flachen sind vorzugsweise auf die Innenstadt zu lenken.

Nachgeordnet sind kleinstfldchige Betriebe i.S.d. Bocholter Ladens <250 gm
VKF mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in den Nahversorgungszentren
zuldssig, da von diesen zulasten anderer Zentren keine negative Wirkung
ausgeht.

Sofern negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden konnen, ist aus-
nahmsweise eine Uberschreitung der Dimensionierung bei zentrenrelevanten
Betrieben mdglich, sofern die Festsetzung als Sondergebiet (z.B. bei atypi-
schen Konzepten) oder Vorhaben in MK (im ZVB) erfolgt. Dies gilt mit Ein-
schrankung auch fiir MU (BauNV0O), wo Einzelhandel nachgeordnet zuldssig
ist und im Einzelfall in sonstigen Baugebietstypen (sofern Lage im ZVB). Als
Ausnahme konnen Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB
sowie die Nachnutzung von Ladenlokalen mit einem anderen Sortiment be-
wertet werden, sofern keine Planerfordernis™ besteht.

Ansammlungen von auch kleinflichigen Einzelhandelsbetrieben sowie Stand-
ortverbiinde sind auRerhalb der Zentren summarisch zu betrachten.

Ziel des Einzelhandelskonzepts ist es, die abgegrenzten Zentren hinsichtlich der
jeweils zugewiesenen Funktion zu sichern und weiterzuentwickeln. Vor dem Hin-
tergrund der Strategie ,Konzentration auf die Zentren” ist somit eine konse-
quente Steuerung von zentrenrelevanten Sortimenten vorzunehmen. Daher sollen
weder Privilegierte Nahversorgungsstandorte noch Bestandsagglomerationen in
diesem Segment (iber ein stadtebauliches Gewicht verfiigen.

* Das Planerfordernis steigt mit zunehmender Dimensionierung - demnach ist diese Ausnahme-
regel nur dann anzuwenden, wenn die Grenze zur GroRflachigkeit sehr deutlich unterschritten
wird und es sich um einen solitdren Einzelhandelsstandort handelt.
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Ausschluss in den (ibrigen Lagen: Die Lage eines Vorhabens im Erganzungs-
standort (Bestandsagglomeration) oder in Bereichen fiir gewerbliche und in-
dustrielle Nutzungen (GIB bzw. in GE und GI [BauNVO]) steht den Zielen der
Einzelhandelsentwicklung entgegen. Die Uberpriifung und Anpassung von re-
levanten Bebauungspldanen wird empfohlen.

Ausnahmen:

AuRerhalb des raumlich abgrenzten zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt konnen Einzelhandelsbetriebe mit maximal 250 gm VKF mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten in den Nahversorgungszentren grundsatzlich zu-
gelassen werden, sofern diese der Versorgung im Stadtteil bzw. im Nahbe-
reich dienen. Im Einzelfall ab 250 qm VKF/Betrieb ist ein Vertraglichkeits-
nachweis zu erbringen, ob keine Negativauswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sind.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (gem. Bocholter Sortimentsliste)

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten werden vorrangiq an den zentralen Versorgungsbereichen sowie in Bestands-
agglomerationen angesiedelt.

Prioritdr sind nicht-zentrenrelevante Sortimente auf den ZVB Innenstadt und
die rdumlich abgegrenzten Ergdanzungsstandorte (Bestandsagglomerationen)
im Stadtgebiet zu lenken, um Agglomerationseffekte zu erschlieRen.

Nachgeordnet™ konnen nicht-zentrenrelevante Betriebe auch an anderen
Standortlagen zugelassen werden, die einzelhandelsseitig vorgepragt sind.
Neben zentralen Versorgungsbereichen sind in der Regel auch sonstige Lagen
in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und im Bereich der einzelhandels-
seitig vorgepragten Verkehrsachsen geeignet.

Aufgrund der umfangreichen Flachenreserven in den o.g. Standortlagen inkL.
der Bestandsagglomerationen sind aullerhalb der rdaumlich abgegrenzten
Standorte in Gewerbe- und Industriegebieten (GIB) nicht-zentrenrelevante
Betriebe als Neuansiedlung mdglichst zu begrenzen (kleinflichig). Die Uber-
priifung und Anpassung von relevanten Bebauungsplanen wird empfohlen.

* Hinweis: Kfz-Handel und groBhandelsihnliche Betriebe unterliegen nicht den Steuerungsregeln
fiir Einzelhandelsbetriebe (Grenzfélle sind nach Grundsatz 4a bzw. 4b zu bewerten).
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Einzelhandelsseitig  vorgeprdagte  Standortlagen  kdnnen  fiir  nicht-
zentrenrelevante Sortimente im Einzelfall in Frage kommen, sofern diese
nicht im Widerspruch zu den Zielen der Bocholter Einzelhandelsentwicklung
und den Vorgaben des Stadtebaurechts und der Landes- und Regionalplanung
stehen.

m Zentren- und nahversorgungsrelevante Neben- und Randsortimente sind au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auf 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che (max. 800 gm Verkaufsflache) zu begrenzen. Diese sollten je Sortiment
<250 gm VKF nicht {iberschreiten.

Zusammenfassend empfehlen Dr. Lademann & Partner, Einzelhandelsvorhaben
nach Branchen und Verkaufsflachendimensionierung wie folgt einzuordnen:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Steuerungsempfehlungen — Kompatibilitatsprifung von Planvorhaben

mit Einzelhandelskonzept (Zusammenfassung)
- hier noch keine Aussage zur Umsetzbarkeit (ggf. abweichende Zuléssigkeit nach B-Plan, usw.) -

Hauptsortiment
nahversorgungsrelevant zentrenrelevant
Standortbereich

Innenstadt v v v v v 4 v v v

Nahversorgungs- 0 v v X (0] v (0] 4 v

zentren

]
e
e

Privilegierte

Nahversorgungs- (o) v Vv X X (0] (0] v v

standorte

Bestands-
agglomerationen X X X

Sonstige Lagen
(z.B. MU/MI) X (0] v X X 0] (0] v v

Nahversorgungs- und zentrenrel. Randsortimente sind bis max. 10 % des Gesamtvorhabens zulassig.
Agglomerations- und Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind kumuliert zu betrachten.

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 57: Steuerungsempfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (v = grundsatzlich kon-
zeptkonform; o = im Einzelfall zu priifen; x = nicht konzeptkonform)
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Dariiber hinaus sind fiir Anderungen im Bestand und fiir den Werksverkauf
(,Handwerkerprivileq’) folgende Grundsitze anwendungsrelevant:

Grundsatz 4a: Handwerkerprivileg

Verkaufsstatten von produzierenden, reparierenden, weiterverarbeitenden Hand-
werksbetrieben sowie vergleichbare Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe kon-
nen auch ausnahmsweise in Gewerbe- und Industriegebieten (GIB) zugelassen
werden, sofern

eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht,

ein betrieblicher Zusammenhang vorliegt,

diese flichenmiRig dem Hauptbetrieb deutlich® untergeordnet sind und
diese eine iibliche” Dimensionierung nicht iiberschreiten.

Grundsatz 4b: Bestandssicherung®

Bestehende Einzelhandelshetriebe aulRerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che und der Bestandsagglomerationen kdnnen ihre Verkaufsflache erweitern,
wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standorts dient und sich diese
Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche auswirkt
(max. Anteil von +10 %, im Giiltigkeitszeitraum des Einzelhandelskonzepts).
Es bedarf einer stadtebaulich und raumordnerisch vertraglichen Ausgestaltung
(ab 800 gm Gesamt-VKF des Vorhabens Vertraglichkeitsnachweis; zu beachten:
aullerhalb SO-/MK-Gebieten nur kleinflachiger Einzelhandel maglich).

“ Geringfiigig = 10 % (max. 250 gm VKF - gem. Bocholter Laden).

“ Es wird empfohlen, bei nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten das bisherige
Planungsverstandnis der Stadt Bocholt (Deckelung bei 100 gm VKF) anzuwenden, da die Ergeb-
nisse der Fortschreibung des Zentrenkonzepts (u.a. erheblicher Zentralitdtsverlust i.V.m. deutli-
chem Verkaufsflachenriickgang insbesondere in der Innenstadt) den Bedarf zum Erhalt, zur
Stdarkung und zur Entwicklung eines vielféltigen Einzelhandelsangebotes in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen weisen. Wahrend nahversorgungsrelevante Sortimente fiir die Grundfrequen-
zen von Zentren erforderlich sind, profitieren gerade zentrenrelevante Sortimente von diesen
Grundfrequenzen. Mit der behutsamen Steuerung im Bereich des Annexhandels durch Deckelung
auf 100 gm VKF wird demnach eine Unterwanderung dieser Ziele entgegengewirkt.

“ Hinweis: Grundsatz 4b ,Bestandssicherung” ist nur anzuwenden, wenn ein Vorhaben nach
Grundsatz 1 bis 4a nicht kompatibel ist.
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Bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben in Zentren, in Bestandsagglomerati-
onen oder Privilegierten Nahversorgungsstandorten (ohne sonstige Lagen) ist
eine Umnutzung und Erweiterung bestehender Angebote zu Gunsten nicht-
zentrenrelevanter Sortimente grundsdtzlich méglich. Ein Betreiberwechsel in-
nerhalb des genehmigten Sortiments bleibt davon unberiihrt.

Die Aufstellung der Bocholter Sortimentsliste und die Herleitung von Steue-
rungsempfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (sog. Grundsdtze)
wird der Strategie ,Konzentration auf die Zentren” gerecht, da die rdumlich ab-
gegrenzten Standortlagen gemaR ihrer prospektiven Funktionszuweisung quanti-
tativ und qualitativ gestdrkt und profiliert werden. Es ist zu priifen, in welchen
Fallen das bestehende Planungsrecht an die formulierten Ziele und Grundsatze
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts anzupassen ist (Risikoabwagung).

11.3  Anlagetyp ,Bocholter Laden”

Nach § 1 Abs. 9 BauNVO kann (wenn besondere stadtebauliche Griinde dies
rechtfertigen) in einem B-Plan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der
in den jeweiligen Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen.

& 1 Abs. 9 BauNVO ermdglicht insofern eine Differenzierung nach Nutzungsarten
bzw. Anlagetypen. Voraussetzung hierfiir ist jedoch, dass es diese auch tatsach-
lich gibt. Die BauNVO kennt lediglich grof3flichige und nicht-groRflachige Be-
triebe (800 gm VKF-Grenze). Sollen auch Betriebe gesteuert werden, die unter-
halb dieses Schwellenwerts liegen, ist es zwingend notwendig, einen solchen im
lokalen Kontext tatsdchlich existierenden ,typischen Betriebstyp” festzulegen.

Dr. Lademann & Partner haben daher die einzelhandelsrelevanten Bestandsdaten
des Bocholter Einzelhandels im Innenstadtzentrum hinsichtlich von Verkaufsfla-
chengrolRen analysiert, um dariiber auf einen typischen Anlagetyp zu schliel3en,
der im Zuge der Feindifferenzierung einer Steuerung zuganglich ist.

Die Bestandsdatenanalyse zeigt, dass die Anbieter in der Bocholter Innenstadt
eine durchschnittliche BetriebsgréfRe von im Mittel rd. 250 gm aufweisen. Hie-
raus ldsst sich demnach der typische ,Bocholter Laden” ableiten. Der Bocholter
Laden ist typischerweise als Funktionsunterlagerung in Erdgeschosslagen von
Wohn- und Geschaftsgebdauden angesiedelt und zeichnet sich damit vor allem
durch eine stadtebaulich-integrierte Lage aus. Typische Erscheinungsformen sind
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der Backereiverkauf, Fleischer, Kioske, Obst- und Gemiisehdndler, Apotheken
sowie kleine Fachgeschafte mit aperiodischen Bedarfsgiitern.

Fiir den einzelnen Bocholter Laden mit einer maximalen VerkaufsflaichengroRe
von 250 gm kann ausgeschlossen werden, dass sich daraus mehr als unwesentli-
che negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche ergeben, da von ihnen keine strukturprdgende Funktion ausgeht
(,Bagatellgrenze”). In unmittelbarer Nachbarschaft sei jedoch auf die Mdglich-
keit von Agglomerationseffekten hingewiesen, weshalb hier summarisch negative
Effekte moglich sind.

Die Uberpriifung und Aktualisierung der Bocholter Sortimentsliste und der
Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung (Grund-
satze) wird der Strategie ,Konzentration auf die Zentren” gerecht, da die
rdumlich abgegrenzten Standortlagen gemaR ihrer Funktionszuweisung
quantitativ und qualitativ gesichert, gestarkt und profiliert werden.
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11.4 Standortlagen des grol3flachigen Einzelhandels auBerhalb der
Innenstadt

11.4.1 Versorgungslage allgemein

Die Versorgungslage des groRflachigen Einzelhandels aulRerhalb der Bocholter
Innenstadt konzentriert sich primdr auf die autokundenorientierten Ausfallstra-
Ren Miinsterstral’e, Werther StraRRe, Dingdener StraRe/Kaiser-Wilhelm-Stral3e und
Franzstralle/Im Konigsesch/Industriestralde. Vornehmlich ist entlang dieser Ach-
sen grof¥flachiger Einzelhandel des langfristigen Bedarfs - bzw. mit in Bocholt
als nicht-zentrenrelevant definierten Sortimenten - angesiedelt.

MiinsterstralRe: Der Standortbereich befindet sich in unmittelbarer Nahe zur
ostlichen Innenstadt. Mit dem Danischen Bettenlager und dem Getrankeab-
holmarkt Dursty handelt es sich um eine lockere Ansammlung verkehrsorien-
tierter Angebote. Dr. Lademann & Partner empfehlen die Achse als Versor-
gungsraum fiir groR- und kleinflachige, nicht-zentrenrelevante Sortimente zu
behandeln, die angrenzenden Wohngebiete sind von Einzelhandel freizuhal-
ten.

Werther StralRe: Die Werther StraRe bildet mit dem Kaufhaus Bike Town Rose
und einem Hagebau-Markt ein Kompetenzzentrum fiir ausstrahlungsstarke
Angebote in rdumlicher Nahe zu dem Fachmarktstandort Westendkreisel.
Auch hier empfehlen Dr. Lademann & Partner die angrenzenden Wohngebiete
von Einzelhandel freizuhalten und die Achse als Versorgungsraum fiir nicht-
zentrenrelevante und méglichst ausstrahlungsstarke Angebote zu nutzen.

Dingdener StralRe/Kaiser-Wilhelm-StraRe: In der Nahe zur Bestandsagglome-
ration im Bereich der WelfenstraRe ldsst sich die Standortlage Dingdener
StraRe mit den ausstrahlungsstarken Angeboten Hellweg Baumarkt und einem
Baby Markt identifizieren. Auch diese Achse ware als Versorgungsraum fiir
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel zu bevorzugen. Dabei ware noch auf die
Anderung des Regionalplans hinzuwirken (iiberwiegend als GIB ausgewiesen).
Erganzend sind Kfz-orientierte Nutzungen in diesem Bereich zu biindeln.

FranzstraRe/Im Konigsesch/Industriestralle: An der FranzstraRBe finden sich
in lockerer Ansammlung mehrere Mobelhduser und ein Zoofachmarkt in raum-
licher Nahe zur siidostlichen Innenstadt. Die Standortlage weist vornehmlich
die Eigenschaft eines Kompetenzzentrums fiir den Kfz-Handel auf. Dr. Lade-
mann & Partner empfehlen, Kfz-orientierte Nutzungen in diesem Bereich
noch starker zu biindeln - zumal einzelhandelsseitig die weitldufigen gewerb-
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lich gepragten Bereiche einer konventionellen Einzelhandelsnutzung entge-

genstehen.
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Abbildung 58: GroRfldchiger Einzelhandel in sonstigen Lagen
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11.4.2 Zum Umgang mit Getrankeabholmarkten und Tierfachmarkten

Im Bereich der Tierfutterfachmarkte, die ganz iiberwiegend iiber nicht-
zentrenrelevante Sortimente verfiigen, ist keine Unterversorgung im Bocholter
Stadtgebiet erkennbar. Aufgrund der Bedeutung von Tierfutter in den Lebensmit-
telmarkten empfehlen Dr. Lademann & Partner die Bestandssicherung der vor-
handenen Betriebe. Verkaufsflichen in Bau- und Gartenmarkten in spezialisier-

ten Fachabteilungen sind als Randsortiment allgemein kongruent. Das Sortiment
ist auch als Bocholter Laden (< 250 gm VKF) zugelassen.
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Abbildung 59: Getrankeabholmédrkte und Tierfachmarkte > 300 gm VKF

Im Bereich der Getrdankeabholmarkte, die {iberwiegend nahversorgungsrelevante
Sortimente fiihren, lassen sich Potenziale zur Nachverdichtung im Nahversor-
gungszentrum Holtwick erkennen. Die Auslagerung des Getrdankebereichs des
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bestehenden Edeka-Markts wiirde das benotigte Flachenpotenzial innerhalb des
Markts schaffen, um den Einkaufsvorgang fiir den konventionellen Lebensmitte-
leinkauf dort zu erleichtern. Zusdtzlich kdnnte das perspektivische Nahversor-
gungszentrum Stenern einen Getrdnkeabholmarkt aufnehmen. In diesen und
auch den iibrigen zentralen Versorgungshereichen darf die Verkaufsfliche von
Getrankemadrkten 800 qm VKF iibersteigen. So werden fiir qualifizierte Getranke-
abholmarkte inzwischen umfassende Verkaufsflichen sowie Lagerflichen bend-
tigt.

AuRerhalb der stadtischen Zentren empfehlen Dr. Lademann & Partner aufgrund
der Bedeutung von Getrdnken in den Lebensmittelmarkten keine weitere Auswei-
tung von Getrankeabholmarkten. Zugelassen werden sollten dort demnach nur
noch Betriebe unterhalb der Verkaufsflaichenbegrenzung des Bocholter Ladens (<
250 gm VKF). Den bestehenden Getrankeabholmdrkten sollte wahrend der Lauf-
zeit des Einzelhandelskonzepts eine Erweiterung der Verkaufsfliche um 10 %
eingeraumt werden, um allgemeine Anpassungen vornehmen zu konnen. Lager-
flachen sind hiervon unabhdngig zu betrachten.

11.4.3 Zum Umgang mit Raiffeisenmarkten/Landhandel und Potenzi-
albestimmung

Die Zentralitdtsanalyse kam zum Ergebnis, dass aktuell die Angebotssituation bei
Bau- und Gartenmarktsortimenten in Bocholt als ausgewogen zu bezeichnen ist.
Zudem bescheinigte die telefonische Haushaltsbefragung eine gute Angebotssi-
tuation - sowohl in Bocholt als auch in den Umlandorten. Die Versorgungsquali-
tat bei Bau- und Gartenmarktsortimenten wird mit Neuaufstellung des Bocholter
Hagebau-Markts zugleich weiter steigen. Demnach ist die leistungsfahige Ange-
botssituation im Bereich konventioneller Bau- und Gartenmarktbetriebe bereits
gedeckt. Hellweg, Hagebau Frieling und Baucenter Geukes weisen dabei einen
teils beachtlichen, jedoch betriebstypeniiblichen Anteil an Randsortimenten auf.
Hinzu kommen noch zahlreiche Spezialisten (z.B. Fokus Fliesen, Fokus Pflanzen).

AuRerhalb der Bocholter Kernstadt befindet sich im landlich strukturierten Be-
reich nordlich von Holtwick, an der HamalandstraBe 53 ein kleiner Raiffeisen-
markt. Aktuell wird die einzelhandelsrelevante Verkaufsflache auf deutlich unter-
halb von 800 gm VKF betrieben. Bei der potenziellen Weiterentwicklung des
Markts gilt Folgendes zu beachten: Bei Raiffeisen-Markten existieren unter-
schiedliche Konzepte am Markt. Diese reichen von klassischen (Grof3handels-)
Betrieben fiir die Landwirtschaft - die in der Regel nicht den Vorgaben der Ein-
zelhandelssteuerung unterliegen - bis hin zu Einzelhandelsformaten mit einem
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sehr hohen Anteil an unterschiedlichen Sortimenten (Heimwerkerbedarf, Blumen,
Reit- und Angelbedarf, Freizeitbekleidung, Spielwaren usw.), die dezidiert iiber
Sondergebietsausweisungen festzusetzen sind.

Im Lichte der Wettbewerbssituation und der aktuellen Standortlage im AuRenbe-
reich nach & 35 BauGB sollte nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner am
bestehenden Standort eine Weiterentwicklung des Standorts zu einem konventi-
onellen - d.h. ganz iiberwiegend auf den Endverbraucher ausgerichteten - Bau-
und Gartenmarktbetrieb (i.d.R. VerkaufsflichengroRen von 2.000 gm und mehr)
nicht positiv begleitet werden. Vielmehr ware in diesem Falle auf eine Verlage-
rung in den Innenbereich - moglichst der Kernstadt von Bocholt - hinzuwirken.

Sollte jedoch der Anbieter sich in seinem Kernsortiment als Landhandelsbetrieb
weiter qualifizieren wollen - und hierdurch eine Verkaufsflichenerweiterung bei
den Hauptsortimenten anstreben (Heimwerkerbedarf, Viehfutter, Baume, Garten-
bedarf, Baustoffe 0.d.), kann grundsatzlich bis zum Erreichen einer Verkaufsfla-
che von 800 gm (GroRflachigkeitsschwelle) von einer Kompatibilitait mit den
Vorstellungen des Einzelhandelskonzepts i.V.m. den Vorgaben der Landesplanung
ausgegangen werden. Dariiber hinaus bedarf es im Einzelfall der Abschdtzung, ob
eine atypische Fallgestaltung vorliegen kann (z.B. vorrangige Ausrichtung auf
Landwirte; weitrdumige AuBenverkaufsflaichen mit vorrangigem Produktionscha-
rakter 0.d.), die auch groRere Flachen als gerechtfertigt und vertraglich erschei-
nen lasst. Gelingt dies nicht nachzuweisen, ware der Anbieter moglichst auf die
Bocholter Kernstadt zu verweisen.
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11.4.4 Zum Umgang mit Einzelhandel im Industriepark Bocholt

Die Stadt Bocholt verfiigt im siidwestlichen Stadtgebiet iiber weitldufige Gewer-
be- und Industrieflichen, die mit 300 ha als grof3ter voll erschlossener Indust-
riepark NRWs gelten. Derzeit sind dort rd. 300 Betriebe mit 7.200 Beschaftigten
ansassig.

Es bestehen im Kontext von Erweiterungsfliachen Uberlegungen im Industriepark
Bocholt einen sogenannten ServicePunkt einzurichten. Der Standort soll der an-
gemessenen Bedienung der Grundnachfrage der im Gebiet Tatigen dienen.

In Anlehnung an die Steuerungsregeln des Einzelhandelskonzepts kann eine
nahversorgungsrelevante VKF von 250 gm als grundsatzlich konform und zen-
trenvertraglich bewertet werden. Nach Einschdtzung von Dr. Lademann & Partner
sollte sich das Angebot des ServicePunkts an autohofdahnliche Nutzungen anleh-
nen. Im Fokus stehen damit in Verbindung mit einer Tankstelle vorrangig nah-
versorgungsrelevante Sortimente - v.a. im Sinne des Reisebedarfes - sowie bei
ausgewadhlten nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (v.a. Kfz-Bedarf). Zugleich
kommen solche Nutzungen in Frage, die diese Angebote ergdnzen (z.B. Sofort-
verzehr: Backereicafé und Imbiss/Schnellrestaurant mit Sitzbereich; Sanitaranla-
gen, usw.).

Sofern die Ausrichtung des ServicePunkts auf die im Industriepark Tdtigen si-
chergestellt werden kann, d.h. das Angebot einem umfassenden und abgerunde-
ten Dienstleistungsangebot fiir die im Gebiet Tatigen und den damit zusammen-
hangenden LKW- und PKW-Verkehr dient, kann diesem eine atypische Fallkons-
tellation zugewiesen werden. Bedeutend wird es dabei allerdings sein, dass von
dem Angebot des ServicePunkts keine Attraktivitat fiir die Einwohner Bocholts
aus den angrenzenden Siedlungsrdumen ausgeht. Das Projekt muss demnach
ganz iberwiegend das Potenzial aus dem Industriepark Bocholt selbst speisen.
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12 MalRnahmenempfehlungen fiir die Weiterent-
wicklung des Einzelhandels in Bocholt

Aus den aktuellen Erfordernissen der in der stadtebaulich-funktionalen Analyse
aufgezeigten Defizite lassen sich folgende Empfehlungen fiir den Prognosehori-
zont 2025 herleiten:

Alle zukiinftigen MalRnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bocholt
sollten darauf hinsteuern, die Bindungswirkung der Stadt zu festigen und zielge-
richtet auszubauen. Generell sollten eine Reihe allgemeiner MalRnahmen zur Pro-
filierung der Stadt als attraktiver Einzelhandelsstandort ergriffen bzw. fortge-
fiihrt und intensiviert werden. Dabei ist es fiir den Erfolg der MaRnahmen von
besonderer Wichtigkeit, dass klare Verantwortlichkeiten festgelegt werden.

Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzel-
handelskonzepts z.B. durch einen entsprechenden Ratsheschluss. Damit werden
die angestrebten Entwicklungsziele und Leitlinien kommuniziert und als Pla-
nungswille festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung
Beriicksichtigung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungs-
sicherheit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimer sowie potenzieller
Investoren.

Dariiber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch
eine Schutzwirkung. So kann Einzelhandelsvorhaben im Umland, die negative
Auswirkungen auf den Einzelhandel in Bocholt erwarten lassen, mit dem Verweis
auf das Einzelhandelskonzept und den darin festgeschriebenen Entwicklungszie-
len sowie den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen erfolgverspre-
chender entgegengetreten werden.

Demnach gilt es zundchst auf einen entsprechenden Ratsbeschluss von Seiten
der Stadtverwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte mdglichst das Gesamtkonzept
beschlossen werden, um den Empfehlungen fiir die Einzelhandelssicherung und
strategische Einzelhandelsentwicklung in den ndchsten Jahren AuRenwirkung zu
verleihen.
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Baurechtliche Absicherung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Die Steuerung des Einzelhandels lisst sich iiber die Aufstellung und Anderung
von Bebauungsplanen regeln. Im Zusammenhang mit den Steuerungsregeln wer-
den daher im Folgenden Empfehlungen fiir bauplanungsrechtliche Steuerungs-
grundsdtze zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels dargestellt. Diese gelten
sowohl fiir die Neuaufstellung als auch fiir die Anderung von Bebauungspldnen.
Grundsatzlich gilt es, im Sinne des Einzelhandelskonzepts stadtebaulich ,ge-
wiinschte” Standorte fiir Ansiedlungsvorhaben entsprechend abzusichern und
Lunerwiinschte” Standorte und Sortimente bauplanungsrechtlich auszuschlieRen.

Gewiinschte - stadtebaulich und raumordnerisch vertragliche - Vorhaben soll-
ten gemdl den im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen,
GroRenordnungen und Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden.

An Standorten, die auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts fiir die Ansied-
lung von Einzelhandelsvorhaben in Frage kommen, ist eine kontinuierliche
Uberarbeitung der vorliegenden und/oder Neuaufstellung der Bebauungspli-
ne anzuraten.

An Standorten, die fiir kiinftige Einzelhandelsvorhaben (vor allem zentren-
und nahversorgungsrelevante Vorhaben) dauerhaft nicht mehr in Frage kom-
men, gilt es die Bebauungspldane entsprechend zu {iberarbeiten.

Dies gilt z.B. auch fiir jene Zentren-Randbereiche, die nicht Bestandteil des
zentralen Versorgungsbereichs sind. Durch Anderung des Baugebietstyps in
den relevanten Bebauungsplinen (z.B. Anderung von Kerngebiet [§ 7 Bau
NVO] in Mischgebiet oder Urbanes Gebiet [§ 6/6a BauNVO] und/oder in be-
sonderes Wohngebiet [§ 4a BauNVO]) wird die planungsrechtliche Vorausset-
zung geschaffen, dass sich diese Bereiche vor allem durch Wohnnutzungen
profilieren kdnnten und stddtebauliche Fehlentwicklungen/Leerstande ahge-
baut werden konnten.

Wenngleich allgemein nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel an allen Stand-
ortlagen moglich ist, empfiehlt sich in Gewerbegebieten ein planungsrechtli-
cher Ausschluss (inshesondere von nahversorgungs- und zentrenrelevanten)
Einzelhandel, um diese Gebiete fiir den Entwicklungsbedarf des hoherwerti-
gen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten und bestehende Standorte
nicht zu schwachen.

Die genannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl mdglicher
planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je Vorhaben und Standort
differieren. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpldne ist generell zu emp-
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fehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf
das vorliegende Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem entsprechenden
politischen Beschluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als
Abwdgungsgrundsdtze sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen
der entsprechenden Bebauungspldane zu iibernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspldne ist der
Nutzungsausschluss gemdl & 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO,
wodurch einzelne in den §§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und
Unterarten aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kénnen.

Sofern Bebauungspldne Standorte im zentralen Versorgungsbereich iiberplanen
oder zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan der zentrale Versorgungsbereich nament-
lich genannt und erganzend parzellenscharf zeichnerisch dargestellt werden.

Sonstige MaRnahmen

Das Einzelhandelskonzept verfolgt eine gesamtstadtische Perspektive und trifft
vor allem Aussagen zu allgemeinen Spielregeln und Pramissen der Einzelhandels-
sicherung und -weiterentwicklung (v.a. Nahversorgung). Auftragsgemdl® lag der
Fokus nicht auf einer vertiefenden Innenstadtbetrachtung, da dies einer geson-
derten und umfassenden Betrachtung bedarf. Dies gilt auch fiir eine gegebenen-
falls angestrebte vertiefende Auseinandersetzung mit weiteren Mallnahmen, die
dem Erhalt, der Starkung oder der Entwicklung deines vielfdltigen stationadren
Angebots dienen. In Bezug auf Regelungen zur Ladenoffnung in Bocholt ist zu
priifen, welche sach- oder anlassbezogenen Griinde angefiihrt werden konnen
bzw. aufgrund welches offentlichen Interesses eine gelegentliche Ausweitung
der Sonderoffnungszeiten (abends, sonntags) begriindet werden kann und wel-
che Teilrdume oder Angebotsschwerpunkte daran partizipieren.

Gerade mit Blick auf die Innenstadt sollten die bestehenden Bemiihungen wie
jene der Werbe- bzw. Immobilien- und Standortgemeinschaften fortgefiihrt wer-
den. Zudem sollten die - im Rahmen des derzeit laufenden Flachenmanagements
Innenstadt 2.0 - erzielten Erkenntnisse auf Prioritdt der Umsetzbarkeit iiberpriift
und umgesetzt werden. Auch gilt es die Befunde der Parkraumerhebung z.B.
durch ein verbessertes Parkraumanagement aufzugreifen und weiter zu vertiefen.
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13 Zusammenfassung

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Mittelzentrum Bocholt sind als
tendenziell positiv zu beurteilen: Der positive Pendlersaldo in Verbindung mit
niedrigen Arbeitslosenquoten wirkt sich starkend auf die kiinftige Einzelhandels-
entwicklung aus. Allerdings wird sich die Wettbewerbsintensitdat mit den Nach-
barstddten und dem nicht-stationdren Handel zu Lasten des Einzelhandelsstand-
orts Bocholt perspektivisch verscharfen.

Im Marktgebiet der Stadt Bocholt lebten Anfang 2017 rd. 460.500 Personen.
Dazu kommt noch eine Potenzialreserve, die v.a. durch die Bedeutung des
Grenzhandels und als Einkaufsdestination sowie als Arbeitsort allgemein indu-
ziert wird. Fiir das Marktgebiet insgesamt ist mit einer leicht sinkenden Bevolke-
rungsplattform zu rechnen. I.V.m. dem Online-Handel bedarf es zunehmend An-
strengungen, das steigende Nachfragepotenzial auch vor Ort in Bocholt zu bin-
den.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflichenangebot in der Stadt Bocholt
rd. 163.000 gm. Umsatzseitig wird der Einzelhandel durch den kurzfristigen und
zugleich nahversorgungsrelevanten Bedarf dominiert, auf den rd. 45 % des Um-
satzes entfallen. Die Branchenstruktur wird demgegeniiber starker durch Ver-
kaufsflachen des langfristigen Bedarfs gepragt.

Die Verkaufsflachendichte in Bocholt weist leicht iiberdurchschnittliche Werte
auf. Diese ist allerdings vor dem Hintergrund der Versorgungsaufgaben des Mit-
telzentrums in Verbindung mit regionalbedeutsamen Angeboten (Shopping Arka-
den, Bike Town Rose usw.) in Teilen zu relativieren.

Die Fortschreibung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB kommt zu folgenden Entwicklungsempfehlungen:

Fiir die Stadt Bocholt kann bis zum Jahr 2025 von einem weiteren Entwicklungs-
rahmen ausgegangen werden, der zur konsequenten Scharfung des komplemen-
taren Profils (Strategie ,Konzentration auf die Zentren”) genutzt werden sollte.
Insbesondere durch die ErschlieBung stadtebaulich sinnvoller Potenzialflachen in
der Bocholter Innenstadt kdnnten und missten die Nachfragebindung und
-abschopfung wieder erhéht werden. Dariiber hinaus sollten Angebote auf die
raumlich abgegrenzten sieben Nahversorgungszentren konzentriert werden, um
die Versorgungsbedeutung dieser stadtischen Zentren zukunftsfahig und attrak-
tiv zu gestalten.
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Neben einer Starkung der zentralen Versorgungsbereiche mit den Zentren spezifi-
schen Entwicklungsempfehlungen, u.a. durch gezielte Angebotsarrondierungen,
sollte der Bocholter Einzelhandel sich des demografischen Wandels annehmen
und Angebote entsprechend dem digitalen Zeitalter ausrichten. Zugleich sollten
die Starken und Potenziale der Innenstadt, wie die hohe Nutzungsvielfalt und
das reizvolle Ambiente der gewachsenen Stadt, gesichert und kontinuierlich
fortentwickelt und kommuniziert werden. Die unabhidngig erarbeitete Innen-
stadtuntersuchung zum Flachenmanagement 2.0 der Bocholter Innenstadt hat
dafiir erste Bausteine gelegt, die nun ihre Anwendung finden miissen.

Die Sicherung und Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe sollte weiterhin
an geeigneten Standorten erfolgen. Zwei raumlich abgegrenzte Bestandsagglo-
merationen fungieren dabei als Vorrangstandort fiir nicht-zentrenrelevante Sor-
timente, um der Zersplitterung der Angebote entgegenzuhalten und einzelhan-
delsseitig nicht vorgepragte Gewerbegebiete von Einzelhandel freizuhalten. Die
Sortimentsliste fiir die Stadt Bocholt dient dabei in Verbindung mit den weiter-
entwickelten branchen- und standortspezifischen Steuerungsregeln (fiinf
Grundsatze) zur raumlichen Einzelhandelssteuerung.

Im Zuge der Fortschreibung wurden auch vier Privilegierte Nahversorgungsstan-
dorte identifiziert. Diese verfiigen durch ihre iiberwiegende Wohngebietsorien-
tierung Uber eine die stadtischen Zentren ergdnzende Versorgungsfunktion und
sind entsprechend der Standortanforderungen des Lebensmitteleinzelhandels in
einem ausgewogenen Betriebstypenmix abzusichern.

Hamburg/Disseldorf, Juni/September 2018

gez. Sandra Emmerling gez. Coralie Sucker

Dr. Lademann & Partner GmbH
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14  Glossar®”

Betriebstypen im Einzelhandel:

Food-Einzelhandel
Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch
hohere Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshdufigkeit be-
schranktes Sortiment sowie ein wdchentlich wechselndes Aktionssortiment
(im Mittel 2.100 Artikel) mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens 400 gm
bis 800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Frischwaren und Dro-
geriewaren, Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,tdglicher Bedarf”, der
iberwiegend auf einer Verkaufsfliche zwischen 800 und 1.500 gm gefiihrt
wird.

Verbrauchermarkt, gro®

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der auf-
grund der Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer
Verkaufsflache zwischen 1.500 und unter 5.000 gm gefiihrt wird.

“ Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fiir Handelsforschung an der Universitat zu Kéln, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen
aus der Handels- und Absatzwirtschaft, 1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels-
und Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung
e.V. 2014.
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SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 qm Verkaufsfliche mit Umsatzschwerpunkt bei
Waren des tdglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu
50 % der Artikel), die iiberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angebo-
ten werden.

Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem fla-
chenbezogenen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch groRere Be-
dienungstheken gekennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im We-
sentlichen auf den periodischen Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang
von mind. 12.000 Artikeln, ergdanzt um ein Non-Food-Sortiment von etwa 10
bis 15 %. SB-Warenhduser und Verbrauchermarkte sind regelmalRig als Voll-
sortimenter zu bezeichnen. Supermarkte erreichen dagegen oftmals nicht die
notige Sortimentstiefe und -breite.

Nonfood-Einzelhandel

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. deutlich weniger als 800 qm Verkaufsflache,
der ein auf einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer
Gliederung mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbst-
bedienung, Vorwahl) und oft weiteren Service- und Beratungsleistungen ver-
kauft.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist iber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine
Warengruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit einge-
schrankten Service- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standorten
anbietet.

Warenhaus

EinzelhandelsgroRbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen
Warengruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in
Fremdbedienung mit Vorwahl) gefiihrt wird und sich in der Regel an inte-
grierten Standorten oder in Einkaufszentren befindet.
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Kaufhaus

Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-
Branchen, davon mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedli-
chen Bedienungs- und Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhauser in
der Regel an integrierten Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B.
auch Textilkaufhduser).

Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt bzw. Discounter mit Waren aller Art, der nicht
an speziellen Warengruppen oder Bedarfshereichen ausgerichtet ist, sondern
Waren aller Art fiir den discountorientierten Impulskauf anbietet. Die Waren
werden zu niedrigen Preisen als Rest- und Sonderposten verkauft. Das Sorti-
ment wechselt demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmarkten an
einem Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer
Stellplatznutzung) ein einheitliches Management fehlt.

Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peri-
pher) Betriebe unterschiedlicher Branchen, Betriebsgrofen und Betriebsfor-
men mit Dominanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheit-
lichem Standortmanagement in einer meist iberdachten Mall integriert.

Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich
geplant und gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Bran-
chen, Betriebsgrof3en und Betriebsformen mit liberwiegend Sortimenten des
mittelfristigen Bedarfs in einer meist {iberdachten Mall zusammenfasst.

Outlet-Center (auch Factory Outlet Center oder Designer Outlet Center)

Eine besondere Form eines Einkaufszentrums, in der in einer Agglomeration
vieler Ladeneinheiten innerhalb eines einheitlich geplanten Gebaudekomple-
xes oder einer rdumlich zusammenhdngenden Anlage - meist an autoorien-
tierten Standorten - Waren mit einem Preisabschlag von mindestens 25 % di-
rekt vom Hersteller verkauft werden. Der Schwerpunkt liegt auf Markenarti-
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keln des gehobenen Bedarfs sowie auf dem Premium- und Luxussegment. Das
Warenangebot umfasst dabei B-Ware, Uberproduktionen, Retouren, Vorsai-
son-Ware und Produktmuster.

Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der Kaufer den
Anbieter nicht in dessen Geschaft aufsucht, um einen Kauf auszuldsen, son-
dern andere Formate gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Be-
stellung vorzunehmen und die Ware zu iibergeben. Unter Distanzhandel wer-
den vor allem der Onlinehandel, der Kataloghandel sowie Teleshopping zu-
sammengefasst.

Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verfiigt {iber mindestens fiinf unter einheitlicher Leitung
stehende Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Fi-
lialen treten unter einheitlichem Namen auf und weisen in ihrem Erschei-
nungsbild starke Gemeinsamkeiten auf, ohne dass sie vollstandig im Marke-
ting-Mix tbereinstimmen miissen. Es gibt sowohl internationale und nationa-
le Filialisten als auch regionale und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht*:

GroRflachigkeit

Das Merkmal der GroRflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzel-
handelsbetriebe nach MaRgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kern-
gebiet i.S.v. § 7 BauNVO oder in einem Sondergebiet fiir Einzelhandel i.S.v.
§ 11 BauNVO zuldssig sind, sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO
nicht wiederlegt werden kann, die von negativen Auswirkungen (u.a. auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevdlke-
rung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass die Grenze der
GroRflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein
raumlich abgrenzbarer Bereich einer Stadt zu verstehen, dem aufgrund vor-
handener Einzelhandelsnutzungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleis-

“ Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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tungen und gastronomische Angebote, eine Versorgungsfunktion iiber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Ein zentraler Versorgungsbereich
kann sich sowohl aus planerischen Festsetzungen als auch aus den tatsachli-
chen Verhaltnissen ergeben. Voraussetzung ist, dass dieser sich in einer stad-
tebaulich integrierten Lage befindet. Isolierte Standorte bilden keinen zent-
ralen Versorgungsbereich.

Sonstige Definitionen:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft iiber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, po-
tenziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgiitermarkten. In Verbindung
mit den Zahlen zur ortsansassigen Bevdlkerung erlaubt die Kaufkraftkennzif-
fer quantitative Angaben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraft-
kennziffern werden jahrlich von Marktforschungsinstituten ermittelt und zei-
gen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell iiber oder unter dem Bundes-
durchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt insofern die relative
Verteilung der Kaufkraft an.

Ausgabesatz

Ausgabesdtze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhan-
del innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und
geben somit Auskunft iiber die Hohe der Ausgaben der Bevolkerung, bezogen
auf die jeweiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der ortlichen
Kaufkraftkennziffer und der ortlichen Einwohnerzahl lasst sich dariiber das
Nachfragepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet,
die den privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir Aus-
gaben im Einzelhandel potenziell netto zur Verfiigung steht. Man unterschei-
det dabei ,Nachfragepotenzial im engeren Sinne” (stationdrer Einzelhandel
inkl. Ladenhandwerk) und ,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne” (inkL.
Ausgaben im nicht-stationaren Handel).

Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitdt misst das Verhaltnis zwischen dem erzielten Brutto-
Umsatz zur eingesetzten Verkaufsflache und kann als Durchschnittswert fiir
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ein Verkaufslokal insgesamt, aber auch fiir einzelne Sortimente ermittelt wer-
den.

Periodischer/Nahversorgungsrelevanter Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-
mittel und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusam-
mengefasst. Der periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Le-
bensmitteleinzelhandel und ist in erster Linie auf die tdgliche Versorgung
ausgerichtet.

Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle {ibrigen Branchen zusammenge-
fasst, die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevdlkerung ausge-
richtet sind.

Zusammenfassend wurden die Sortimente Obergruppen zugeordnet:

Branchen
Kurzfristiger Bedarf Mittelfristiger Bedarf Langfristiger Bedarf
Nahrungs- und Genussmittel Bekleidung/Wasche Optik

Gesundheits- und Pflegeartikel
Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartik el Schuhe, Lederwaren Schmuck, Uhren
pharmazeutischer und medizinischer Bedarf

Tiernahrung Spielwaren, Hobbybedarf Elektrobedarf

Haus- und Heimtextilien und

P )
Sportbedarf, Camping Einrichtungszubehor

Biicher/Zeitungen, Schreibwaren Maobel

Bau- und Gartenbedarf/Kfz-

Hausrat, GPK Zubehér/Tierbedarf

Tabelle 35: Erhebungssystematik — Sortimentsgruppen nach Bedarfsstufen

Nahversorgung

Unter Nahversorgung ist die wohnortnahe Versorgung mit Giitern des periodi-
schen Bedarfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmdglichkeiten in fulRlaufiger
Entfernung zum Wohnstandort gemeint, hdufig erganzt um einzelhandelsna-
he Dienstleistungen wie Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuRlu-
figen Entfernung zu verstehen ist, ist nicht einheitlich und verbindlich defi-
niert. Haufig wird eine Entfernung von etwa 10 Gehminuten fiir angemessen
erachtet, was ca. 500 bis 800 m Laufweg entspricht.
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Darstellungen zum Integrationsgebot im Regionalplan als Siedlungsraum oder
Freiraum “

ASB = Allgemeine Siedlungsbereiche: Flachen fiir Wohnen, wohnvertragli-
ches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen, offentliche und private Dienst-
leistungen etc.

GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (,Gewerbe-
und Industriesiedlungsbereich®): Flachen fiir die Unterbringung insbeson-
dere von emittierenden Industrie- und industriellen Nutzungen und emit-
tierenden oOffentlichen Betrieben und Einrichtungen sowie jeweils zuzu-
ordnender Anlagen.

Freiraum = Gebiete, die vorrangig Freiraumfunktionen erfiillen oder erfiil-
len sollen.

“ Vgl. Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Nr. 23 vom 25. Mai
2005.
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