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Vorbemerkung

Die Stadt Wetter (Ruhr)beauftragte die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, KéIn, mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2018 mit einem
Fokus auf der Nahversorgung. Ziel der Analyse ist es, vor dem Hintergrund der bisherigen Ein-
zelhandelsentwicklung sowie vorliegenden Anfragen zur Ansiedlung / Erweiterung von Le-
bensmittelmarkten im Stadtgebiet ein Konzept zur Sicherung und Weiterentwicklung der Ver-
sorgungsstrukturen zu erarbeiten. Unter Berlcksichtigung der Nachfrage- und Angebotssitu-
ation des Einzelhandels in der Stadt Wetter werden Entwicklungsméglichkeiten fir den Ein-
zelhandel sowie Ziele und Grundsatze fur die planungsrechtliche Steuerung der Standortent-
wicklung im Einzelhandel aufgezeigt.

Flr die Erarbeitung der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes standen der
GMA Daten der Stadt Wetter (Ruhr), des Statistischen Bundesamtes, des Landesbetriebes In-
formation und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) sowie von MB Research zur Verflgung.
DarUber hinaus erfolgten im Mai 2022 eine Erhebung des Einzelhandelsbestandes im Stadtge-
biet sowie eine Kartierung der sonstigen zentrenprdagenden Nutzungen (z. B. Dienstleistung,
Gastronomie) und der Leerstande in den zentralen Versorgungsbereichen von Wetter (Ruhr)
durch GMA-Mitarbeiter.

Samtliche Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erho-
ben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten wissenschaftlichen Standards
ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung fir kommunalpolitische
und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Wetter (Ruhr) und stellt die Grundlage
flr eine Beschlussfassung durch die politischen Gremien dar.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, Marz 2023
KO/BNP-aw
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l. Grundlagen

1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Wetter (Ruhr) steuert bereits seit vielen Jahren ihre Standortentwicklung im Einzel-
handel Gber ein Einzelhandelskonzept. Dieses wurde zuletzt im Jahr 2016 / 2017 von der GMA
Koln erarbeitet und vom Rat der Stadt Wetter (Ruhr) 2018 beschlossen.

Im Einzelhandelskonzept Wetter (Ruhr) 2018 wurden neben dem Hauptzentrum Alt-Wetter
drei Nahversorgungszentren in den Stadtteilen Wengern, Grundschottel und Volmarstein aus-
gewiesen. Weitere wesentliche Einzelhandelsstandorte zur Nahversorgung sind zwei Aldi Le-
bensmitteldiscounter in Alt-Wetter (Schonthaler Stralle) und im Gewerbegebiet Schollinger
Feld. Zwei Getrankemarkte im Gewerbegebiet Schollinger Feld sowie in Alt-Wetter erganzen
in Zusammenschau mit den Betrieben des Ladenhandwerks (Backereien, Metzgereien) und
Spezialanbietern die Nahversorgung.

Mittlerweile stehen bzw. standen verschiedene bauleitplanerische Entscheidungen zur Verla-
gerung, Erweiterung und Neuansiedlung von Lebensmittelmarkten an:

7 Im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Wengern wurde ein Bebau-
ungsplan in Kraft gesetzt, der die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters zu-
ldsst.

Y 4 Die Aldi-Filiale an der Schontaler Stralle wurde vor kurzem erweitert. Ebenso soll die
Aldi-Filiale am Standort Schollinger Feld verlagert und erweitert werden. Hierfr steht
das Bauleitplanverfahren unmittelbar bevor.

Y 4 Darlber hinaus gibt es umfangreiche Planungen zur Entwicklung des sog. Demag-Ge-
landes am Grundschotteler Berg. Hier soll der Rewe Supermarkt aus dem zentralen Ver-
sorgungsbereich Grundschéttel verlagert und leicht erweitert werden.! Im Zuge der Ge-
samtentwicklung ist dartber hinaus die Ansiedlung einer Kita und umfassende Wohn-
bebauung mit Gber 100 Wohneinheiten vorgesehen. Hintergrund der Verlagerungs-
plane von Rewe ist der Umstand, dass die aktuelle Filiale in Grundschoéttel nicht mehr
zeitgemal ist; der zweigeschossige Bau in Hanglage mit einer geringen Anzahl an Park-
platzen und einer Aufteilung der Verkaufsflache auf zwei Ebenen Idsst sich wirtschaft-
lich nicht mehr zukunftsfahig aufstellen.

In Zusammenschau der Verdnderungen in den Einzelhandelsstrukturen von Wetter (Ruhr), so-
wie der anstehenden Planungen insbesondere in der Nahversorgung, sind eine Uberarbeitung
des Einzelhandelskonzeptes und damit auch eine Uberpriifung der zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie der Sortimentsliste von Wetter (Ruhr) notwendig.

Neben den aktuellen planerischen und rechtlichen Vorgaben der Stadtentwicklung in Nord-
rhein-Westfalen (insbesondere LEP, Einzelhandelserlass NRW) ist auch die aktuelle Rechtspre-
chung zur Steuerung von grol¥flachigem Einzelhandel auf europdischer wie nationaler Ebene
im Rahmen der Fortschreibung eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes zu berlcksichti-
gen.

Der derzeit bestehende Rewe-Markt in Grundschottel wird Mitte 2023 geschlossen.
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Mit dem gesamtstddtischen Einzelhandelskonzept mochte die Stadt Wetter (Ruhr) somit eine
fundierte Entscheidungsgrundlage fir kiinftige Standortentscheidungen im Einzelhandel ent-
wickeln. Dabei sind zunachst die angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen zu un-
tersuchen, die vorhandenen Standorte auf ihre Zukunftsfahigkeit hin zu bewerten und Emp-
fehlungen und Perspektiven zur Weiterentwicklung des Einzelhandels nach Branchen, Stadt-
teilen und Standortlagen — insbesondere zur Nahversorgung - zu formulieren. Das Einzelhan-
delskonzept soll als Grundlage fir die kiinftige Bauleitplanung dienen, daher werden die be-
stehende Standorthierarchie und die aktuelle Sortimentsliste Gberprift und ggf. angepasst.

Der vorliegende Bericht umfasst im Wesentlichen folgende Inhalte:

Y 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standort-
entwicklung im Einzelhandel

Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Wetter (Ruhr)
Analyse der gegenwartigen Nachfragesituation

Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes

N N NN

Empfehlungen zur Sicherung und Starkung der Nahversorgungsstrukturen im Stadtge-
biet

Stadtebauliche Zielsetzungen fir die Einzelhandelsentwicklung in Wetter (Ruhr)
Fortschreibung der Sortimentsliste fir die Stadt Wetter (Ruhr)

Uberpriifung und Anpassung der Zentren- und Standortstruktur

N N NN

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche nach funktionalen und stadtebaulichen
Kriterien

Darstellung des Handlungsbedarfs und der Perspektiven fiir die zentralen Versorgungs-

N

bereiche

7 Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung unter Berlicksichtigung der regionalplaneri-
schen und landesplanerischen Entwicklungsziele sowie der Rechtsprechung (v. a. EUGH)

2. Anforderungen an das Einzelhandelskonzept

In den zurlickliegenden Jahren haben sich der Handel selbst und seine Umfeldbedingungen in
Wetter (Ruhr) wie in Europa gewandelt:

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz
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Y 4 Der Handel verandert sich standig: Die Einzelhandelsunternehmen setzen in einem aus-
differenzierten Wettbewerb der Betriebsformen?, Standorte und Vertriebskanale® zu-
nehmend auf ganzheitliche Marktbearbeitungsstrategien®.

7 In der europaischen Konkurrenz der Regionen und im regionalen Wettbewerb der Zen-
tralen Orte stehen die strategischen Zielsetzungen fir die Handelsentwicklung auf dem
Prifstand.”

Y 4 Die rechtlichen Rahmenbedingungen haben ebenfalls Veranderungen erfahren. Hier ist
neben der landes- und regionalplanerischen Steuerung zundchst die mittlerweile aus-
differenzierte Rechtsprechung (z. B. hinsichtlich der Begrifflichkeiten, der Festsetzungs-
und Abgrenzungserfordernisse zentraler Versorgungsbereiche) zu nennen. Zudem be-
obachtet die EU die rdumliche Einzelhandelssteuerung kritisch.®

Um den Handelsstandort Wetter (Ruhr) in einem sich dynamisch dndernden Marktumfeld zu-
kunftsfahig aufstellen zu kdnnen, ist neben der strategischen und planungsbezogen Uberprii-
fung und Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes eine ganzheitliche Betrachtung unab-
dingbar.” Teilaspekte dieser Betrachtung sind neben der positiven Entwicklung der Kaufkraft
der Wohnbevélkerung auch die Wettbewerbsverscharfung durch den Onlinehandel.

Das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept der Stadt Wetter (Ruhr) ist in diesem Sinne als
strategisches Steuerungsinstrument zu verstehen und aus folgenden Griinden notwendig:

Y 4 Der Einzelhandel ist ganzheitlich, strategisch und stadtebaulich geordnet zu entwickeln
(Anforderung 1, Kapitel 1., 2.1).

Y 4 Das Konzept muss ein rechtssicheres raumliches Entwicklungsinstrument sein (Anforde-
rung 2, Kapitel 1., 2.2), um so eine belastbare und transparente Steuerung von Einzel-
handelsvorhaben zu gewahrleisten. Es muss in die Gbergeordneten Planungssysteme
der Landes- und Regionalplanung gemaR den rechtlichen Anforderungen eingebettet
sein.

Nach Standorten werden etwa im Lebensmitteleinzelhandel vom gleichen Betreiber unterschiedliche Be-
triebsformen eingesetzt, so z. B. kleinere Lebensmittelvollsortimenter wie auch grofRere Supermarkte oder
SB-Warenhdauser.

Umgangssprachlich auch Multi-Channel-Selling oder Omni-Channeling.

Bis hin zu vertikalen Marktbearbeitungsstrategien im Textilhandel oder im Moébeleinzelhandel. Dort nutzen
einzelne Anbieter die ganze Wertschopfungskette vom Entwurf der Produkte Uber die Fertigung, eigene
Logistik bis hin zur Beschickung in die Vertriebskanale stationdrer Handel und Onlinehandel, um Wettbe-
werbsvorteile auf unterschiedlichen Ebenen zu generieren.

Vgl. hierzu exemplarisch Handelsmonitor Oberrhein 2008 —2017: Untersuchung zur Einzelhandelsentwick-
lung und raumordnerischen Steuerungswirkung zum groRflachigen Einzelhandel 2008 — 2017.

Dabei ist auf das Urteil des Europdischen Gerichtshofs (Urteil C-31/16) vom 30. Januar 2018 hinzuweisen,
wonach Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen am Malstab der Europdischen
Dienstleistungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen sind. Damit sind sie auf VerstoRe gegen das Diskrimi-
nierungsverbot sowie auf ihre europarechtliche Erforderlichkeit und VerhaltnismaRigkeit zu prifen. Nie-
derlassungsfreiheit bedeutet aus GMA-Sicht hier, dass fiir ansiedlungswillige Unternehmen auch Standorte
ermoglicht werden; einer Kontingentierung von Standorten oder Verkaufsflachen — etwa bedingt durch
eine wie auch immer wahrgenommenen Marktsattigung — hat die Europaische Kommission eine klare Ab-
sage erteilt.

Neben dem sehr dynamischen Handel werden vermehrt stadtebauliche Aspekte (Verknipfung von Handel
mit anderen Funktionen der (Innen-)Stadte im Wettbewerb der Standorte) zu beriicksichtigen sein.
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Y 4 Verdanderte Konsum- und Flachenentwicklungen machen es notwendig, die Schlussfol-
gerungen zur strategischen Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Wetter
(Ruhr) zu Uberprifen (Anforderung 3, Kapitel I., 2.3).

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes kann die Stadt Wetter (Ruhr) den Wandel
im Handel aktiv gestalten und begleiten. Ein solches Konzept bildet die fachliche Grundlage
fur die Bewertung von Einzelhandelsvorhaben und fir eine rechtssichere Steuerung Uber die
Bauleitplanung.

2.1  Anforderung 1: Das Einzelhandelskonzept als ganzheitliches strategisches Entwicklungs-

instrument

Flr das Mittelzentrum Wetter (Ruhr) sind der Erhalt (Mindestziel) und ggf. der Ausbau der
zentralortlichen Versorgungsfunktion (Maximalziel) mit leistungsfahigen, vitalen und starken
Einzelhandelsstandorten wesentliche Ziele der Einzelhandelsentwicklung. Deshalb sind im Ein-
zelhandelskonzept die Mdéglichkeiten zur Erreichung dieser Ziele des Einzelhandels herauszu-
arbeiten, sortiments- bzw. standortbezogen abzuwagen und in ein strategisches Gesamtkon-
zept einzuarbeiten. Das Einzelhandelskonzept ist eine informelle Entwicklungs- und Planungs-
grundlage. Erst mit Beschluss des Stadtrates wird es zu einem Entwicklungskonzept gemall § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB, das im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu berlck-
sichtigen ist.

2.2 Anforderung 2: Das Einzelhandelskonzept zur rechtssicheren raumlichen Steuerung des

Einzelhandels

Im Baugesetzbuch ist als Grundsatz der Einzelhandelssteuerung zunachst der Schutz und die
Starkung zentraler Versorgungsbereiche verankert. Die Rechtsprechung hat die Anforderungen
an die Begriindung, Abgrenzung und die Inhalte dieser Gebietskategorie prazisiert®; durch die
raumliche Konzentration wichtiger Einzelhandelsbetriebe auf zentrale Versorgungsbereiche
sollen diese gestarkt werden.

Ein weiterer Aspekt der Begriindung planerischer Steuerung ist die Sicherung und Weiterent-
wicklung der verbrauchernahen Versorgung. Auch in der Baunutzungsverordnung wird die ver-
brauchernahe Versorgung als ,Schutzgut” genannt (vgl. § 11 Abs. 3 BauNVOQ). Birger denken
beim Einkauf oft an den Lebensmitteleinkauf; auch in Wetter (Ruhr) kommt der Nahversor-
gung eine wichtige Rolle zu. Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebiets-charak-
ters’ bei anhaltender Flichenknappheit eine oft verfolgte Zielsetzung der Einzelhandelssteue-
rung dar.

Das Urteil des Europdischen Gerichtshofs vom 30. Januar 2018 unterstreicht die Anforderun-
gen an kommunale Planungskonzepte, die immer stadtebaulich zu begrinden sind.*° In einer

8 Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13.

Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten sind diese fir das
produzierende und verarbeitende Gewerbe zu sichern.

10 Vgl. Urteil des EuGH vom 30.01.2018 (C-31/16).
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gesonderten Mitteilung der Europdischen Kommission wird verdeutlicht, wie wichtig ein zeit-
naher und zligiger Marktzugang in Form von , Verkaufsstellen” fiir Einzelhdndler ist.** In der
Folge sind insbesondere wirtschaftliche Bedarfsprifungen, die letztlich zu einer wirtschaftli-
chen Bewertung einer Einzelhandelsaktivitat fihren, untersagt. Dagegen sind Regelungen fir
die weitere Einzelhandelsentwicklung, die stadtebauliche und raumordnerische Ziele verfol-
gen, grundsatzlich moglich.

Wo Kommunen die weitere Handelsentwicklung auf Grundlage stadtebaulicher Ziele steuern,
haben sich kommunale Einzelhandelskonzepte mit Einsatz der folgenden Instrumente als
rechtssicher erwiesen:

Y 4 Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche aufgrund nachvollziehbarer Kriterien
(z. B. Versorgungsfunktion Gber den Nahbereich hinaus)

Y 4 Ableitung einer ortsspezifischen Liste zur sortimentsgenauen Steuerung (Sortiments-
liste)

Y 4 Zuweisung von Entwicklungsmoglichkeiten zu einzelnen Standortkategorien / Aus-
schluss von Handelstéatigkeit an anderen Standorten

Mit Ratsbeschluss auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB wird das Einzelhandelskonzept
im Rahmen der kommunalen Planungshoheit als Entwicklungskonzept beschlossen. Somit
dient es als Grundlage fir alle einzelhandelsrelevanten Vorhaben.

Far die grolfmafRstabliche Einzelhandelsentwicklung und raumordnerische Bewertung von Ein-
zelhandelsgrofRprojekten sind — neben den einschlagigen Vorschriften des BauGB und der
BauNVO — die Ziele der Raumordnung und Landesplanung festgelegt im Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen 2017 (LEP NRW) zu beachten (vgl. Kapitel I., 3). Das Einzelhandels-
konzept dient als notwendiges Vermittlungsinstrument zwischen den raumordnerischen An-
forderungen auf Ebene der Landes- und Regionalplanung und den bauleitplanerischen und
bauordnungsrechtlichen Prozessen auf kommunaler Ebene.

2.3 Anforderung 3: Das Einzelhandelskonzept als Anpassungsstrategie zu veranderten Kon-

sumverhalten und Flachenbedarfen

Diskussionen zur Einzelhandelsentwicklung waren in Deutschland noch bis vor wenigen Jahren
v. a. durch den Gegensatz von ,Griiner Wiese” und innerstadtischen Geschaftslagen gepragt.
Seit Beginn des letzten Jahrzehnts bestimmt jedoch die fortgeschrittene Digitalisierung und
aktuell die moglichen Folgen der Corona-Pandemie maRgeblich die Diskussion um die Zukunft
des stationdren Einzelhandels:

7 War die Einzelhandelsentwicklung bis in die beginnenden 2010er Jahre noch durch ein
beachtliches Verkaufsflachenwachstum gekennzeichnet, hat sich das Flachenwachstum

= Vgl. Mitteilung der Kommission an das europaische Parlament, den Rat, den europdischen Wirtschafts- und

Sozialausschuss und den Ausschuss der Regionen (2018): Ein den Anforderungen des 21. Jahrhunderts ge-
wachsener europdischer Einzelhandel. Drucksache 127/18, Dokument COM(2018) 219 final vom
19.08.2018, Brissel. Hierin setzt sich die Kommission mit der vielerorts beklagten Dauer und Komplexitat
der Niederlassungsverfahren in den Landern der Union auseinander. Die Beschrankungen von Einzelhan-
delsnutzungen in Bauleitpldnen haben sich am Mafstab der europdischen Dienstleistungsrichtlinie zu mes-
sen.
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ten. Umsetze

bundesweit mittlerweile deutlich abgeschwacht bzw. ist ganzlich zum Stillstand gekom-
men.

Y 4 Obwohl der gesamte Handelsumsatz infolge des insgesamt guten konjunkturellen Um-
felds in Deutschland wéhrend der letzten Dekade kontinuierlich anstieg, entfallt ein gu-
ter Teil des Umsatzwachstums auf den Onlinehandel (vgl. Abbildung 1).

Y 4 Durch die hohe Inflation im Jahr 2022 wird fir das kommende Jahr jedoch eine andere
Entwicklung erwartet, so wird sich der Umsatzzuwachs nicht halten kénnen. Gemal
HDE fuhrt vielerorts der russische Krieg in der Ukraine zu einer schlechteren Konsum-
stimmung und zur Verunsicherung der Verbraucher hinsichtlich der steigenden Inflation
in Kombination mit Sorgen um die Stabilitat von Arbeitsplatzen und Einkommen, sodass
daraus eine enorme Konsumzuriickhaltung resultiert.

Onlineanteil am Einzelhandel im engeren Sinne* in Prozent

M Onlineanteil

Abbildung 1: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel zwischen 2001 und 2021
B Umsatzvolumen im gesamtdeutschen Einzelhandel in Mrd. Euro (netto)

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2000 2010 201 2002 2013 R4 2015 2006 200 2008 2019 2020

* einzedhandel im engeren Sinne bezeichnet die institutionellen Einzelhandelsformen in eutschland einschlielich ihrer Onlineumsdtze, ohne Apotheken,
Kfz-, Bren- und Kraftstoffhandel.

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Online Monitor 2022

An nahezu allen Standorten in Deutschland sind aktuell Mietpreisriickgange zu verzeichnen®?
Dies ist als Chance fir den stationaren Einzelhandel zu begreifen, der auch mittelfristig der
wichtigste Einkaufskanal bleiben wird. Zu erwarten sind deutliche Verschiebungen zwischen
den Sortimenten des Einzelhandels und v. a. zwischen Einzelhandel und anderen Nutzungen.

An die erste Stelle bei der Neuvermietung ist — vor Corona — vielerorts die Gastronomie mit
nahezu knapp 20 % getreten’®, wahrend vor zehn Jahren noch der Textil- und Schuheinzelhan-
del den Schwerpunkt der Neuvermietungen bildete. Diese zunehmende Nutzungssegmentie-
rung und -verschiebung stellt fir die Weiterentwicklung innerstadtischer Einzelhandelslagen
eine grolRe Chance flr eine Attraktivitatssteigerung der langjahrig monostrukturierten inner-
stadtischen Lagen mit fast ausschlieRlich Einzelhandel sowie den bundesweit oftmals immer
selben Marken dar.

2 vgl. hierzu aktueller COMFORT High Street Report 2020.
3 ebd.
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Abbildung 2: Anforderungen an Grund- und Nahversorgungstandorte

Funktionale Ebene Emotionale Ebene

= umfassende Versorgung mit Gltern = Adressbildung
des taglichen Bedarfs (Lebensmittel,

= Kontakt, Gesprache mit Nachbarn
Drogeriewaren)

i : = Dienstleister, Gastronomieverbund
. :n::';;::::):iten »  Zugehdrigkeits- und Heimatgefiihl
= Parken = Wohlfiihl- und Aufenthaltsqualitit
»  Erreichbarkeit mit OPNV = Bedienung, Beratungskompetenz

= Ladestationen fiir E-Mobility

Quelle: GMA-Grundlagenforschung und -Darstellung 2022

Gleichzeitig gilt die Nahversorgung als wesentlicher Treiber der Umsatz- und Einzelhandelsent-
wicklung. Allerdings werden an attraktive Grund- und Nahversorgungsstandorte nach wie vor
hohe funktionale und emotionale Anforderungen gestellt. Einer wohnortnahen Grundversor-
gung kommt vor dem Hintergrund der zentralen stadtentwicklungspolitischen Ziele der ,Stadt
der kurzen Wege“ und , Verkehrsmengenreduzierung” eine hohe Bedeutung zu.

Infolge der fundamentalen Entwicklungen auf technologischer Seite unterscheiden viele Han-
delsunternehmen daher kaum noch zwischen ,stationar” und ,virtuell”, sondern ermoglichen
dem ,hybriden Kunden” den Zugang zur Ware sowohl ,online” als auch ,offline” (vgl. Abbil-
dung 2). Diese Entwicklungen bleiben nicht ohne Auswirkungen auf die Ausbildung unter-
schiedlicher Betriebstypen im Einzelhandel, die zuklnftig auch in verschiedenen Mischformen
auftreten werden.

Abbildung 3: Konsumententrends des ,hybriden Kunden”
Discount-Shopping vs. starkeres Qualitdts- und Regionalbewusstsein
Convenience-Shopping und Zeitersparnis  vs. Nachhaltigkeit, bewusster Einkauf
No parking, no business vs. umweltvertragliche Mobilitdt

Smart Shopping, Multi-Channeling  vs. Markteinkauf, Fachgeschifte vor Ort

Quelle: GMA-Grundlagenforschung und -Darstellung 2020

Die Folgen der Digitalisierung als Treiber der weiteren Einzelhandelsentwicklung sind im Non-
food-Segment bereits deutlich spirbar. Dabei zdhlen Textil- und Schuhanbieter sowie Elektro-
nik- und Buchhandel zu den innenstadtorientierten Sortimenten, welche die héchsten Um-
satzanteile abgegeben haben. Im Lebensmittelbereich zeigt sich aktuell, dass die (kosten-)in-
tensiven Bemihungen der Handler zum Aufbau ihrer Marktanteile bislang nur geringen Erfolg
haben.
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Gerade in Stadten trifft die onlineaffine Kundschaft i. d. R. auf ein sehr engmaschig gewobenes

Netz an Nahversorgern®*.

Insbesondere in den vergan-
genen Monaten — angetrie-
ben durch die Corona-Pan-
demie mit ihren Einschran-
kungen im stationdren Han-
del und Tendenzen in Teilen
der Bevolkerung, verstarkt
Lieferdienste in Anspruch zu
nehmen um Einkaufswege
zu verringern / zu vermeiden
— sind in grof3stadtischen
Raumen vermehrt Schnelllie-
ferdienstanbieter in den
Markt getreten, die Lebens-
mitteleinkdufe per Fahrrad /
E-Bike liefern (z. B. Gorillas,
Flink, Foodpanda). Dies hat
bereits splrbaren Folgen flr
den Immobilienmarkt, wo in
den Zentren eine verstarkte
Nachfrage nach mittelgro-
Ren Flachen als Lebensmit-
tellager der Lieferdienste
vorherrscht, z.B. in Altfla-
chen ehemaliger Lebensmit-
telmarkte, in denen bereits

Abbildung 4:  Onlinemarktanteile und Entwicklungsszenarien

des Onlinehandels bis 2030
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Quelle: GMA-Berechnungen 2022 auf Basis von HDE Online-Monitoren der letz-
ten Jahre sowie Veroffentlichungen des bevh

die notwendigen technischen Rahmenbedingungen wie Kihleinrichtungen vorliegen®. Im
landlichen Raum bzw. einwohnerschwéacheren Raumen hingegen, wo der Onlinelebensmittel-
handel einen deutlich gréBeren Mehrwert im Sinne einer Versorgungssicherheit darstellen
konnte, wurde bislang noch kein nachhaltig rentables Geschaftsmodell entwickelt. Kosten-
druck und Umweltschutz lassen eine 6konomisch nachhaltige Loésung der ,Logistik der letzten

Meile” kaum mdglich erscheinen.® Aktuell versucht eine Reihe von Unternehmen im landli-

chen Raum kleinteilige Spezialkonzepte ohne Personal, also SB-Laden in standardisierter Bau-
weise zu etablieren, welchen die Kunden per App oder mit EC- und Kreditkarte betreten kon-
nen und auf diese Weise auch bezahlen (z. B. teo von tegut). Ob dieser Trend nachhaltig an-
dauert, werden die kommenden Jahre zeigen.

14

Z.T. auch mit erweiterten Offnungszeiten; Kioske und Eckladen gestalten die Grenze zur Gastronomie flie-

Rend und sind teilweise bis weit in die Abendstunden geoffnet.

15

16

Vgl. u. a. ,Der Supermarkt sattelt aufs Fahrrad um*, Immobilienzeitung vom 15.07.2021, 1Z 28/2021, S. 1

Vgl. u. a. Supermarkt statt online, Pressemitteilungen z. B. in der Siddeutschen Zeitung, Stuttgarter Zei-

tung, Hamburger Abendblatt et al.; 24.05.2018; Onlinelebensmittelhandel: die Verkirzung der letzten
Meile; hi-heute.de; 07.08.2018, S. 4 ff.
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Einigkeit besteht darin, dass der digitale Handel als ergdnzender Vertriebskanal seinen festen
Platz in der Konsumentenwelt gefunden hat. Insbesondere die zentrenrelevanten Sortimente
(z. B. Fashion und Accessoires, Blcher und Medien) werden vergleichsweise stark vom Onli-
nehandel bedient (vgl. Abbildung 4). Demnach werden in diesen Warengruppen kiinftig weni-
ger Verkaufsflachen nachgefragt.

Verstarkt wird die rlcklaufige Flachennachfrage zusatzlich durch die sich aktuell noch vollzie-
hende Corona-Pandemie. Verschiedene Wirtschaftsinstitute, darunter der Handelsverband
Deutschland (HDE) oder das Instituts fir Handelsforschung (IFH) gehen in hohem Malie von
einem Ausscheiden vieler Betriebe infolge der wirtschaftlichen Belastungen durch die mit der
Corona-Krise verbundenen Beschrdankungen aus. Dies trafe v. a. innenstadtrelevante Leitsor-
timente wie Bekleidung, Schuhe und Sportartikel sowie die Elektrobranche (v. a. Unterhal-
tungselektronik); diese Warengruppen sind schon heute einer deutlichen Onlineaffinitat un-
terworfen.

Deutlich werden die bisherigen Auswirkungen der Pandemie und der damit einhergehenden
Malnahmen auf Bundes- und Landesebene bei der Betrachtung der Verdnderung der Besu-
cherfrequenzen (vgl. Abbildung 5).

Abbildung 5: Frequenzverluste im Einzelhandel in Deutschland flr das Jahr 2020 / 2021 im Ver-
gleich zum Vorjahr

2020 vgl. zu 2019 2021 vgl. zu 2020
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Quelle: GMA 2021 nach Daten von Statista

So setzt sich auch die Polarisierung zwischen dem sogenannten ,,Run-Shopping” (versorgungs-
orientierter Routineeinkauf) und dem ,Fun-Shopping” (freizeitorientierter Spaleinkauf) wei-
ter fort und wird durch die Moglichkeiten der Digitalisierung vorangetrieben. In der Folge ver-
liert die ,unprofilierte Mitte” weiter an Bedeutung. Gewinner sind neben den digitalen Markt-
platzen und Plattformen v. a. attraktive und multifunktionale Innenstadte, die das Grundbe-
dirfnis nach gemeinschaftlichem ,Erlebnis“ und nach Aufenthaltsqualitdt bedienen. Verbrau-
chernahe und gut erreichbare Nahversorgungslagen profitieren von der Entwicklung, da sie
neben den Faktoren Zeitersparnis und kurze Wege zunehmend auch die emotionale Ebene
ansprechen.

Damit erdffnen sich an gut im Markt positionierten Standorten auch flr den stationdren Han-
del weiterhin Chancen, da Entwickler und Handelsunternehmen vorrangig dort Standorte
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nachfragen werden. Hier ist am ehesten mit einer Zunahme im nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel zu rechnen, wahrend grundsétzlich von einer Stagnation des sonstigen Einzelhan-
dels auszugehen ist. Dennoch ist in der City — wenngleich Gberschaubar — auch von Entwick-
lungspotenzialen im zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Handel auszugehen. Im
Ergebnis |dsst die aktuelle Entwicklung eine Dreiteilung erwarten (vgl. Abbildung 6):

Abbildung 6: Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels

<
\
A}

~

Mittelstddte mit besonderen
Begabungen (z.B. Tourismus, Kultur)
fun-shopping

w unprofilierte, mittelmaRige
L aN Mittelstadte

zentrale Lagen von Grof3stadten
fun-shopping

unprofilierte, mittelm&Rige Nahversorgungslagen
Kleinstadte aller StadtgréRen

run-shopping

Quelle: GMA-Grundlagenforschung 2020

Y 4 Zentrale Innenstadtlagen und ausreichend grofRRe Einkaufszentren von Metropolen und
GroRstadten konnen nach wie vor eine anhaltend hohe Flachennachfrage erzeugen.
Dort ist die Grundlage fir einen guten Branchenmix mit attraktiven Marken und ausge-
pragten Synergien vorhanden (z. B. Gastronomie, Kultur).

Y 4 Eine differenzierte Betrachtung ist flr die Mittelstadte vorzunehmen, wo die Heraus-
forderungen durch den digitalen Wandel am grofSten sind. Unter Einzelhandelsgesichts-
punkten werden jenen Zentren die groRten Entwicklungschancen zugesprochen, die es
ahnlich wie die GroRstadte schaffen, ein umfassendes, freizeitorientiertes Angebot vor-
zuhalten und die von einem weitreichenden Einzugsgebiet profitieren konnen.

Y 4 Die Handelsbedeutung von Kleinstaddten wird bis auf wenige Ausnahmen (z. B. Kultur-
oder Tourismusorte) deutlich zurlickgehen und sich auf die Nahversorgung (Lebensmit-
telmaérkte, Drogeriemaérkte u. a.) beschranken.

Standorte insbesondere in rdumlicher Nahe zu GroRstadten und mit Uberschneidungen / Ver-
flechtungen im Einzugsgebiet werden daher in Zukunft gefordert sein, den erlebnisorientier-
ten Einkauf auch im stationaren Handel weiterzuentwickeln. MittelméaRigkeit und Profillosig-
keit hingegen wird nicht langer funktionieren.
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3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein
planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzel-
handel gesteuert werden kann.

3.1 Bauplanungsrecht

3.1.1 Gebiete mit Bebauungsplan

In Gebieten mit Bebauungspldanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebau-
ungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbe-
triebe nach Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO —teils ausdricklich als Ldden oder Einzelhandels-
betriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten méglich'’:

Y 4 Sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in urbanen Ge-
bieten, Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO),

Y 4 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kdnnen sie als Ausnahme zugelas-
sen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Fur EinzelhandelsgroRbetriebe enthélt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fir alle
Baugebiete:

,1.  Einkaufszentren,

2. grofifldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen,

3. sonstige grof3flcichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der
in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2
und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? iber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen, dabei sind in Bezug
auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung
und die GréfSe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu berticksichtigen.”

Dies gilt auch fir solche Vorhaben, die in einem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB liegen, bei
dem die Eigenart der ndheren Umgebung jedoch einem der Baugebiete der BauNVO entspricht.
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Wenn die Verkaufsflache eines Einzelhandelsvorhabens die Grenze zur GroRflachigkeit und
die Geschossflache die Regelvermutungsgrenze nach § 11 Abs. 3 BauNVO Uberschreitet, so ist
zunachst davon auszugehen, dass das Vorhaben den Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO un-
terliegt und damit kern- oder sondergebietspflichtig ist. Bei einem grol¥flachigen Einzelhan-
delsbetrieb, der auf Grund seiner Art der Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegt, kann
somit die Regelvermutung unabhangig von den tatsdchlichen Auswirkungen des Vorhabens
nicht Gberwunden werden.

Handelt es sich dagegen um einen Betrieb, der aus stadtebaulichen oder betrieblichen Grin-
den gerade nicht unter die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO fallt, obwohl er mehr als
800 m? Verkaufsflache und mehr als 1.200 m? Geschossflache aufweist, liegt eine sogenannte
atypische Fallgestaltung vor.*® Dann sind in einem néchsten Schritt die konkreten Auswirkun-
gen des Vorhabens zu priifen. Sollten keine potenziellen Auswirkungen ermittelt werden, sind
solche Betriebe auch in anderen Gebietstypen der BauNVO zuldssig (z. B. Baustoffhandel in
einem Gewerbegebiet oder Lebensmittelhandel in einem Mischgebiet)™.

3.1.2 Gebiete ohne Bebauungsplan

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal% der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der zu Gberbauenden Grundstiicksflache in die Eigenart der
naheren Umgebung einflgt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Ei-
genart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO (z. B. Gewerbegebiet,
Mischgebiet) entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen vom Vorhaben keine schédlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in einer
Nachbarkommune ausgehen. GemaR § 34 Abs. 3a BauGB kann im Einzelfall (z. B. bei Erweite-
rungen) vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden, wenn der Bestandsbetrieb zulas-
sigerweise errichtet wurde, die Erweiterung stadtebaulich vertretbar und unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Fir Einzelhandelsbe-
triebe, welche die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schad-
liche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden haben kénnen, kann vom Erfordernis des Einflgens in die Eigenart der ndheren Um-
gebung dagegen nicht abgewichen werden.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Flr den grofflachigen Einzelhandel setzt der LEP NRW 2017 folgende Ziele und Grundsatze
fest:

8 Eine betriebliche Atypik kann z. B. bei einem schmalen und schwer transportablen Warenangebot vorliegen

(z. B. Baustoffhandel), eine stadtebauliche Atypik z. B. bei einem Nahversorger, der vorrangig die Bevolke-
rung in einem fuRlaufigen Einzugsbereich versorgt und einen klaren Angebotsschwerpunkt bei Waren des
taglichen Bedarfs hat.

e Dies gilt auch fir solche Vorhaben, die nach § 34 Abs. 2 BauGB zu bewerten sind, da die Eigenart der ndhe-

ren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht.
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Forschen. Beraten. Umsetzen

,6.5 Grofsfldchiger Einzelhandel
Ziele und Grundsditze

6.5-1 Ziel Standorte des grofsfidichigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten All-
gemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groffidchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen
Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir VVorhaben im Sinne des
$ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich in-
tegrierten Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie ver-
kehrsmdpfigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale
Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemdfs Anlage 1 und

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

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten auch aufSerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und
festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung ge-
wachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein his-
torisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
tréchtigt werden.”

,6.5-3 Ziel Beeintréchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-
vanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintréichtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten ftir Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festset-
zung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohnerinnen
und Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen
nicht (berschreiten.
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Forschen. Beraten. Umsetzen

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aufserhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn
der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfléche
betrégt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfiéiche zentrenre-
levanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten soll aufserhalb von zentralen Versorgungsbereichen
2.500 m? Verkaufsfldche nicht tberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit grofflichigem Einzelhan-
del

Abweichend von den Festlequngen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte
von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aufSerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemdyfs § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente
und deren Verkaufsfldchen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtli-
chen Bestandsschutz geniefSen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufge-
hoben oder gedindert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflidchen auf die zu-
léssigen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter
durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist méglich. Ausnahmsweise kommen
auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche
Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweite-
rung bestehender Einzelhandelsagglomerationen aufserhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer
sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerati-
onen mit zentrenrelevanten Sortimenten aufSerhalb zentraler Versorgungsberei-
che entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beein-
trdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandels-
agglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Re-
gionalpldnen in die Abwdgung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungspldne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch
kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Fest-
legungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten
Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlequngen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-
6 zu entsprechen.”
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Flr das Stadtgebiet von Wetter (Ruhr) trifft der Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Oberbe-
reiche Bochum und Hagen, weitergehende textliche und zeichnerische Festlegungen.?° Fiir das
Einzelhandelskonzept ist v. a. folgendes Ziel der Regionalplanung von Bedeutung:

JZiel 13

(1) Im Rahmen der Bauleitplanung sind Sondergebiete fiir Einkaufszentren, grofs-
flichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO vorrangig aus den ,Allgemeinen Siedlungsbereichen” zu entwi-
ckeln.

(2) Grofificchige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
sollen standértlich konzentriert werden. Dabei ist sicherzustellen, dass negative
Auswirkungen solcher Konzentrationen auf die Zentrenbereiche der Siedlungs-
schwerpunkte ausgeschlossen bleiben.

(3) Eine standértliche Biindelung von grofsflichigen Betrieben mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten und ebensolchen Einrichtungen mit zentrumstypischen o-
der der Nahversorgung dienen den Angeboten an bestehenden Einzelhandels-
standorten aufserhalb der zentralen Bereiche ist wegen der besonders negativen
Agglomerationswirkung auf die zentralen Versorgungsbereiche durch die kom-
munale Bauleitplanung auszuschliefSen.

(4) Neuplanungen, Erweiterungen und Umstrukturierungen von grofsflidchigen
Einzelhandelseinrichtungen sollen die Zentrenstruktur und Versorgungsfunktion
der eigenen und der benachbarten Zentren nicht beeintrdchtigen.

(5) Eine ausreichende Nahversorgung der Wohnstandorte mit Glitern des tégli-
chen Bedarfs (Grundversorgung) ist zu sichern. Sie darf durch die Konzentration
von grofsfldchigen Angeboten, die auch der Nahversorgung dienen, an wenigen
Grofsstandorten nicht unterlaufen werden.

(6) Eine gute verkehrliche Erschlieffung mit Anbindung an den OPNV muss ge-
wdbhrleistet sein.”

3.3 Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche
(REHK)

Zur koordinierten Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im ostlichen Ruhrgebiet wurde ein
gemeindelbergreifendes Steuerungskonzept erstellt — das Regionale Einzelhandelskonzept fiir
das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (REHK). Dieses wurde 2020 fortgeschrieben

20 Bezirksregierung Arnsberg, Regionalplan Arnsberg — Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen, Sep-

tember 2001.
Der Regionalplan-Teilabschnitt behalt bis zur Aufstellung des sich derzeit in Erarbeitung befindlichen ,Re-
gionalplan Ruhr” seine Rechtskraft. Die 6ffentliche Beteiligung im Zuge der Fortschreibung des Regional-
plans ist aktuell (Stand: 09/2022) noch nicht abgeschlossen (vgl. Presseartikel Regionalverband Ruhr vom
24.06.2022).
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und im Zeitraum von Maérz 2020 bis Juni 2021 in den Raten bzw. Fachausschissen der Mit-
gliedskommunen beschlossen.?! Ziel des REHK ist eine abgestimmte Ansiedlungspolitik beziig-
lich der Neuansiedlung oder Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben in dessen
Geltungsbereich.

Dazu zahlen
,die Stdrkung der innerstddtischen Zentren,
die Stdrkung der Stadtteilzentren mit ihrer Grundversorgung,

die Notwendigkeit eines ergéinzenden Versorgungsnetzes von Sondergebieten mit
nicht zentrenrelevanten Angeboten an ausgewdhlten Standorten auch aufSerhalb
der Zentren zu akzeptieren und

eine aktive Fldchenpolitik, um mit marktwirtschaftlichen Mitteln Investitionen in
die stddtebaulich geeigneten Standorte zu lenken. “%?

Zur Abstimmung regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben wurde der begleitende Ar-
beitskreis des REHK (Plenum) gegriindet. Dieser beurteilt ein Vorhaben hinsichtlich definierter
Prufkriterien und stellt im positiven Fall einen sog. ,Regionalen Konsens” fest.

3.4  Aufgabe und Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fir eine zielge-
richtete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Zentren- und
Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete
Sortimentskonzept (sog. ,Sortimentsliste®) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kinfti-
gen Einstufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sor-
timente dar. Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und
dezentralen Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept
definiert wird. Die Grundlage des Sortiments- und Standortkonzeptes stellt die aktuelle Ein-
zelhandelssituation in der jeweiligen Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung
erhoben und ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept ermoglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstad-
tischer Ebene. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-
dungswirkung gegeniber Dritten dar. Durch einen Beschluss des jeweiligen Rates wird diese
informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu berlcksichtigen. Im
begriindeten Einzelfall kann die Kommune von den Vorgaben eines Einzelhandelskonzeptes
abweichen. Dies mindert jedoch das stddtebauliche Gewicht des Konzeptes und stellt letztlich
seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage.

2 vgl. Junker + Kruse, Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Berei-

che (REHK) — 3. Fortschreibung (Februar 2020).

22 vgl. ebd., Seite 10.
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4, Zentrale Versorgungsbereiche

Im Folgenden wird zunachst der Begriff ,,Zentraler Versorgungsbereich” erlautert. Anschlie-
Rend werden die wesentlichen Kriterien zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen
dargestellt.

4.1 Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich”

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches” ist Bestandteil der planungsrechtlichen
Grundlagen und in verschiedenen Schutznormen verankert. Mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches im Jahr 2004 und der Einfihrung des zuséatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr
der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeu-
tungszuwachs?®:

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen”, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung festgesetzten
Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadte sowohl gegentber Planun-
gen anderer Stadte als auch gegeniber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnutzun-
gen auf ,,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB knlpft die Zuladssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass
von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein durfen.

7 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Stadten nunmehr, fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit bestimmter Arten
der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere , die Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” zu bericksichtigen. Durch diese unter-
schiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten
geschiitzt. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde als unbestimmter Rechts-
begriff eingefiihrt, sodass keine allgemein gultige Definition vorliegt. Das OVG Munster fihrt
in einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

LZentrale Versorgungsbereiche” sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergédnzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versor-
gungsfunktion flr die Stadt zukommt. Ein ,Versorgungsbereich” setzt mithin vor-
handene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf.

23 Quelle: Kuschnerus, Bischopink, Wirth (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage. Bonn. vhw-

Verlag, S. 87 f.
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auch nur eines Teiles des Stadtgebietes - insbesondere mit Waren aller Art von
Bedeutung sind. [...].

Entscheidend ist, dass der zentrale Versorgungsbereich eine stadtebaulich integrierte Einzel-
handelslage darstellt und nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir die
Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich ibernimmt?*. In diesem Be-
reich ist Einzelhandel vorhanden, welcher aufgrund Qualitdt und Umfang einen Uber die eige-
nen Grenzen und Uiber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereich hat®.

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration verschiedener Versorgungsein-
richtungen maligeblich, wobei der Einzelhandel durch Komplementarnutzungen (bspw.
Dienstleister, Arzte, Gastronomie / Hotellerie, 6ffentliche Einrichtungen) ergénzt wird.

4.2  Abgrenzung und Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche

Bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich um eine Abwagung
unterschiedlicher Kriterien, wenngleich die stadtebauliche Integration und die Versorgungs-
funktion als ,Muss-Kriterien” gelten. Die Abgrenzung®® erfolgt anhand der faktischen Pragung,
wobei folgende Anforderungen mindestens erfiillt sein missen:

Y 4 Stadtebaulich integrierte Lage: Diese ist durch die Einbettung in eine bzw. Zuordnung zu
einer zusammenhdngenden Wohnbebauung charakterisiert, d. h. es muss ein baulicher
Zusammenhang mit einem Wohngebietsbezug mit Gewicht vorliegen. FuRRlaufige Aus-
tauschbeziehungen zwischen Wohnumfeld und Einzelhandel sind Voraussetzung. Stad-
tebauliche, natirliche oder topografische Barrieren zwischen Geschéftslage und Wohn-
bereichen (z. B. Autobahn, Flisse, Gelandespriinge) mindern die Integrationsfahigkeit
einer Lage, schlielRen sie jedoch per se nicht aus. Entscheidend ist die fuRlaufige Anbin-
dung, welche Uber ergdnzende Hilfsmittel (z. B. Ampelanlagen, Querungshilfen) sicher-
gestellt werden kann. Grundlage ist die Bewertung der konkreten Situation vor Ort.

7 Zusammenhangende Versorgungslage: Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandels-
betriebe missen in einem raumlichen und funktionalen Kontext stehen. Dies wird v. a.
durch kurze Entfernungen zwischen den Geschéaften und wenigen Licken im Besatz,
z. B. durch reine Wohnhduser, wahrgenommen.

a

7 Magnetbetriebe: Eine hohe Kundenfrequenz wird maligeblich von ,Magnetbetrieben®
gewidhrleistet, wozu (groRflachige) Supermaérkte, Lebensmitteldiscounter, Drogerie-
markte, Kauf- und Warenhdauser zahlen. Auch informelle Planungen kénnen eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fur ihre Planungen ver-
wendet werden?’ und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben?.

24 vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.
% vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432 /10, juris RN 30 ff.
26 BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009.

27 vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1IME172/05.

28 d. h. die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Minchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT WETTER (RUHR) - ENTWURF

7 In Abgrenzung zu Solitdrstandorten des Einzelhandels zeichnen sich zentrale Versor-
gungsbereiche durch Einzelhandel und ergdnzende Nutzungen (z. B. Dienstleister, Gast-
ronomie, Kultur, Freizeit, 6ffentliche Einrichtungen) aus.

Y 4 Versorgungsfunktion tGber den unmittelbaren Nahbereich hinaus: Die Betriebe in einem
zentralen Versorgungsbereich kdnnen sowohl einen Uberértlichen Versorgungsbereich
als auch einen bestimmten &rtlich begrenzten Teilraum als Versorgungsbereich abde-
cken. Ein Ubergemeindliches Einzugsgebiet ist nicht Voraussetzung. Auch Betriebe in
einer Lage, welche auf die Nahversorgung eines ortlich begrenzten Einzugsgebietes zu-
geschnitten sind, kdnnen einen zentralen Versorgungsbereich ausmachen. Der Zweck
des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherung der wohnortnahen
Versorgung. Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen Uber seine eigenen
Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich haben und UGber den unmittel-
baren Nahbereich hinauswirken.

Der Idealzustand eines zentralen Versorgungsbereichs ist durch eine durchgéngige, kompakte
Geschaftslage gekennzeichnet. Die Langenausdehnung spielt i. S. der fuBlaufigen Erreichbar-
keit eine entscheidende Rolle. Ein weiterer Faktor ist die Anbindung an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr und eine ausreichende Pkw-Erreichbarkeit.

5. Methodik und Untersuchungsablauf

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es
sich um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und
ausgewertet wurde. Darlber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten der Stadt
Wetter (Ruhr), des statistischen Bundesamtes, des Landesbetriebs fir Information und Tech-
nik Nordrhein-Westfalen (IT NRW) sowie das Einzelhandelskonzept der Stadt Wetter (Ruhr)
aus dem Jahr 2018 zur Verflgung. Nachfolgend werden die im Rahmen der Erarbeitung des
vorliegenden Gutachtens durchgefiihrten primarstatistischen Erhebungen in Kiirze vorgestellt.

Die Angebotssituation wurde durch eine flaichendeckende Vor-Ort-Aufnahme der genutzten
Verkaufsflachen aller Einzelhandelsbetriebe? im gesamten Stadtgebiet von Wetter (Ruhr) im
Mai 2022 erfasst.

Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der in Tabelle 1 angefiihrten Sortimentsgruppen. Fur die
Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den in
Tabelle 1 aufgefihrten Branchen zugeordnet.

29 Darunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser

umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen und Brenn-
stoffen.
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Tabelle 1:

Nahrungs- und
Genussmittel

GMA-Branchensystematik

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Re-
formwaren, Getranke, Spirituosen, Tabak

kurzfristiger Bedarf

Gesundheit/
Korperpflege

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie- / Apotheker- /
Sanitatswaren

kurzfristiger Bedarf

Blumen, Pflanzen,

zoologischer Bedarf,

Zeitschriften

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Be-
darf, Zeitschriften

kurzfristiger Bedarf

Bicher, Schreib-/
Spielwaren

Bucher, Schreib-, Papierwaren, Biroartikel (inkl.
Buromaschinen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne
PC-Spiele), Modellbau

mittelfristiger Bedarf

Bekleidung, Schuhe,
Sport

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbeklei-
dung, Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer,
Schirme, Hute, Sport (Bekleidung, Schuhe)

mittelfristiger Bedarf

Elektrowaren,
Medien, Foto

Elektrohaushaltsgerate, Telekommunikation (Te-
lefon, Fax, Mobil- und Smartphones), Unterhal-
tungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speicher-
medien, Foto), Informationstechnologie (Compu-
ter, Drucker etc.)

langfristiger Bedarf

Hausrat, Einrich-
tung, Mobel

GPK (Glas / Porzellan / Keramik), Haushaltswaren,
Mobel (inkl. Matratzen, Gartenmobel, Badmobel,
Spiegel, Kiichenmdbel / -einrichtung), Antiquita-
ten, Kunst, Rahmen, Bilder, Heimtextilien (Haus-,
Tischwasche, Bettwasche, Bettwaren, Gardinen,
Wolle, Stoffe), Leuchten und Zubehor

langfristiger Bedarf

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Garten-
center, Pflanzen, Sanitéar, Holz, Tapeten, Farben,
Lacke), Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

langfristiger Bedarf

Optik / Akustik,
Uhren / Schmuck

Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren,
Schmuck

langfristiger Bedarf

Sonstige Sortimente

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzube-
hor, -bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Cam-
ping, u. a.), Sonstiges (Musikalien, Waffen, Ge-
brauchtwaren, Second-Hand, Minzen, Stempel,
Briefmarken, Nahmaschinen)

langfristiger Bedarf

GMA-Darstellung 2022

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert:

,Verkaufsfliche ist die Fldche, auf der die Verkéufe abgewickelt werden und die
vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschliefslich der Flcéichen
flir Warenprdsentation (auch Kése-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum
mit ,,Pack- und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zéhlen zur Verkaufsfld-
che auch Pfandrédume (ohne Ficiche hinter den Abgabegerdten), Treppen, Rolltrep-
pen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfldchen. Nicht dazu gehéren
reine Lagerfldche und Fldchen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04
und 4C 14.04 vom 24.11.2005).

Darlber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zuord-

nung der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:
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7 Zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Wetter (Ruhr) ba-
sierend auf dem vorliegenden Entwurf des Einzelhandelskonzeptes. Hierbei wurde dif-
ferenziert zwischen dem Hauptzentrum Innenstadt und dem Nahversorgungszentrum
Wengern.

Y 4 Siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhéangender Bebauung und
Wohngebietsbezug mit Gewicht.*

Y 4 Siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohn-
gebietsbezug.

Zur Darstellung wesentlicher Standortlagen des Einzelhandels in der Stadt Wetter (Ruhr) sind
Uber den Einzelhandelsbesatz hinaus weitere Informationen Uber sonstige zentrenprdagende
Nutzungsstrukturen von Bedeutung. Zusatzlich zur Einzelhandelserhebung erfolgte eine Auf-
nahme der Erdgeschossnutzungen in den zentralen Versorgungsbereichen von Wetter (Ruhr).
Neben den genutzten Einheiten (z. B. Gastronomie, Dienstleistung) wurden dabei auch leer-
stehende Ladeneinheiten erfasst. Die Auswertung erfolgte auf Basis einer kartografischen Dar-
stellung. Die Ergebnisse der Kartierungen dienen u. a. als wichtige Grundlage der sachgerech-
ten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche.

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadte-
baulichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Stadtgebiet von
Wetter (Ruhr) analysiert und bewertet. Die Analyse der stadtebaulichen Situation stellt im Zu-
sammenwirken mit den vorhandenen Nutzungen einen unerlasslichen Arbeitsschritt fir eine
sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche einer Stadt dar.

30 Im weiteren Verlauf des Gutachtens werden an den entsprechenden Stellen detaillierter Hinweise zur Ein-

ordnung der Einzelhandelsstandorte zu diesen Kategorien aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
gegeben.
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Il. Einzelhandelsrelevante Rahmendaten der Stadt Wetter (Ruhr)

1. Raumliche Einordnung und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Wetter (Ruhr) liegt im Osten des Ennepe-Ruhr-Kreises und ist in der landesplaneri-
schen Hierarchie in Nordrhein-Westfalen als Mittelzentrum ausgewiesen. Wetter (Ruhr)
grenzt an eine Reihe von Mittelzentren: Im Norden an Witten, im Nordosten an Herdecke, im
Stden an Gevelsberg sowie im Westen an Sprockhovel. Im Osten / Stidosten befindet sich das
Oberzentrum Hagen (vgl. Karte 1).

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Wetter im motorisierten Individualverkehr wird im
Wesentlichen durch die Autobahn A 1 (Kéln — Minster) sichergestellt. Eine Anschlussstelle
befindet sich im Stadtteil Volmarstein. Darlber hinaus verbindet die Bundesstrafie B 226 das
Stadtgebiet von Wetter mit den Nachbarkommunen Hagen und Witten. Die BundesstraRe
B 234 flhrt von Alt-Wetter Gber Volmarstein in die westlich angrenzende Nachbarkommune
Sprockhével und stellt zudem eine Anbindung an die Autobahn A 43 dar. Den zentralen OPNV-
Knotenpunkt bildet der Bahnhof in Alt-Wetter mit dem vorgelagerten Busbahnhof. Der Bahn-
hof Wetter wird vom Regionalexpress 16 (Essen — Siegen), von der Regionalbahn 40 (Essen —
Hagen) sowie der S-Bahn 5 (Dortmund — Hagen) angefahren. Mehrere Buslinien verbinden
Wetter zuséatzlich mit den angrenzenden Nachbarstddten. Dariiber hinaus ergénzen drei Blr-
gerbuslinien den innerstadtischen OPNV-Verkehr.

2. Siedlungsstruktur, Bevolkerungsentwicklung und wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die naturrdumlichen Gegebenheiten in Wetter bedingen eine heterogene Siedlungsstruktur:
Die Kernstadt Alt-Wetter befindet sich nordlich der Ruhr, wobei der Bereich zwischen Ruhr
und Bahntrasse eine vergleichsweise ebene Topographie aufweist. Weiter nérdlich steigt die
Topographie stark an. Stdlich der Ruhr befinden sich die Stadtteile Volmarstein, Wengern und
Esborn. Von Alt-Wetter her kommend gelangt man Uber die Briicke der RuhrstraRRe sowie Uiber
die Neue Ruhrbricke auf die gegenlberliegende Seite von Wetter in den Ortsteil Ober-
wengern. Der Ortskern von Wengern befindet sich weiter in nordwestliche Richtung und
weist, bedingt durch seine Nahe zur Ruhr, eine recht ebene Topographie auf. Im Gegensatz
dazu gibt es im 6stlich sowie sidostlich gelegenen Stadtteil Volmarstein z. T. extreme Hohen-
unterschiede. Die Siedlungsgebiete befinden sich hier v. a. rund um das Ortszentrum von
Volmarstein sowie entlang der Von-der-Recke-Stral3e, dartiber hinaus im Ortsteil Grundschot-
tel und im Bereich Schmandbruch, stdlich der Autobahn A 1.

Derzeit leben in Wetter (Ruhr) rd. 27.530 Einwohner. Diese verteilen sich auf die Stadtteile Alt-
Wetter (rd. 7.975 Einwohner), Volmarstein (rd. 11.610 Einwohner), Wengern (rd. 6.380 Ein-
wohner) und Esborn (rd. 1.580 Einwohner).3!

Fir den Zeitraum zwischen 2011 und 2021 konnte fir Wetter (Ruhr) eine leichte Abnahme der
Bevolkerung um rd. - 2,4 % (ca. - 680 Personen) konstatiert werden.?? Dieser Wert liegt unter

31 Quelle: Meldeamt der Stadt Wetter (Ruhr), Stand: 01/2021, nur Hauptwohnsitze.

32 Quelle: Meldeamt der Stadt Wetter (Ruhr), Stand: 31.12.2011 und 01/2021, nur Hauptwohnsitze
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dem Durchschnitt des Ennepe-Ruhr-Kreises (rd. - 0,9 %) und des Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen (rd. + 2,2 %) .33

Abbildung 7: Bevoélkerungsentwicklung in der Stadt Wetter (Ruhr), 2011 — 2021
28.400
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Quelle: Meldeamt der Stadt Wetter (Ruhr), Stand: jeweils 31.12. (Ausnahme Wert fiir 2021; dieser bezieht sich auf den Monat
Januar), nur Hauptwohnsitze.

Auch in den kommenden Jahren ist fir die Stadt Wetter (Ruhr) und den Ennepe-Ruhr-Kreis
eine leicht negative Bevolkerungsentwicklung anzunehmen. Bis zum Jahr 2030 ist in Wetter
(Ruhr) eine Abnahme der Bevolkerung um rd. 915 Einwohner bzw. ca. - 3,4 % gegenlber 2021
zu erwarten, fir den Ennepe-Ruhr-Kreis wird gegentber 2021 eine Abnahme um rd. 5.340
Einwohner (ca. -1,7 %) prognostiziert. Demgegeniber geht die Bevolkerungsvorausberech-
nung fur das Bundesland Nordrhein-Westfalen von einer stagnierenden Entwicklung (- 0,2 %)

aus.>*

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort in der Stadt Wetter (Ruhr)
betrug Mitte 2021 rd. 11.994 Personen. Die Zahl der Einpendler Uberstieg die Zahl der Aus-
pendler um ca. 14 % (ca. 8.750 Einpendler standen ca. 7.680 Auspendlern gegeniber)®, was
verdeutlicht, dass die Stadt Wetter (Ruhr) sowohl als Arbeits- als auch als Wohnort geschatzt
wird.

3 Quelle: IT.NRW, Stand: jeweils 31.12.2011 und 31.12.2021. Die Angaben der Fortschreibung des Bevdlke-

rungsstandes auf Basis des Zensus weichen leicht von den Meldedaten der Stadte und Gemeinden ab und
liegen i. d. R. unterhalb der Einwohnermeldedaten.

34 Quelle: IT.NRW 2022, Gemeindemodellrechnung (Stadt Wetter (Ruhr)) bzw. Bevolkerungsvorausberech-

nung (Ennepe-Ruhr-Kreis, NRW) auf Basis des Einwohnerbestandes zum 01.01.2021.

Vor dem Hintergrund diverser Wohnbauentwicklungen in Wetter (u. a. B-Plan Nr. 62 ,An der Borg"“, Ent-
wurf B-Plan Nr. 77 ,Wohnquartier Am Rohlande”) ist entgegen der Annahmen von IT.NRW eher von einer
stagnierenden Bevolkerungsentwicklung auszugehen.

» Statistik der Bundesagentur fir Arbeit Stand 30.06.2021.
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Karte 1: Lage der Stadt Wetter (Ruhr) und zentral6rtliche Struktur in der Region
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Ubersicht 1:  Standortprofil der Stadt Wetter (Ruhr)

zentralortliche Funktion

Mittelzentrum

Einwohner (01/2021) *

Alt-Wetter 7.975
Volmarstein 11.610
Wengern 6.380
Esborn 1.580
Gesamt 27.534
Bisherige Einwohnerentwicklung: 2011 -2021

Stadt Wetter (Ruhr)?
Ennepe-Ruhr-Kreis®
Nordrhein-Westfalen3

sinkend (- 2,4 %)
leicht sinkend (- 0,9 %)
steigend (+ 2,2 %)

Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 2022:*
Stadt Wetter (Ruhr)

Ennepe-Ruhr-Kreis

Nordrhein-Westfalen

Bundesdurchschnitt = 100

Uberdurchschnittlich (105,3)
leicht Uberdurchschnittlich (102,7)
leicht unterdurchschnittlich (99,3)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
am Arbeitsort (30.06.2021)°

11.994

Pendlersaldo (30.06.2021)°

+1.068 (8.752 Einpendler — 7.684 Auspendler)

Arbeitslosenquote (07/2022)¢

Stadt Wetter (Ruhr) k. A.
Ennepe-Ruhr-Kreis 6,5 %
Nordrhein-Westfalen 7,0 %

B Quelle: Stadt Wetter (Ruhr), Stand: 01 / 2021, nur Hauptwohnsitze.

31.12.2021.
4 Quelle: MB-Research 2022.
s Quelle: Bundesagentur fur Arbeit 2021.

Quelle: Stadt Wetter (Ruhr), Stand: 31.12.2011 und 01/2021, nur Hauptwohnsitze.
Quelle: IT: NRW 2022, Fortschreibung des Bevolkerungsstandes auf Basis des Zensus 2011, Stand: 31.12.2011 und

Quelle: Bundesagentur flr Arbeit 2022 bezogen auf zivile Erwerbspersonen.

GMA

GMA-Zusammenstellung 2022

3. Einzelhandelsstruktur
Die Einzelhandelsstruktur in Wetter (Ruhr) lasst sich wie folgt charakterisieren:

Y 4 Der Hauptgeschéaftsbereich befindet sich in Alt-Wetter entlang der Kaiser- und Kénigs-
tralRe. Der Geschéftsbesatz ist hier Gberwiegend kleinteilig strukturiert, ergdnzend sind
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe vorzufinden. Auffallig ist die Vielzahl leerste-
hender Ladenlokale insbesondere in der KénigstralRe. In der Bahnhofstrale, jedoch ab-
seits des Hauptgeschéftsbereichs, befindet sich eine Filiale des Discounters Lidl. An der
Carl-Bonnhoff-Stralle, gegeniiber des Bahnhofs, liegt das im September 2010 eroffnet
Ruhrtal-Center. Es verfligt Gber zwei Ebenen mit Einzelhandelsbesatz, der Zugang ist
sowohl von der BahnhofstralRe als auch von der Kaiserstralle aus moglich. Als Magnet-
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betriebe im Center sind v. a. Kaufland, T€Di, Rossmann, Ernsting’s family sowie Deich-
mann zu nennen. Ergdnzend sind Dienstleistungsbetriebe (Friseur, Schuhmacher) sowie
Gastronomiebetriebe (Eiscafé, Imbiss) und ein Fitnessstudio vorhanden. Bezlglich des
Einzelhandels ist eine Konzentration auf das Ruhrtal-Center und die unmittelbar an-
grenzenden Bereiche festzustellen. In den Ubrigen Lagen, v. a. in den Randbereichen
des Hauptzentrums, sind deutliche Anzeichen eines Trading-Down-Prozesses erkenn-
bar.

Im Ostlichen Bereich der Kénigstralle in Alt-Wetter, jedoch nicht an den Hauptgeschafts-
bereich angeschlossen und topographisch hoher gelegen, gibt es eine Ansammlung
mehrerer kleinerer Geschaftseinheiten. Hierbei handelt es sich v.a. um Nahversor-
gungsbetriebe (kleiner Lebensmittelmarkt Daily, Apotheke, Backerei, Blumenladen).

Im Stadtteil Volmarstein, der topografisch wesentlich héher liegt als Alt-Wetter, befin-
det sich der Hauptbesatz des Einzelhandels entlang der HauptstraRe. Der Sortiments-
schwerpunkt der ansassigen Betriebe liegt im kurzfristigen Bedarf (CAP-Markt, Backerei
/ Bioladen, Apotheke). Vereinzelte Fachgeschafte wie ein Haushaltswaren- und Elektro-
fachgeschaft runden das Angebot ab. Darliber hinaus gibt es einige Dienstleistungsbe-
triebe (Friseur, Sparkasse) sowie Gastronomiebetriebe. Stadtebaulich zeichnet sich der
Geschaftsbereich v. a. aufgrund seiner Fachwerkhauser sowie der attraktiven Platzge-
staltung an der Ecke HauptstraRe / Von-der-Recke-StralRe aus. Dieser Bereich ist als
Ortskern von Volmarstein zu sehen.

Im zu Volmarstein gehérenden Ortsteil Grundschéttel befindet sich ein Gberschaubarer
Einzelhandelsbesatz an der Grundschotteler StraRe. Als grofRter Betrieb ist hier ein ver-
alteter Rewe Lebensmittelmarkt zu sehen. Dieser fihrt im Erdgeschoss Lebensmittel
und im Obergeschoss Drogeriewaren und Getranke. Parkmdglichkeiten gibt es hinter
dem Markt auf einem Parkdeck mit Zugang zum Obergeschoss. Im Vorkassenbereich
des Marktes befinden sich eine Backerei und ein Lotto-Toto-Geschaft. Auf der gegen-
Uberliegenden StralRenseite des Rewe-Marktes gibt es eine Pizzeria, ein Friseur, ein klei-
neres Fitnessstudio sowie Blronutzungen im Erdgeschoss. Davon bereits deutlich ab-
gesetzt befinden sich noch ein kleines Kiichenmdébelgeschaft, ein Blumengeschaft®® so-
wie vereinzelt weitere Dienstleistungsbetriebe im Kreuzungsbereich Grundschoétteler
StralRe / HeilkenstraRe / GoethestraRe.

Im Stadtteil Wengern befindet sich der wesentliche Einzelhandelsbesatz entlang der Os-
terfeldstralle. Die Nahversorgung im Stadtteil stellt derzeit ein Penny Lebensmitteldis-
counter sicher, der kiinftig durch einen Edeka Supermarkt ergdnzt werden soll. Dartber
hinaus gibt es weitere Nahversorgungsbetriebe, u. a. eine Apotheke, zwei Backereien
und ein Blumengeschaft. Vereinzelt sind auch Fachgeschéafte (zwei Fahrradgeschéfte),
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe ansassig.

36

SchlieRt vsl. zum Ende des Jahres 2022.
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7 Als sonstige Einzelhandelslagen sind im Standortbereich Schéllinger Feld ein Aldi Lebens-
mitteldiscounter®” sowie ein zu Rewe gehdriger Getrankemarkt mit Backerei im Vorkas-
senbereich zu nennen. In Alt-Wetter befinden sich eine weitere Aldi-Filiale in der Schén-
taler Stralle sowie ein Getrankemarkt im Gewerbegebiet an der RuhrstraRe.

Insgesamt kann von einer guten Verteilung der Lebensmittelmarkte in Wetter (Ruhr) gespro-
chen werden.

37 Aldi plant eine Verlagerung an ein Grundstlck an der Vogelsanger Stralle etwas weiter nordlich zum aktu-
ellen Standort und wirde damit nédher an die Wohngebiete von Volmarstein riicken. Damit soll auch eine
Erweiterung und Modernisierung des Marktes einhergehen.
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orschen. Beraten. Umsetzen

Ill.  Angebots- und Nachfragesituation
1 Angebotssituation

Zur Erfassung der Angebotssituation in Wetter (Ruhr) wurde im Mai 2022 eine Vor-Ort-Erhe-
bung des Einzelhandels durch GMA-Mitarbeiter durchgefiihrt, deren Ergebnisse der nachfol-
genden Bestandsanalyse zugrunde liegen.

1.1 Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt

Zum Zeitpunkt der Erhebungen stellt sich der Einzelhandelsbestand in Wetter (Ruhr) wie folgt
dar (zur Einordnung der Sortimente vgl. Kap. |, 5; Tabelle 1):

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand nach Branchen
Verkaufs-
Branche Anza.hl de*r flache™
Betriebe T

Nahrungs- und Genussmittel 41 10.535 55,0
Gesundheit/Korperpflege 8 1.310 10,1
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 6 465 2,6
Summe kurzfristiger Bedarf 55 12.310 67,7
Bucher, Schreib- / Spielwaren 6 615 2,4
Bekleidung, Schuhe, Sport 6 2.455 7,1
Summe mittelfristiger Bedarf 12 3.070 9,5
Elektrowaren, Medien, Foto 4 290 1,5
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 3 815 2,2
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1 480 0,9
Optik / Akustik, Uhren / Schmuck 3 305 1,6
Sonstige Sortimente™” 7 775 1,3
Summe langfristiger Bedarf 18 2.665 7,5
Nichtlebensmittel 44 7.510 29,7
Summe Einzelhandel 85 18.045 84,7

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

o Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umséatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der je-

weiligen Branche zugeordnet.
rx SportgroRgerate (z. B. Fahrrader), Sonstiges (z. B. Secondhand-Geschafte)
Quelle: GMA-Erhebung 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Demnach liegt ein Angebotsschwerpunkt in Wetter (Ruhr) eindeutig auf Angeboten im Nah-
rungs- und Genussmittelsegment. Dieser Sortimentsbereich umfasst nahezu die Halfte der Be-
triebe sowie ca. 58 % der Gesamtverkaufsflache und erwirtschaftet fast zwei Drittel des ge-
samten lokalen Einzelhandelsumsatzes. Mit deutlichem Abstand liegen weitere Schwerpunkte
auf den Warengruppen Bekleidung, Schuhe, Sport und Gesundheit / Kérperpflege. Auf diese
Warengruppen entfallen rd. 14 % (Bekleidung, Schuhe, Sport) bzw. 7 % (Gesundheit / Korper-
pflege) der Gesamtverkaufsflache in Wetter (Ruhr). Der verbleibende Anteil der Gesamtver-
kaufsflache entfallt auf die restlichen Sortimente, wobei keine weiteren Schwerpunkte her-
vorzuheben sind.
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Abbildung 8: Verkaufsflaichenanteile nach Branchen
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Quelle: GMA-Erhebung 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Die Analyse der Betriebsgrofenstruktur macht deutlich, dass der Einzelhandelsbestand in Wet-
ter (Ruhr) von Betrieben mit einer Verkaufsflache von unter 200 m? dominiert wird; von den
insgesamt in Wetter (Ruhr) ansassigen 85 Einzelhandelbetrieben fallen ca. 78 % aller Ge-
schéfte in diese GroRenordnung. Dabei sind ca. 38 % der Betriebe als Kleinbetriebe mit unter
50 m? Verkaufsflache zu beschreiben, welche einen Verkaufsflachenanteil am Gesamtbestand
von nur ca. 5 % reprasentieren. Anbieter zwischen 50 und 199 m? Verkaufsfldche machen ca.
40 % des gesamten Betriebsbestandes aus und nehmen einen Verkaufsflachenanteil von ca.
16 % ein. Betriebe mit zwischen 200 und 799 m? machen etwa 36 % der Gesamtverkaufsflache
aus. Auf Betriebe mit mindestens 800 m? Verkaufsflache entfillt zwar nur ca. 7 % der Betriebe,
jedoch ein Anteil von etwa 44 % der Gesamtverkaufsflachen in der Stadt — neben dem Beklei-
dungsgeschaft Cruse Fashion handelt es sich hierbei ausschlieRlich um Lebensmittelmarkte.
Verkaufsflachenseitig stellen Betriebe dieser GroRenklasse somit einen Schwerpunkt in Wet-
ter (Ruhr) dar. Umsatzseitig generieren die groRflachigen Betriebe mit mehr als 800 m? Ver-
kaufsflache etwa die Halfte des gesamten Handelsumsatzes.
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Abbildung 9: Betriebsgrofenstruktur
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Quelle: GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Die durchschnittliche BetriebsgroRe liegt mit rd. 212 m? Verkaufsflache leicht unter dem bun-
desdeutschen Durchschnitt (ca. 240 m? Verkaufsflache), jedoch Uber der durchschnittlichen
BetriebsgroRe aus dem Jahr 2016 (damals rd. 188 m? Verkaufsflache). Dies hdngt in erster
Linie mit der Tendenz des lberwiegenden Wegfalls kleinteiliger Angebotsformate gegeniber
2016 zusammen.

Ein Blick auf die Betriebstypenstrukturen zeigt fir Wetter (Ruhr) eine herausragende Stellung
der Fachgeschéfte. Mit 58 Betrieben und damit gut zwei Dritteln entfallt der GroRteil der vor-
handenen Anbieter auf diesen Betriebstyp.

1.2 Veranderungen seit 2016

Die angebotsbezogenen Entwicklungen des Einzelhandels in Wetter (Ruhr) zwischen 2016 und
2022 folgten dem anhaltenden Strukturwandel im deutschen Einzelhandel.

7 So ist auch in Wetter (Ruhr) die Anzahl der Betriebseinheiten deutlich ricklaufig gewe-
sen.

7 Auch die Verkaufsflichenentwicklung verlief leicht negativ. Festzuhalten bleibt eine
leicht positive Verkaufsflachenentwicklung bei Nahrungs- und Genussmitteln bei gleich-
zeitig starkerer Verringerung der Verkaufsflachen im Nichtlebensmittelsegment.

Y 4 Vor dem Hintergrund des deutlichen Betriebsstattenrtickgangs bei leicht geringerem
Ruckgang der Verkaufsflache ist die durchschnittliche LadengréRe angestiegen.

Y 4 Der Handelsumsatz in Wetter (Ruhr) verzeichnete im Vergleichszeitraum eine positive
Bilanz. Dies ist v. a. auf die Umsatzgewinne im Lebensmitteleinzelhandel zurlckzufih-
ren. Dem gegenUber steht der generelle Kaufkraftanstieg der letzten Jahre.

Y 4 Die in etwa gleich bleibende Zentralitatskennziffer ist Uberwiegend mit den zuvor ge-
nannten Umsatz- und Kaufkraftentwicklungen in Wetter (Ruhr) zu erklaren.

38 Die Einzelhandelserhebung fuir das Einzelhandelskonzept 2018 wurde im Oktober / November 2016 durch-

geflhrt.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT WETTER (RUHR) - ENTWURF G M A
orschen. Beraten. Umsetzen

Tabelle 3: Entwicklung des Einzelhandels in Wetter (Ruhr) zwischen 2016 und 2022

Einwohner* 27.745 27.530 -215 -1
Betriebsanzahl 99 85 -14 -14
Verkaufsflache, davon 18.575 m? 18.045 m? -530 m? -3
Lebensmittel 10.040 m? 10.555 m? + 495 m? +5
Nichtlebensmittel 8.535 m? 7.510 m? -1.025 m? -12
BetriebsgroRe (@) 188 m? 220 m? +24m? +13
Einzelhandelsumsatz 78,8 Mio. € 84,7 Mio. € +5,9 Mio. € +7
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 164,3 Mio. € | 184,8 Mio. € | +20,5 Mio. € +12
Zentralitat 48 46 -2 -
Kaufkraftindex 106,3 105,3 -1 -

Quelle: GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich), GMA-Erhebung Mai 2022 im Vergleich zur Einzel-
handelserhebung im Oktober / November 2016, vgl. GMA, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Wetter
(Ruhr), 2018.

*Einwohnerstande: Meldeamt der Stadt Wetter (Ruhr), Stand 07/2015 bzw. 01/2021, jeweils nur Hauptwohnsitze.

1.3  Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen

Der Betriebs- und Verkaufsflachenschwerpunkt des Einzelhandels in Wetter (Ruhr) ist im
Stadtteil Alt-Wetter zu finden. Insgesamt sind hier 55 % aller Einzelhandelsbetriebe anséssig
sowie etwa zwei Drittel der Gesamtverkaufsflache. Differenziert nach Hauptwarengruppen
befinden sich rd. 53 % der Verkaufsflache im Lebensmittelbereich und 87 % der Verkaufsfla-
che im Nichtlebensmittelbereich in Alt-Wetter, was v. a. auf das Ruhrtal-Center zurlckzufih-
ren ist. Insgesamt weist der Stadtteil Alt-Wetter damit dominierende und pragende Einzelhan-
delsfunktionen auf und Gbernimmt in den meisten Sortimenten die Versorgung der Gesamt-
stadt.

Im Vergleich zu Alt-Wetter kommt den Stadtteilen Volmarstein und Wengern eine deutlich
geringere Versorgungsbedeutung zu. In Volmarstein befinden sich insgesamt rd. 26 % aller
Einzelhandelsbetriebe und ein Verkaufsflachenanteil von rd. 35 % im Lebensmittelbereich so-
wie rd. 9 % im Nichtlebensmittelbereich. Der relativ hohe Verkaufsflachenanteil im Bereich
Lebensmittel resultiert zum einen durch den in Grundschottel gelegenen Rewe-Markt sowie
durch den zu Rewe gehorigen Getrdnkemarkt und zum anderen durch den Aldi Lebensmittel-
discounter im Standortbereich Schéllinger Feld.

Im Stadtteil Wengern befinden sich derzeit rd. 16 % aller Einzelhandelsbetriebe mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von rd. 12 % im Bereich Lebensmittel und rd. 4 % bei Nichtlebensmitteln.

Im landlich gepragten Stadtteil Esborn sind derzeit lediglich zwei kleinere Hofladen ansassig.
Der Verkaufsflachenanteil liegt insgesamt bei unter 1 %.
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Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen
Anzahl der Betriebe Verkaufsflache**
|nsgesamt*
Stadtteil Nahrungs- und Genuss- Nichtlebensmittel
mittel
in %
AIt—Wetter 5.590 6.515 87
Volmarstein 22 26 3.650 35 675
Wengern 14 16 1.245 12 320 4
Esborn 2 2 50 <1 - -
Stadt Wetter (Ruhr) 85 100 10.535 100 7.510 100
Quelle: GMA-Erhebung 2022
* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt
*x Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen wurden den jew. Branchen zugeordnet

1.4 Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

Nach Lagekategorien differenziert liegen die Verkaufsflaichenschwerpunkte (summiert ca.
59 %) auf den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Wetter (Ruhr).>® Mit ca. 9.150 m?
Verkaufsflache bzw. ca. 48 % entféllt davon ein GroRteil auf das Hauptzentrum Innenstadt,
was V. a. auf die mittel- bis groRflachigen Ankermieter des Ruhrtal-Centers (u. a. Kaufland,
Rossmann, Deichmann, kik, Tedi) zurickzufihren ist. Etwa 29 % der Gesamtverkaufsflache
entfallt auf sonstige siedlungsraumlich integrierte Lagen Streulagen. Hierzu zahlen mitunter
die Nahversorgungslagen Volmarstein (u. a. mit CAP-Markt), Grundschottel (u. a. mit Rewe
Schmitz)*® und Kénigstrake (u. a. mit Daily Nahversorgermarkt). Die restlichen ca. 12 % der
Gesamtverkaufsflache sind den sonstigen siedlungsraumlich nicht integrierten Lagen zuzuord-
nen.

Bei Betrachtung der Betriebsanzahl zeigt sich, dass rd. 46 % der Betriebe den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und etwa 44 % der Betriebe den siedlungsraumlich integrierten Lagen zu-
zuordnen sind. Somit ist eine deutliche Konzentration von Einzelhandelsnutzungen in den
zentralen Versorgungsbereichen festzustellen, wenngleich ein dhnlich hoher Anteil Gber das
restliche Stadtgebiet (in siedlungsraumlich integrierten Lagen) verteilt ist. Auf die siedlungs-
raumlich nicht integrierten Lagen entfallen ca. 11 % der Betriebe.

Hinsichtlich der Umsétze ist zu konstatieren, dass auch der Umsatzschwerpunkt in den zent-
ralen Versorgungsbereichen zu finden ist. Hier wird mehr als die Halfte des einzelhandelsrele-
vanten Umsatzes in Wetter (Ruhr) erwirtschaftet, wobei das Hauptzentrum Innenstadt mit
etwa 48 % den eindeutigen Schwerpunkt darstellt. Etwa 37 % des Umsatzes entféllt auf die
siedlungsraumlich integrierten Lagen. Die Umsatzanteile der Betriebe in siedlungsraumlich
nicht integrierten Lagen sind mit ca. 6 % zu beziffern.

3 Entspricht den Neuabgrenzungen der zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum Innenstadt und Nah-

versorgungszentrum Wengern (vgl. Kapitel 1V, 3.3).

40 Dabei handelt es sich um die ehemaligen Nahversorgungszentren Volmarstein und Grundschottel, die im

Zuge der Fortschreibung des Standortkonzeptes zurickgestuft und als Nahversorgungslagen definiert wer-
den (vgl. Kapitel IV., 3.2).
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

Standortbereich

ZVB Hauptzentrum Innenstadt 28 33 9.150 51 40,5 48
ZVB Nahversorgungszentrum Wengern 11 13 1.450 8 7,7 9

Siedlungsrdaumlich integrierte Lagen 37 44 5.215 29 31,3 37
Siedlungsrdumlich nicht integrierte Lagen 9 11 2.230 12 5,2 6

Summe 85 100 18.045 100 84,7 100

GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

* Verkaufsflachen und Umséatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Branche zugeordnet.

Sortimentsspezifisch zeigen sich bei der Verkaufsflachenaufteilung nach Lagekategorien je-
doch noch gewisse Unterschiede (vgl. Abbildung 10):

Y 4 In den meisten Sortimenten befindet sich der Verkaufsflachenschwerpunkt im Haupt-
zentrum Innenstadt. Positiv ist hervorzuheben, dass insbesondere in den typisch innen-
stadtrelevanten Sortimenten (z. B. Gesundheit / Korperpflege, Biicher, Papier-, Bastel-,
Schreib-, Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport, Optik, Horgerdte / Uhren, Schmuck)
die Innenstadt mit ca. 56 — 100 % den eindeutigen Verkaufsflaichenschwerpunkt dar-
stellt.

Y 4 Eine Ausnahme stellt das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel dar, welches zu dhn-
lich hohen Anteilen in der Innenstadt (u. a. mit Kaufland und Lidl) und siedlungsraumlich
integrierten Lagen (u. a. mit Rewe, CAP-Markt, Aldi-Nord) angeboten wird. Zudem zeigt
sich in dem flachenintensiven Sortiment Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf eine Kon-
zentration auf siedlungsrdumlich nicht integrierte Lagen; bei den Warengruppen Blu-
men, Pflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften und Elektrowaren, Medien, Foto liegt
der Verkaufsflachenschwerpunkt auf siedlungsraumlich integrierten Lagen.

Y 4 Das Nahversorgungszentrum Wengern erreicht lediglich in den Hauptwarengruppen
Nahrungs- und Genussmittel und Blcher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren sowie
bei den sonstigen Sortimenten (v. a. Fahrrader) nennenswerte Verkaufsflachenanteile.
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Abbildung 10: Verkaufsflaichenanteile* nach Standortlagen** und Branchen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit / Kérperpflege

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften
Biicher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport

Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Sonstige Sortimente

Einzelhandel insg. 12%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 9S0% 100%

B Hauptzentrum Innnenstadt W Nahversorgungszentrum Wengern

siedlungsraumlich integrierte Lagen siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen

Quelle: GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

* Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Branche zugeordnet.

** Die Standortlagen ,Hauptzentrum Innenstadt” und ,Nahversorgungszentrum Wengern“ beziehen sich auf die im Zuge dieses
Einzelhandelskonzeptes aktualisierten Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel IV., 3.3).

1.5 Nahversorgungssituation

Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation und zur Ableitung von Entwicklungspo-
tenzialen flr die Stadt Wetter (Ruhr) werden um die wesentlichen Lebensmittelmarkte (gro-
Ber 400 m? Verkaufsflache) 700 m-Radien gelegt, die den Bereich der fuRlgufigen Erreichbar-
keit markieren. Da es sich bei der Darstellung nach 700 m- Nahversorgungsradien lediglich um
eine sehr theoretische Betrachtung der Versorgungssituation handeln wirde, bei der u. a. to-
pografische sowie ortliche stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. mehrspurige StralRen oder
Bahntrassen als Zasur) unbericksichtigt bleiben, wird auch die tatsdchliche fuRlaufige 10 Mi-
nuten-Netzabdeckung (10 Minuten-Isochrone) dargestellt (vgl. Karten 2 und 3), sodass die ort-
lichen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten Berticksichtigung finden.*

Raumlich betrachtet zeigt sich insgesamt eine ausgewogene Verteilung der Lebensmittel-
markte in Wetter (Ruhr).

Im Stadtteil Alt-Wetter sind im Hauptzentrum Innenstadt mit Kaufland im Ruhrtal-Center ein
SB-Warenhaus sowie mit der Lidl-Filiale in der Bahnhofstralse ein Lebensmitteldiscounter vor-
handen. Etwas abseits in der Schontaler StraRe gelegen ist eine Aldi-Filiale im Ubergangsbe-
reich zwischen Wohngebiet und Gewerbegebiet ansassig, diese wurde erst kirzlich moderni-
siert und erweitert und Ubernimmt eine wichtige fulaufige Nahversorgungsfunktion fir die
Wohnquartiere zwischen FriedrichstraRe, Schontaler Stralle und RingstraRRe. Darlber hinaus

4 Die 10 Minuten-fuRlaufigen Entfernungen werden mithilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vor-

handenen Strallenzlige berechnet. Dabei werden stadtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Au-
tobahnen oder Bahntrassen als Zasur), bertcksichtigt werden jedoch groftenteils keine Abkirzungen oder
,Schleichwege” bspw. Uber Parkflachen oder Grinanlagen).
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gibt es im ostlichen Bereich der Kénigstralle noch einen kleinen Nahversorgermarkt. Auch die-
ser erflllt eine wichtige fulllaufige Nahversorgungsfunktion fur die umgebenden Wohnge-
biete, die sich topografisch wesentlich héher befinden als die Innenstadt.

Im Stadtteil Volmarstein ist in der HauptstralRe der Lebensmittelbetrieb CAP-Markt anséassig,
welcher die Nahversorgung fur die slidéstlichen Wohnquartiere im Stadtteil Volmarstein (u. a.
Von-der-Recke-StralRe, HauptstraRe, Schulstralle, Osthausstralle) sicherstellt. Aufgrund der
topografischen Gegebenheiten sowie der tlw. unter Denkmalschutz stehenden Fachwerkbe-
bauung ist die Ansiedlung eines grofflachigen Lebensmittelbetriebes in der Ortsmitte von
Volmarstein nicht moglich.

Im zu Volmarstein gehorigen Ortsteil Grundschéttel befindet sich mit dem Rewe-Markt der
derzeit einzige Supermarkt in Wetter. Der Rewe-Markt hat eine wichtige Nahversorgungsfunk-
tion fir den Ortsteil Grundschottel und dariber hinaus auch fir den gesamten Stadtteil
Volmarstein. Allerdings weist der zweigeschossige Markt einen erheblichen Modernisierungs-
rickstand auf. Aufgrund der topographischen Bedingungen, der GrundstiicksgrofRe und des
Grundstlckzuschnittes ist der Bestandsstandort jedoch nicht fiir eine umfassende Moderni-
sierung und Erweiterung des Rewe-Marktes geeignet. Mittlerweile ist bekannt, dass Rewe den
Markt in Grundschottel Mitte 2023 schlieRen wird. Perspektivisch ist eine Verlagerung des
Rewe-Marktes an den Standort Demag-Geldande geplant. Hier gibt es Planungen, im Zuge einer
Gesamtentwicklung mit Schwerpunkt Wohnen einen Lebensmittelmarkt anzusiedeln. Durch
die Verlagerung an den Standort Demag-Gelande und den Verbleib des Marktes in Grund-
schottel kann die raumliche Versorgungssituation im Stadtteil Volmarstein gesichert werden
(vgl. Karte 3).

Ebenfalls im Stadtteil Volmarstein sind eine Aldi-Nord-Filiale am Standort Schéllinger Feld so-
wie ein zu Rewe gehdrender Getrankemarkt zu nennen. Beide Betriebe weisen keinen direk-
ten Anschluss an Wohngebiete auf, sind allerdings aufgrund der Lage in unmittelbarer Nahe
zur Autobahn A 1 sehr gut mit dem Pkw erreichbar und dienen auch der Nahversorgung des
Wohngebietes Schmandbruch sitdlich der A 1. Derzeit existieren Planungen zur Verlagerung
des Aldi Marktes auf eine gegenlberliegende Freifldche sowie eine Verkaufsflachenerweite-
rung. Durch das Heranrlcken des Marktes an die Wohnlage Volmarstein und die dortige Bus-
haltestelle verbessert sich die fulllaufige Versorgungssituation in den dortigen Wohngebieten
(vgl. Karte 3).

Im Stadtteil Wengern ist an der Osterfelder Stralle ein Penny-Markt ansdssig. Bei dem Markt
handelt es sich um einen zeitgemalen Lebensmitteldiscounter, der eine wichtige fullaufige
Nahversorgungsfunktion innerhalb des Stadtteils Wengern erfillt. Auf der gegeniberliegen-
den Stralkenseite ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (Edeka) mit ca. 1.500
m? Verkaufsflache vorgesehen. Hierflr liegt bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.*?
Durch die Ansiedlung des Edeka-Marktes wird die Nahversorgungssituation in Wengern per-
spektivisch deutlich verbessert, insbesondere kénnen Kaufkraftabflisse nach Witten-Bom-
mern zuriickgelenkt werden.

42 vgl. Stadt Wetter (Ruhr), Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11 ,,Einzelhandelsmarkt mit Wohnbebau-

ung Wengern-Osterfeldstrafe”. Stand: 06. November 2017.
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Unter guantitativen Gesichtspunkten ist die aktuelle Versorgungssituation in Wetter (Ruhr)
deutlich unterdurchschnittlich ausgepragt. Mit etwa 299 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwoh-
ner®? liegt der Wert deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 435 m? je 1.000 Einwohner.*
Die Zentralitdt (Umsatz-Kaufkraft-Relation) im Nahrungs- und Genussmittelbereich in Wetter
(Ruhr) liegt derzeit bei rd. 78 (vgl. Kapitel lll., 3.1.2), was auf gewisse Kaufkraftabfllsse in das
Umland (u. a. Hagen, Gevelsberg, Witten) hinweist. Durch die oben genannten Entwicklungen
(Verlagerung und Erweiterung von Rewe in Grundschéttel und Aldi am Standort Schollinger
Feld sowie Neuansiedlung von Edeka in Wengern) kann die quantitative Versorgungssituation
im Nahrungs- und Genussmittelbereich in Wetter (Ruhr) jedoch perspektivisch deutlich ver-
bessert werden.

Hinsichtlich der qualitativen Bewertung der Nahversorgung ist zunachst festzuhalten, dass in
Wetter (Ruhr) mit einem bzw. perspektivisch zwei Vollsortimentern (Rewe und perspektivisch
Edeka), vier Discountern (2x Aldi-Nord, Lidl, Penny), einem SB-Warenhaus (Kaufland) und klei-
neren Nahversorgermarkten (u. a. CAP-Markt, Daily) ein ausgewogener Mix verschiedener Be-
triebstypen ansassig ist. Erganzt wird das Angebot an Lebensmitteln durch zwei Getranke-
markte (Rewe Getrdnkemarkt, trinkgut), Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien)
sowie kleinere Spezialanbieter (u. a. Hofladen, Internationaler Lebensmittelmarkt, Feinkost-
geschaft). Bis auf den zu verlagernden Rewe-Markt in Grundschéttel verfligen die ansassigen
Lebensmittelmarkte Uber durchschnittliche bis zeitgemalke Marktauftritte, auch wenn sie fiir
heutige Verhéltnisse zum Teil relativ klein sind (u. a. Aldi / Schéllinger Feld, Lidl / Bahnhof-
straBe, Penny / OsterfeldstralRe).

4 Bei der Berechnung der Verkaufsflachenausstattung in Wetter (Ruhr) wurden alle Lebensmittelbetriebe ab

400 m? Verkaufsflache (inkl. CAP-Markt) mitbertcksichtigt.

44 Quelle: EHI handelsdaten 2021.
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Karte 2: Nahversorgungssituation in der Stadt Wetter (Ruhr) — ohne Planungen
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2. Nachfragesituation in Wetter (Ruhr)

Nachfolgend werden die nachfragebestimmenden Rahmenbedingungen des Einzelhandels-
standortes Wetter (Ruhr) aufgezeigt, bevor das aktuell zur Verfligung stehende Kaufkraftvo-
lumen und seine perspektivische Entwicklung dargelegt werden.

In Wetter (Ruhr) leben derzeit rd. rd. 27.530 Einwohner. Diese verteilen sich auf die Stadtteile
Alt-Wetter (rd. 7.975 Einwohner bzw. ca. 29 %), Volmarstein (rd. 11.610 Einwohner bzw. ca.
42 %), Wengern (rd. 6.380 Einwohner bzw. ca. 23 %) und Esborn (rd. 1.580 Einwohner bzw.
ca. 6 %).” In den letzten Jahren wies die Stadt eine stagnierende bis leicht riicklaufige Bevol-
kerungsentwicklung auf. Auch bis zum Jahr 2030 ist von einer stagnierenden bis leicht rick-
ldufigen Einwohnerentwicklung in Wetter (Ruhr) auszugehen (vgl. Kapitel Il., 2).

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevélkerung in Deutschland derzeit
bei ca. 6.370 € /Jahr®.

Davon entfallen auf

7 Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.445 €/)ahr
Y 4 Nichtlebensmittel ca. 3.925 €/lJahr

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftko-
effizient zu bericksichtigen. Fur die Stadt Wetter (Ruhr) liegt dieser mit 105,3 tGber dem Bun-
desdurchschnitt (= 100).*’

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und der lokalen Kaufkraftkoeffizienten er-
rechnet sich fir Wetter (Ruhr) ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen in
Hohe von 184,8 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fir die
Stadt Wetter (Ruhr) wie in nachfolgender Tabelle dargestellt*®:

4 Quelle: Meldeamt der Stadt Wetter (Ruhr), Stand: 01/2021, nur Hauptwohnsitze.

46 Ohne Anteil verschreibungspflichtiger Sortimente bei Apotheken. Die Pro-Kopf-Ausgaben ermitteln sich

aus den Einzelhandelsumsatzen der jeweiligen Branchen und beziehen sich auf das Jahr 2021.

Quelle: MB Research (2022): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2022 in Deutschland. Werte Gber 100,0 deu-
ten auf einim Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter
dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.

47

48 Die nachfolgende Tabelle 6 ist lediglich deskriptiv gedacht. Hieraus werden keine Flachenpotenziale fir den

Einzelhandelsplatz Wetter (Ruhr) abgeleitet.
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Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Wetter (Ruhr)

Branchen Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 70,9
Gesundheit / Kérperpflege 13,5
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 5,8
Summe kurzfristiger Bedarf 90,2
Blicher, Schreib- / Spielwaren 7,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 21,4
Summe mittelfristiger Bedarf 28,7
Elektrowaren, Medien, Foto 16,6
Hausrat, Einrichtung, Mo6bel 18,2
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 15,5
Optik / Akustik, Uhren / Schmuck 4,7
Sonstige Sortimente?! 10,9
Summe langfristiger Bedarf 65,9
Nichtlebensmittel 113,9
Summe Einzelhandel 184,8

GMA-Erhebung und -Berechnung 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)
L sonstige Sortimente: SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer), Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, groRteilige Ba-
byartikel wie Kinderwagen)

Insgesamt ist das Kaufkraftvolumen in Wetter (Ruhr) im Vergleich zu 2018 nominell um rd.
12 % von rd. 164,3 Mio. € auf rd. 184,8 Mio. € gestiegen. Dieser Zuwachs ist hauptsachlich auf
einen Anstieg der einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben zuriickzufihren (nominell rd.
+14 %%).

3. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen

3.1 Kennziffern zum Einzelhandel

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern liefert Anhaltspunkte
zur Bewertung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes und erganzt die absoluten An-
gaben zum Einzelhandelsbestand in Wetter (Ruhr). Dabei handelt es sich um eine rechnerische
Beurteilung des Bestandes, die erste Riickschlisse auf die Leistungsfahigkeit, besondere Stér-
ken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst. Diese quantitative Analyse wird
spater durch eine qualitative Bewertung — differenziert nach Branchen —ergéanzt und mogliche
Entwicklungsperspektiven abgeleitet.

49 Im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wetter (Ruhr) aus dem Jahr 2016 wurde eine einzelhandelsrelevante

Kaufkraft von ca. 5.570 € pro Person angesetzt.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT WETTER (RUHR) - ENTWURF

3.1.1 Verkaufsflaichenausstattung

Im Vergleich mit anderen Gemeinden und Stadten dhnlicher GréRenordnung zeigt sich Wetter
(Ruhr) beziglich der Verkaufsflache je 1.000 Einwohner im Lebensmittelbereich als noch
durchschnittlich aufgestellt (vgl. Abbildung 11). Hier verfigt die Stadt Wetter (Ruhr) (ber den
vierthéchsten Ausstattungswert der Referenzstidte. Im Nichtlebensmittelbereich®® weist
Wetter (Ruhr) hingegen eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung auf.
Dies ist in erster Linie auf das Fehlen flachenintensiver Angebotsformen (z. B. gréRere Mdbel-
und Baumérkte) zuriickzufiihren®.

Abbildung 11: Regionaler Vergleich der Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner
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Quelle: GMA-Erhebung 2022 sowie vorliegende Einzelhandelskonzepte der aufgefihrten Stadte (die Jahreszahlen beziehen sich
auf den Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung; die Einwohnerstdnde basieren auf den zum Zeitpunkt der Veroffentlichung des
jeweiligen Einzelhandelskonzepts gliltigen Zahlen der stadtischen Einwohnermeldedmter; ca.-Werte, Rundungsdifferenzen mog-
lich).

3.1.2 Zentralitatskennziffer

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitat> zeigt, dass im Vergleich zum 6rtlichen Kauf-
kraftvolumen in Wetter (Ruhr) insgesamt weniger Umsétze getatigt werden. Die Einzelhan-
delszentralitat von insgesamt 46 deutet per Saldo auf deutliche Kaufkraftabfliisse aus dem
Stadtgebiet von Wetter (Ruhr) hin (vgl. Abbildung 12), die wiederum mit der Lage der Stadt
innerhalb einer sehr intensiven Wettbewerbssituation begriindet sind. Die Zentralitdtswerte
stellen sich in den einzelnen Warengruppen sehr unterschiedlich dar:

>0 Der Nichtlebensmittelbereich umfasst alle Branchen und Sortimente aufRer Nahrungs- und Genussmittel

= Die hier zugrunde gelegten Daten basieren auf den jeweiligen kommunalen Einzelhandelskonzepten, die

z. T. auf anderen Erhebungssystematiken (z. B. bereinigte / unbereinigte Verkaufsflachen in Mehrbran-
chenunternehmen) basieren. Dariber hinaus ist zu beachten, dass die Daten der Referenzstadte aus den
jeweiligen Einzelhandelskonzepten resultieren, deren Erstellung z. T. bereits einige Jahre zurlckliegt. Den
allgemeinen Entwicklungstrends der vergangenen Jahre folgend, dirfte die Verkaufsflache in den Ver-
gleichsstadten — v. a. durch die Erweiterung von Lebensmittelmarkten — tendenziell gestiegen sein. Aus
diesen Grinden ist eine direkte Vergleichbarkeit nicht gegeben, vielmehr liefert die Darstellung nur An-
haltswerte.

2 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Wetter (Ruhr) getatigten Einzelhandelsumsatz der dort vorhande-

nen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentiber. Werte Giber 100 weisen dabei — per Saldo — auf einen
Bedeutungstberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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7 Im kurzfristigen Bedarf liegen die Zentralitdtswerte von Nahrungs- und Genussmitteln
(78) und Gesundheit, Korperpflege (75) im Vergleich zu den weiteren Sortimentsberei-
chen auf einem relativ hohen Niveau, welches jedoch deutlich unter einem ausgegli-
chenen Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis von 100 liegt. Der Zentralitatswert des Sortimen-
tes Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften (45) entspricht in etwa dem
gesamtstadtischen Durchschnitt der Stadt Wetter (Ruhr).

Y 4 Im mittelfristigen Bedarf deuten die Zentralitatswerte bei Blichern, Papier-, Bastel-,
Schreib- und Spielwaren (33) und Bekleidung, Schuhe, Sport (33) auf deutliche Kauf-
kraftabflUsse hin. Dies liegt v. a. an fehlenden Anbietern in Wetter (Ruhr), zum anderen
werden in diesen Warensortimenten in der Regel hohe Onlinemarktanteile erzielt (vgl.
Kapitel I, 2.3).

Y 4 Im langfristigen Bedarf kann beim Warensortiment Optik / Uhren, Schmuck noch die
meiste Kaufkraft gebunden werden, hier wird ein Zentralitatswert von 34 erreicht. In
den Sortimentsbereichen Hausrat, Einrichtung, Mdbel (12), Elektrowaren, Medien, Foto
(9) und Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (6) werden nur dulerst geringe Zentralitats-
werte erzielt, da hier nur ein geringes Angebot in Wetter (Ruhr) vorhanden ist. Sonstige
Sortimentsbereiche kommen auf einen Zentralitdtswert von 12. Auch im langfristigen
Bedarf sind die teils sehr geringen Zentralitatswerte auf fehlende Anbieter in Wetter
(Ruhr) bzw. auf das starke Angebot in den Oberzentren sowie in Witten zurtickzufihren,
tlw. aber auch auf eine immer starkere Orientierung auf den Onlinehandel.

Abbildung 12: Einzelhandelszentralitdt nach Branchen in Wetter (Ruhr)
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100 = ausgeglichene Einzelhandelszentralitdt; GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich).
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3.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsbesatzes in Wetter (Ruhr)

Zusammenfassend sind hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelssituation sowie
moglicher Entwicklungspotenziale unter Berlcksichtigung der Einwohner- und Kaufkraftprog-
nose flr die Stadt Wetter (Ruhr) folgende Bewertungen und Empfehlungen zu treffen:
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Ubersicht 2:  Branchenbezogene Entwicklungspotenziale fiir Wetter (Ruhr)

Aktuelle Situation Empfehlungen

Nahrungs- und Genussmittel

Zentralitat von rd. 78 %; unterdurchschnittliche Verkaufsflachenaus-
stattung mit Lebensmittelmarkten (rd. 299 m? je 1.000 Einwohner) in
Wetter (Ruhr)

mit einem bzw. perspektivisch zwei Supermaérkten (Rewe und perspek-
tivisch Edeka), vier Discountern (2x Aldi-Nord, Lidl, Penny), einem SB-
Warenhaus (Kaufland) und kleineren Nahversorgermarkten (u. a. CAP-
Markt, Daily) ausgewogenes Angebot der gangigen Betriebstypen; Er-
ganzung des Angebotes durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks
(Backereien), kleineren Spezialanbietern (u. a. Hofladen, Internationa-
ler Lebensmittelmarkt, Feinkostgeschaft) und Getrankemarkten

Raumlich ausgewogene Verteilung der ansassigen Lebensmittelmarkte
in Wetter (Ruhr).

Modernisierungs- / Erweiterungsbedarf bei Rewe (Grundschotteler
StralRe); dieser schlieRt am jetzigen Standort und soll perspektivisch auf
das ehemalige Demag-Geldnde in Grundschottel (Gesamtentwicklung
mit Schwerpunkt Wohnen) verlagert werden, da eine Anpassung an ei-
nen zeitgemafRen Marktauftritt mit entsprechender Verkaufsflachen-
darstellung und Stellplatzen am Bestandsstandort nicht moglich ist
Zudem existieren Planungen zur Verlagerung und Verkaufsflachener-
weiterung des Aldi Marktes am Standort Schéllinger Feld auf eine ge-
genlberliegende Freiflache, wodurch dieser naher an die Wohnlage
Volmarstein heranricken und sich somit die fuRlaufige Versorgungssi-
tuation in den dortigen Wohngebieten verbessern wirde

restliche Anbieter verfligen Gber durchschnittliche bis zeitgemale
Marktauftritte

Ansiedlung eines Vollsortimenters in
Wengern / Osterfelder StraRe (hier exis-
tiert bereits ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan)

Verlagerung und Erweiterung des Rewe-
Marktes in Grundschoéttel an den Stand-
ort des ehemaligen Demag-Gelandes,
sodass sich dieser zukunftsfahig aufstel-
len kann und der Verbleib des Anbieters
in Grundschottel / Volmarstein gesi-
chert wird

Verlagerung und Erweiterung von Aldi-
Nord (Schollinger Feld) auf die gegen-
Uberliegende Freiflache zwischen
Schollinger Feld und Vogelsanger StraRe
zur Verbesserung der fullaufigen Ver-
sorgungssituation in den angrenzenden
Wohngebieten

Bestandssicherung der sonstigen we-
sentlichen Lebensmittelanbieter in Wet-
ter (Ruhr)

Gesundheit, Korperpflege

Zentralitat von rd. 75 %

Drogeriewarenangebot wird durch Drogeriemarkt Rossmann im Ruhr-
tal-Center sowie durch Randsortimente der Lebensmittelmarkte abge-
deckt; insgesamt sechs Apotheken (davon 3x in Alt-Wetter, 2x in
Volmarstein und 1 x in Wengern) in Wetter (Ruhr) vorhanden

Ergdnzung durch einen kleineren Droge-
riemarkt im Stadtgebiet von Wetter
(Ruhr) grundsatzlich darstellbar, aller-
dings nur an einem geeigneten Standort
in einem zentralen Versorgungsbereich
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Aktuelle Situation Empfehlungen

Blumen, Pflanzen,
zool. Bedarf, Zeitschriften

Zentralitdt von rd. 45 %

im Bereich Blumen, Pflanzen mehrere kleinere Fachgeschafte in Wetter
(Ruhr) vorhanden

Angebot im zoologischen Bedarf wird allein durch Randsortimente der
Lebensmittelmarkte und des Drogeriemarktes Rossmann abgedeckt

Deckung des Angebotes bei Zeitschriften durch diverse Kioske und
Randsortimente der Lebensmittelmarkte

Potenzial fur einen mittelflachigen
Zoofachmarkt ist gegeben.

in den anderen Sortimenten der Waren-
gruppe kein akuter Handlungsbedarf

Bicher, Papier-, Bastel-
Schreib- und Spielwaren

Zentralitat liegt beird. 33 %

in den Stadtteilen Alt-Wetter und Volmarstein ist jeweils eine Buch-
handlung ansassig; in Wengern existiert ein Antiquariat

Papier-, Bastel- Schreib- und Spielwaren werden in Geschéaften mit inte-
grierten Postfilialen (Lotto Totto) im Ruhrtal-Center und im Nahversor-
gungszentrum Wengern sowie in einem Kiosk (ebenfalls Nahversor-
gungszentrum Wengern) gefihrt; zudem existiert ein Modelbahnge-
schaft in Alt-Wetter

Angebotsergdnzung durch Randsortimente der Nonfood-/ Textildis-
counter Tedi und Kik sowie der Lebensmittelmarkte (insbesondere
Kaufland)

insgesamt sehr kleinteiliges Angebot

Diversifizierung bzw. Erweiterung des
Angebotes ist grundsatzlich moglich.
Hierbei ist jedoch zu berlcksichtigen,
dass diese Warengruppe durch die ge-
wachsenen Marktanteile des Online-
handels stark unter Druck steht.

Bekleidung, Schuhe, Sport

Zentralitdt von rd. 33 %

als wesentliche Bekleidungsanbieter sind das Bekleidungsfachgeschaft
Cruse Fashion in der KaiserstralRe sowie die Bekleidungsfachmarkte Kik,
Jeans Fritz und Ernsting’s family im Ruhrtal-Center zu nennen

Angebot bei Schuhen beschrankt sich auf den Schuhfachmarkt Deich-
mann im Ruhrtal-Center

alle genannten Anbieter sind im Hauptzentrum Innenstadt ansdssig

im Sportbekleidungssegment kein Anbieter existent

Vor dem Hintergrund der deutlich ge-
stiegenen Konkurrenz durch den Online-
handel ist im Bekleidungssegment die
Konzentration auf Bestandssicherung zu
empfehlen, auch wenn eine Ausdeh-
nung des Angebotes (insbesondere bei
Sportbekleidung) wiinschenswert ware

Ergdnzung des Angebotes durch spezia-
lisierte Anbieter, die ein groRReres Ein-
zugsgebiet als Wetter (Ruhr) bedienen,
sind hingegen darstellbar

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT WETTER (RUHR) - ENTWURF

GMA

Aktuelle Situation Empfehlungen

Elektrowaren, Medien, Foto

insgesamt sehr niedrige Zentralitat (rd. 9 %)

grundsatzlich hohe Konkurrenz mit den naheliegenden Oberzentren
(Dortmund, Bochum, Wuppertal und Hagen) sowie dem Internet

lediglich ein Handyshop und vereinzelte kleinteilige Spezialanbieter in
Wetter (Ruhr) vorhanden

Erweiterung des Angebotes darstellbar,
jedoch groRere Ansiedlung unter Be-
ricksichtigung der Marktsituation weni-
ger zu erwarten, ggf. als Ergédnzung zu
Handwerksbetrieben im spezialisierten
Segment

Hausrat, Einrichtung, Mdobel

Zentralitat von insgesamt rd. 12 % ist als niedrig zu bewerten

Abdeckung der Sortimente Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
und Heimtextilien lediglich im niedrigpreisigen Segment; Nonfood-Dis-
counter Tedi und Kik im Ruhrtal-Center vertreten

bei Mobeln ein kleineres Klichenstudio sowie ein Matratzenfachmarkt
in Wetter (Ruhr) anséassig

gute Angebotssituation im Umland (v. a. Oberzentren Wuppertal u. a.
mit IKEA, Roller und SB Mobel Boss, Dortmund u. a. mit IKEA, 2x Roller,
Poco und Bochum u. a. mit Hardeck, diverse Kiichenmobelanbieter)

Im Einrichtungsbedarf sind Ansiedlun-
gen von entsprechenden Betrieben an-
gesichts des starken Wettbewerbs im
Umland nur schwer zu realisieren.
Denkbar sind Ansiedlungen kleiner bis
mittelgroRer Betriebe mit spezialisier-
tem Angebot

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

niedrige Zentralitdt von rd. 6 %

lediglich ein mittelgrolRes Werkzeuggeschaft an der REME-StralRe exis-
tent

gute Angebotssituation in den Nachbarstadten Hagen (u. a. mit Bau-
haus und Hellweg) und Witten (u. a. mit Bauhaus und Hammer)

Aufgrund starker Konkurrenzsituation
mit den Nachbarstadten ist kein Poten-
zial fir einen groReren Baumarkt in
Wetter gegeben

Angebote im spezialisierten Bereich au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche darstellbar

Optik / Horgerate, Uhren /
Schmuck

Zentralitat rd. 34 %

nach Wegfall des Juweliers an der KaiserstraRe ist bei Uhren / Schmuck
kein Anbieter im Stadtgebiet von Wetter (Ruhr) mehr vorhanden

im Bereich Optik / Akustik zwei Optiker und ein Horgeratakustiker an-
sassig

kleinteilige Ergdnzung durch Juwelier
darstellbar; vorzugsweise innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche
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Forschen. Berate msetzen
Aktuelle Situation Empfehlungen

Sonstige Sortimente = Zentralitatrd. 28 % =  |nsgesamt besteht kein Handlungsbe-
darf; Lenkung der Anbieter mit zentren-

=  Abdeckung des Angebotes durch zwei Fahrradfachgeschafte im Nah-
relevantem Kernsortiment auf die zent-

versorgungszentrum Wengern, ein Kfz-Ersatzteilgeschaft im Hauptzent- } -
rum Innenstadt, zwei Gebrauchtwaren- / Second-Hand-Liden, einen ralen Versorgungsbereiche; weitere

Spezialanbieter fir Sicherheitstechnik sowie der Nonfood-Discounter branchenspezifische Ansiedlungen sind
Tedi grundsatzlich moglich

GMA-Empfehlungen 2022
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IV.  Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Wetter (Ruhr)

Aufbauend auf den Analyseergebnissen zur Angebots- und Nachfragesituation sowie den ab-
geleiteten branchenbezogenen Empfehlungen erfolgt die Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2018 zur kinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung in Wetter (Ruhr). Dabei wird neben den stadtebaulichen Zielsetzungen auch das Sorti-
mentskonzept sowie das Standortkonzept Gberprift und angepasst.

1. Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Die Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung in Wetter (Ruhr) wurden im Vergleich zum Einzel-
handelskonzept von 2018 umformuliert und an die aktuellen Gegebenheiten angepasst. Vor
dem Hintergrund der gegenwartigen Rahmenbedingungen (Konkurrenz durch den Online-
Handel; Auswirkungen der Corona-Pandemie) ist der Fokus auf den Schutz und die Stabilisie-
rung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Wetter (Ruhr) zu richten. Dementspre-
chend sind die folgenden Ziele zu formulieren:

7 Steuerung der Einzelhandelsentwicklung nach stadtebaulichen Kriterien
7 Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitdt und -vielfalt des Mittelzentrums

7 Stabilisierung und Attraktivierung des Hauptzentrums Innenstadt und des Nahversor-
gungszentrums Wengern als Versorgungsschwerpunkte und zentrale Versorgungsbe-
reiche der Stadt Wetter (Ruhr)

Y 4 Erhaltung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung in der Stadt
Y 4 Flachensparendes Bauen und Vermeidung zuséatzlichen Verkehrs

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedingende
und aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte benotigt (vgl. Abbildung 13).

7 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs- und
zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient damit als Grund-
lage fur die bauplanungsrechtliche Beurteilung groRflachiger Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben des Einzelhandels.

7 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Begriin-
dung zentraler Versorgungsbereiche i. S. von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9
Abs. 2 a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis werden im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes standort- und branchenspezifische Empfehlungen
zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Mit dem Sortiments- und Standortkonzept wird die Grundlage fir eine zukunftsorientierte
und geordnete Einzelhandelsentwicklung geschaffen. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen,
dass ein Einzelhandelskonzept nur die Rahmenbedingungen fir eine addaquate Entwicklung
bereitstellt. Es entbindet jedoch nicht von betrieblichen oder stadtebaulichen Modernisie-
rungs- und Aufwertungsmalinahmen in den zentralen Versorgungsbereichen.
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Abbildung 13: Wesentliche Bausteine des Einzelhandelskonzeptes
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2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fir die zukilnftige Einzelhan-
delsentwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Er-
weiterungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des
Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im We-
sentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kdénnen bzw. zukinftig
zugeordnet werden sollen und welche Sortimente auch aulRerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche angesiedelt werden kénnen bzw. sollen.

2.1 Begriffsdefinition

Zur Einordnung der in der Praxis Ublichen Differenzierung der zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zunachst eine Definition der
Begriffe.

In Nordrhein-Westfalen wird im LEP 2017 ein verbindlicher Kern an Sortimenten festgelegt,
die stets als zentrenrelevant anzusehen sind. Gemall LEP NRW prdgen diese Sortimente in
besonderem MaRe die Angebotsstrukturen nordrhein-westfélischer Innenstadte. Sie leisten
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einen wichtigen Beitrag zur Vielfalt des innerstadtischen Einzelhandelsangebotes und tragen
aufgrund ihrer Magnetfunktion zu einer Belebung sowie Attraktivitdt der Innenstadte bei.

Folgende Sortimente sind demnach stets zentrenrelevant:

Y 4 Papier- / BUro- / Schreibwaren

J Blcher

Y 4 Bekleidung, Wasche

7 Schuhe, Lederwaren

Y 4 medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

Y 4 Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Y 4 Spielwaren

Y 4 Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgerate)

Y 4 Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,

Foto — ohne ElektrogrofRgerate, Leuchten)
Y 4 Uhren, Schmuck
7 Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Y 4 Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Darlber hinaus kdnnen ortsspezifische Sortimentslisten weitere zentrenrelevante Sortimente
ausweisen. Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, die sich positiv
auf die stadtebauliche Attraktivitat der Zentren auswirken. Auf das Vorhandensein dieser Sor-
timente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht winschens-
werte ,Einkaufserlebnis” bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten Lagen (z. B. durch
Verbundkaufe).

Des Weiteren sind Sortimente zu erwahnen, die vorwiegend der Nahversorgung der Bevolke-
rung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a. Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Koérperpflegeartikel). Dabei handelt es sich um Angebote des
kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehrmals die Woche) nachgefragt werden.
Infolge dessen sollten sich diese Angebote in raumlicher Nahe zu den Wohngebieten bzw.
verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen lokalisiert werden. Diese Sortimente sind
als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen. Sie sind eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sor-
timente.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an Standor-
ten aulerhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung flr die zentralen Versorgungsberei-
che dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ihres groRen Platzbe-
darfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar erwilinscht. Nicht zen-
trenrelevante Sortimente sind haufig groRteilig und werden Uberwiegend mit dem Pkw trans-
portiert.
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2.2 Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Im Allgemeinen und auf Basis der GMA-Erfahrung erfolgt die Einordnung von Sortimenten be-
zlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hintergrund fol-
gender Kriterien:

Ubersicht 3: Kriterien der Zentrenrelevanz

1. Raumliche Verteilung sowie stadtebauliche | Anteil der Verkaufsflache / in den zentralen Ver-
Zielsetzungen sorgungsbereichen, stadtebauliche Zielsetzungen

2. Bedeutung fur Attraktivitdt und Branchen- breite Zielgruppenansprache, Beitrag zu einem
mix in den zentralen Versorgungsbereichen | vielfaltigen Branchenmix

3.  Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden,
Erhohung der Besucherfrequenz
4. Synergieeffekte mit anderen typischen In- Kopplungseffekte zwischen Sortimenten und an-
nenstadtsortimenten deren Nutzungen des Zentrums
5.  Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
6. Flachenbedarf Warenprasentation, Verkaufsflachenbedarf

GMA-Darstellung 2022

Y 4 Als erstes Bewertungskriterium ist die aktuelle Verteilung des Einzelhandelsbesatzes zu
bertcksichtigen. Zentrenrelevante Sortimente weisen hierbeii. d. R. einen hohen Anteil
der Verkaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen auf, wahrend nicht zentren-
relevante Sortimente (berwiegend auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen an
stadtebaulich integrierten und nicht integrierten Lagen ansassig sind. Darlber hinaus
sind jedoch auch die stadtpolitischen und stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Wet-
ter (Ruhr) beziglich der weiteren Einzelhandelsentwicklung zu bertcksichtigen.

7 Als zweites Kriterium gibt die ,,Bedeutung fur Attraktivitadt der Innenstadt” Auskunft Gber
die Zentrenrelevanz eines Sortiments. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass zen-
trenrelevante Sortimente eine breite Zielgruppe ansprechen und zu einem vielféltigen
Branchenmix in den zentralen Versorgungsbereichen beitragen.

7 Das dritte Kriterium ,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels bzw.
Anbieters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit und
Attraktivitat tragen in erheblichem Male zur Attraktivitat einer Einkaufsinnenstadt bei.
Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fir die Allgemeinheit auf bzw. fihrt dazu,
einen Einkaufsstandort erheblich zu starken, indem Kunden gezielt angezogen werden,
kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden, welche auf eine Zentrenrelevanz
hindeutet. Dies gilt auch fiir Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

7 Als viertes Bewertungskriterium gehen die ,Synergieeffekte mit anderen typischen In-
nenstadtsortimenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf, wenn
Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fir Bekleidung in
Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. In der Regel ist bei einer hohen Spezialisie-
rung eines Sortiments davon auszugehen, dass Mitnahmeeffekte flr andere Anbieter
im Umfeld Gberschaubar sind, sodass dies ein Hinweis auf die fehlende Zentrenrelevanz
eines Sortiments sein kann.
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Y 4 Das fiinfte Kriterium wurde allgemein als ,,Warenbeschaffenheit / Transport” definiert.
Dieses schlieRt neben der GroRRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der
Ware durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln i. d. R. mit dem
Pkw, wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

Y 4 Das sechste Kriterium ,Flaichenbedarf” zielt auf die Warenprasentation und den daftr
erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine
hohe VerkaufsflachengrofRe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzen-
trenrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mobeln), aber auch bei Pro-
dukten im Freizeitbereich (z. B. SportgroRgeréate) vor.

2.3 Fortschreibung der Sortimentsliste der Stadt Wetter (Ruhr)

Die nachfolgende Ubersicht stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nah-
versorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Wetter (Ruhr) dar. Dabei ist
zu beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des
Einzelhandels in Wetter (Ruhr) orientiert (vgl. Kapitel V., 1.4), sondern auch stadtebauliche
Zielsetzungen berlcksichtigt. So kénnen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwer-
punkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen
in den zentralen Versorgungsbereichen moglich erscheinen und dort zu einer mafigeblichen
Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen wirden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch
im Falle von Ansiedlungsbegehren aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch
im Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der
nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegen-
satz zu den aufgeflhrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlie-
Rend und um weitere Sortimente erganzbar.
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Tabelle 7:

GMA

Sortimentsliste der Stadt Wetter (Ruhr) (zusammenfassende Darstellung)

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente*

- Sanitdtswaren, medizinische, orthopadische Artikel

Blcher

Spielwaren
Papier-/ Schreibwaren, Schulbedarf

Bastelartikel, Burobedarf

Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / Sauglinge),
Wasche

Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

Schuhe, Lederwaren

Sportartikel inkl. Sportbekleidung, -schuhe, ohne
GroRgerate

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,
Wohnaccessoires, Dekoartikel

Kunstgewerbe, Antiquitdten

Heimtextilien, Haus- / Tischwasche, Bettwdsche
(Bettbezlige, Laken), Zierkissen, Badtextilien, Gardi-
nen und -zubehor, Kurzwaren, Handarbeiten

Uhren, Schmuck
Optik, Akustik
Musikalien, Musikinstrumente

Briefmarken, Miinzen

Baby-, Kinderartikel (Kleinteile wie Schnuller, Fla-
schen, Zubehor zum Futtern, Wickeln)

Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs-, Kommuni-
kationselektronik, Computer, Foto)

Elektro-Haushaltswaren (Kleingerate wie Mixer,
Blgeleisen) (auRer ElektrogrofRgerate)

- Campingartikel (ohne GroRgerate und Campingmo-
bel)

nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente ‘

- Nahrungs-/ Genussmittel, Getranke, Tabak-,
Reformwaren

- Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (Drogeriewa-
ren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika)

- pharmazeutische Artikel

- Zeitschriften, Zeitungen
- Schnittblumen

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Be-
darf, lebende Tiere

Pflanzen, Pflege, Diingemittel, Gartenartikel,
Gartengerate (z. B. Rasenmaher)

Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe, Bauele-
mente, Beschldge, Eisenwaren und Werkzeuge,
Leitern

Sanitarartikel, Fliesen, Installationsbedarf
Rollladen, Sicht- und Sonnenschutz, Markisen
Mobel (inkl. Kicheneinrichtungen, Gartenmo-
bel, Biromdbel, Badmobel)

Matratzen, Bettwaren (z. B. Bettdecken)
Elektroinstallationsbedarf

Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
ElektrogroRgerate

Blromaschinen

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper
CampinggrolRartikel (z. B. Zelte, Campingmobel)
SportgrofRgerate

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

Fahrrad / Zubehor (ohne Bekleidung)
Angelbedarf, Jagdbedarf

Erotikartikel

Auto- / Motorradzubehor

Kinderwagen, Autokindersitze

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufge-

flhrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und um weitere Sortimente ergénzbar.

unterstrichen = zentrenrelevant gemafRl Anlage 1 des LEP NRW.

GMA-Empfehlungen 2022, auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung
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Die Sortimentsliste der Stadt Wetter (Ruhr) ist an die lokale Situation angepasst und damit
stadtspezifisch. Zur Einordnung der Sortimente im Vergleich zum Einzelhandelskonzept von
2018 ist, neben kleineren begrifflichen Anderungen, auf folgende Aspekte gesondert hinzu-
weisen:

Y 4 In der Sortimentsliste aus dem Jahr 2018 werden Lampen, Leuchten, Beleuchtungskor-
per als zentrenrelevantes Einzelhandelssortiment eingestuft. Dieses Sortiment wird
derzeit von keinem Anbieter in Wetter (Ruhr) als Kernsortiment gefiihrt. Da es sich um
ein klassisches Randsortiment eines Bau- bzw. Mdbelmarktes handelt und dieses immer
seltener in innerstadtischen Fachgeschaften angeboten wird, wird die Einstufung des
Sortimentes als nicht zentrenrelevant empfohlen.

Y 4 Das Sortiment Rollladen, Sicht- und Sonnenschutz wird in der Sortimentsliste aus dem
Jahr 2018 nicht explizit aufgefihrt. Aufgrund der sperrigen Warenbeschaffenheit und
der erschwerten Transportmoglichkeiten dieser Artikel wird hier die Einstufung als nicht
zentrenrelevant empfohlen.

Y 4 Auch die Sortimente Angelbedarf, Jagdbedarf und Erotikartikel wurden 2018 noch nicht
gelistet. Aufgrund des Fehlens von Anbietern in den zentralen Versorgungsbereichen
von Wetter und im restlichen Stadtgebiet von Wetter (Ruhr)s sowie des sehr speziali-
sierten Sortimentscharakters ohne Verknipfung zu anderen zentrenrelevanten Sorti-
menten wird die Einstufung des Sortimentes als nicht zentrenrelevant empfohlen.

3. Standortkonzept

Das Standortkonzept dient als raumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der zukinftigen Bewertung von Ansiedlungsvorhaben
groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkom-
mune als auch bei Planungen in den Nachbarkommunen. Aus diesem Grund erfolgt im Rah-
men des Standortkonzepts eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen in Wetter (Ruhr)
in eine Zentren- und Standortstruktur.

Des Weiteren werden die zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2
Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO (vgl. Kapitel 1.,
4) festgelegt und rdumlich abgegrenzt. Auf dieser Basis werden standort- und branchenspezi-
fische Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

3.1 Uberprifung des Standortkonzepts (2018)

Das geltende Standortkonzept der Stadt Wetter (Ruhr) aus dem Jahr 2018 sieht eine hierar-
chisch angelegte Standortstruktur vor:

Y 4 Als zentrale Versorgungsbereiche wurden das Hauptzentrum Innenstadt sowie die fol-
genden drei Nahversorgungszentren abgegrenzt:

= Nahversorgungszentrum Wengern
= Nahversorgungszentrum Volmarstein

= Nahversorgungszentrum Grundschottel

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT WETTER (RUHR) - ENTWURF G I I A

7 Der 6stliche Teilbereich der Konigstralke wurde als Nahversorgungslage definiert

Y 4 Darlber hinaus wurde der Standortbereich Schollinger Feld in Volmarstein (Gewerbe-
gebietslage u. a. mit Aldi Nord und Rewe Getrankemarkt) als Sonderstandort ausgewie-
sen.

Zur Uberpriifung des Standortkonzepts aus dem Jahr 2018 wurden alle ausgewiesenen Zen-
tren sowie die Standorte mit Versorgungsfunktion ergebnisoffen anhand aktueller Abgren-
zungskriterien aus der Rechtsprechung, der aktuellen Verkaufsflachenausstattung sowie der
Versorgungsbedeutung untersucht. Zentral waren dabei die Fragen, ob die 2018 ausgewiese-
nen Zentren den rechtlich bzw. stadtebaulich begriindeten Festlegungskriterien 2022 entspre-
chen und ihren zugewiesenen Versorgungsauftrag noch wahrnehmen (kénnen).

3.2 Fortschreibung des Standortkonzepts (2022)

Unter Bericksichtigung der in Wetter (Ruhr) bestehenden Einzelhandelsausstattung und der
damit ausgelbten Versorgungsfunktion und Entwicklungsfahigkeit ergibt sich vor dem Hinter-
grund der Uberpriifung des Standortkonzepts 2018 die in Ubersicht 4 dargestellte aktualisierte
Zentren- und Standortstruktur.

Weiterhin als zentrale Versorgungsbereiche eingestuft werden das Hauptzentrum Innenstadt
(vgl. Kapitel IV., 3.3.1) sowie das Nahversorgungszentrum Wengern (vgl. Kapitel IV., 3.3.2).

Far die 2018 noch als Nahversorgungszentren ausgewiesenen Standortbereiche Volmarstein
und Grundschéttel wird jeweils die Einstufung als Nahversorgungslage empfohlen (vgl. nach-
folgendes Kapitel 3.4.1). Diese Rickstufung ist aufgrund des geringen und insgesamt riicklau-
figen Einzelhandelsbesatzes an den beiden Standorten vorzunehmen. Im Vergleich zu 2018
konnte keine Weiterentwicklung der Standortbereiche festgestellt werden. Da die Standort-
bereiche auch keine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus ausi-
ben, sind sie nicht als zentrale Versorgungsbereiche i. S. der Rechtsprechung zu sehen. Als
Nahversorgungslage bestatigt wird der Standortbereich Kénigstrale.

Gegenlber 2018 weggefallen ist der Sonderstandort Schéllinger Feld. Hier ist eine Verlagerung
des heutigen Aldi Bestandsmarktes auf eine an der Vogelsanger Stralle gelegene Freiflache
vorgesehen. Der Verlagerungsstandort weist einen deutlichen Wohngebietsbezug auf und
kann als siedlungsrdumlich integriert bewertet werden. Ebenfalls den sonstigen siedlungs-
raumlich integrierten Lagen zuzuordnen ist der solitdre Lebensmittelmarkt Aldi-Nord am
Standort Schontaler Stralle in Alt-Wetter sowie perspektivisch der Verlagerungsstandort von
Rewe auf dem ehemaligen Demag-Geldnde in Grundschottel (vgl. Kapitel 3.4.1).

Mit dem Wegfall des Sonderstandortes Schollinger Feld existiert in Wetter (Ruhr) fortan kein
Sonderstandort des grofRflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandels. Wahrend im Ge-
werbegebiet Schollinger Feld Einzelhandel komplett ausgeschlossen ist, bestehen in sonstigen
Gewerbegebieten keine Flachenpotenziale fir die Ansiedlung grofRflachigen Einzelhandels.
Gegenwartig liegen der Stadt Wetter (Ruhr) keine Anfragen fir entsprechende Einzelhandels-
vorhaben vor. Bei etwaigen Anfragen in Zukunft ist eine einzelfallbezogene Abwagung zu emp-
fehlen. Umnutzungen bestehender Gewerbebetriebe durch nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel sind, angesichts der niedrigen Zentralitat und der geringen Ausstattung in Wetter
(Ruhr), zwar sinnvoll, kdnnen aktuell jedoch nicht planerisch gelenkt werden.
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Ubersicht 4:  Zentren- und Standortstruktur der Stadt Wetter (Ruhr) (2022)

Zentrale
Versorgungsbereiche
i.S.v.BauGBund
BauNVO

Hauptzentrum

Nahversorgungs-
zentrum
Nahversorgungslagen
Siedlungs-
raumlich
integrierte
Lagen
Lagen
auBerhalb
zentraler Sonstige
Versorgungs- siedlungsraumlich
bereiche integrierte Lagen
Siedlungs-
raumlich
nicht
integrierte
Lagen

GMA-Empfehlung 2022
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Innenstadt (u.a. mit Kaufland, Lidl)

Wengern (u.a. mit Penny,
perspektivisch: Edeka)

Volmarstein (u. a. mit CAP-Markt)
Grundschéttel (u. a. mit Rewe)
KonigstraRe (u. a. mit
Nahversorgermarkt)

siedlungsraumlich integrierte
solitdre Lebensmittelmarkte
(u.a. Aldi / Schéntaler StraRe
sowie perspektivisch
Verlagerungsstandorte Aldi /
Schéllinger Feld und Rewe / ehem.
Demag-Geliande)

sonstige, i. d. R. kleinteilige
Handelsnutzungen mit
iiberwiegend
nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (z. B. Backerei,
Metzgerei, Blumengeschaft) in
wohnsiedlungsraumlich
integrierten Lagen

Zentrale Versorgungsbereiche gemaf:

§ 1 Abs. 6 BauGB,

§ 2 Abs. 2 BauGB,

§ 9 Abs, 2a BauGB,

§ 34 Abs. 3 BauGB,

§ 11 Abs. 3 BauNVO

§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG

wohnortnahe, fuRldufig erreichbare, siedlungsraumlich
integrierte Lagen; Nahversorgungsstandorte mit
mindestens einem Lebensmittelmarkt und weiteren
meist kleinteiligen arrondierenden Handelsnutzungen,
die teilweise gewisse zentrumsbildende Funktionen
einnehmen, jedoch nicht Quantitat und die
Versorgungsbedeutung (uber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus) von zentralen Versorgungsbereichen
aufweisen; versorgungs-struktureller Schutzstatus gemaR
§ 11 Abs. 3 BauNVO

wohnortnahe, fuldufig erreichbare, siedlungsraumlich
integrierte Lagen; solitdre Nahversorgungsstandorte
(gréRere Lebensmittelmarkte) ohne weitere
arrondierende Nutzungen oder sonstige i. d. R.
kleinteilige Handelsnutzungen; versorgungsstruktureller
Schutzstatus gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO

autokundenorientierte,
siedlungsraumlich nicht-integrierte Standorte,
v.a. Gewerbegebiete
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Karte 4: Zentren und Standortstruktur in der Stadt Wetter (Ruhr)
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3.3 Zentrale Versorgungsbereiche in Wetter

3.3.1 Hauptzentrum Innenstadt

Einwohner >3 Januar 2021
® Stadtteil Alt-Wetter 7.975
® Stadt Wetter (Ruhr) 27.530

Versorgungsgebiet: Gesamtstadt Wetter (Ruhr) (rd. 27.530 Einwohner)

Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe® Verkaufsfliche? Umsatz?
abs. in % in m? in % in Mio. € in %

kurzfristiger Bedarf 10 36 4.755 52 28,1 69

Nahrungs- und Genussmittel 7 25 3.585 39 21,7 54

Gesundheit / Kérperpflege 3 11 1.045 11 5,5 14

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, - - 125 1 1,0 2

Zeitschriften

mittelfristiger Bedarf 9 32 2.800 31 7,7 19

langfristiger Bedarf 9 32 1.595 17 4,7 11

Einzelhandel insgesamt 28 100 9.150 100 40,5 100

1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt

und der jeweiligen Branche zugeordnet.
Quelle: GMA-Erhebung 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= Einzelhandel
Dienstleistungen m kurzfristiger Bedarf
Gesundheitseinrichtungen
u Gastgewerbe mittelfristiger Bedarf
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen = langfristiger Bedarf

m Bildungseinrichtungen

= Leerstande

11%

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
" groRer 1.500 m? Kaufland
" groRer 800 bis 1.500 m? Cruse Fashion
= 400 bis 800 m? u. a. Lidl, Kik, Rossmann, Tedi, Deichmann
" bis unter 400 m? u. a. Jeans Fritz, Ernsting’s family, Apollo Optik, Blicherstube Draht

53 Quelle: Meldeamt der Stadt Wetter (Ruhr), Stand: 01/2021, nur Hauptwohnsitze.
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt
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R&umliche Situation

= zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt erstreckt sich in Nordwest-Stidost-Richtung
entlang der Bahnhofstralle bzw. KaiserstralRe (ca. 600 — 700 m Luftlinie); in SGdwest-Nordost-Richtung
umschlie8t das Hauptzentrum den Bereich zwischen Bahnlinie im Westen und Einmindungsbereich
Konigstrale / BismarckstraRe (Ende der FuRgangerzone) im Osten (ca. 200 m Luftlinie)

® Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs durch Bahntrasse im Westen sowie durch umge-
bende Wohnnutzungen und auslaufende Geschaftsbesatze im Norden, Osten und Siiden

® Haupteinkaufslage mit hochster Einzelhandelsdichte und FuRgangerfrequenz befindet sich im Ruhr-
tal-Center sowie im angrenzenden Bereich der KaiserstralRe; als Magnetbetriebe im Ruhrtal-Center
sind der Lebensmittelanbieter Kaufland und der Drogeriemarkt Rossmann zu nennen; als Magnetbe-
trieb auBerhalb des Centers ist v. a. das Modegeschaft Cruse Fashion in der KaiserstrafRe sowie der
Lebensmitteldiscounter Lidl in der BahnhofstralRe anzufihren

® gegenliber 2018 leichte Verkleinerung des Zentrums (Reduktion, Konzentration); kompaktere Ab-
grenzung v.a. im nordwestlichen Bereich des Zentrums aufgrund des Uberwiegens von Wohnnutzun-
gen sowie im oOstlichen Bereich des Zentrums (Konigstralle) aufgrund des auslaufenden Geschéfts-
und Nutzungsbesatzes; in der KénigstraRe sind mittlerweile vermehrt Leerstande vorzufinden

Angebots- und Nachfragesituation

® im Einzelhandel sichern derzeit im Wesentlichen zwei Lebensmittelmarkte (Kaufland, Lidl), eine Ba-
ckerei, mehrere Kioske, eine Apotheke sowie ein Drogeriemarkt die Nahversorgung; der Schwerpunkt
entfallt mit mehr als der Halfte der Verkaufsflache auf kurzfristigen Bedarfsbereich; weiterer Schwer-
punkt liegt im mittelfristigen Bedarfsbereich (ca. 31 % der Verkaufsflache) und hier insbesondere im
Sortiment Bekleidung, Schuhe, Sport (ca. 21 %); auf den langfristigen Bedarfsbereich entfallen rd.
17 % der Verkaufsflache

" einzige groRflachige Anbieter innerhalb des Hauptzentrums sind Kaufland im Ruhrtal-Center sowie
das Textilkaufhaus Cruse Fashion in der KaiserstralRe; ansonsten wird das Zentrum im Wesentlichen
durch kleinteiligen Einzelhandel gepragt, der mit einzelnen mittelgroRen Anbietern (u. a. Lidl, Kik,
Rossmann, Tedi, Deichmann) durchmischt ist

® das Zentrum Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet von Wetter (Ruhr)

= das Angebot bei Komplementdrnutzungen umfasst vielfaltige Dienstleistungsangebote (u. a. Banken
und Versicherungen, Rechtsanwalt, Friseure, Reisebiiro), Gesundheitseinrichtungen (u. a. Allgemein-
arztpraxen, diverse Facharzte), Gastronomiebetriebe (u. a. Restaurants, Pizzerien, Imbisse, Cafés),
Freizeit- und Kulturangebote (u. a. Fitnessstudio) sowie 6ffentliche Einrichtungen und Bildungsein-
richtungen (u. a. Rathaus mit Birgerburo, Stadtblcherei) vorhanden

Vergleich zum Einzelhandelsbesatz 2018

® deutlicher Rickgang der Betriebsanzahl von insgesamt 36 auf 28 (ca. - 22 %)

= Verkleinerung der Gesamtverkaufsflaiche um ca. 890 m? (ca. - 9 %); Rickgang insbesondere im lang-
fristigen Bedarfsbereich (rd. - 540 m? Verkaufsfliche bzw. rd. - 25 %)

® \Verringerung im Geschaftsbesatz hangt v. a. mit Wegfall zahlreicher kleinteiliger Einzelhandelsbe-
triebe sowie in Teilen mit Verkleinerung der Zentrumsabgrenzung im Nordosten (Konigstralle) zusam-
men

Stadtebauliche Situation / Verkehr und Parken

® mit ca. 600 - 700 m Nordwest-Sidost- bzw. ca. 200 m Stidwest-Nordost-Ausrichtung fuRldufige Erleb-
barkeit noch gegeben; obschon deutliches Topographiegefalle zwischen Nordosten (Kénigstrale / Bis-
marckstralle) und Stidwesten (u. a. KaiserstralRe / Ruhrtal-Center / Bahnhofstrae) auszumachen ist

® Kernbereich des Zentrums (Ruhrtal-Center und angrenzender Bereich der KaiserstralRe) mit hochster
Nutzungsdichte und meist durchgéngig zusammenhadngendem Besatz an Erdgeschossnutzungen bei
hoher Bebauungsdichte; weiterhin ausgeprédgter Nutzungsbesatz entlang der stdostlichen Kaiser-
stralBe allerdings hier mit Schwerpunkt auf Komplementarnutzungen (insbesondere Dienstleistun-
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gen); deutlich auslaufender Einzelhandels- und Nutzungsbesatz in Richtung Nordwesten (Bahnhof-
straBe) und Nordosten (Kénigstrale / BismarckstraRe) des Zentrums; insbesondere in der KénigstraRe
werden Trading-Down-Effekte (vermehrt Leerstande) ersichtlich

= Mit Ausnahme des Abschnitts der KénigstraRRe zwischen BismarckstraRe und KaiserstraRe ist der kom-
plette zentrale Versorgungsbereich mit dem Pkw befahrbar, allerdings in vielen Bereichen verkehrs-
beruhigt; in Teilen starke Verkehrsbelastung vernehmbar

® grundsatzlich gute verkehrliche Anbindung des Zentrums Uber die Bundesstrallen B 234 und B 226
sowie die nordostlich angrenzenden StraRen Alt-Wetters (u. a. Konigstrale / Kaiserstrale)

= Anbindung des Zentrums an den OPNV wird insbesondere durch Bahnhof Wetter (Ruhr) und zent-
rale Bushaltestelle Wetter Bf. im Slidwesten des Zentrums sowie diverse weitere Bushaltestellen
(u. a. An der Kirche, KaiserstraRe) in unmittelbarer Nahe des zentralen Versorgungsbereiches sicher-
gestellt

= oyte Stellplatzsituation im Zentrum vorhanden; neben dem Parkhaus im Ruhrtal-Center sowie den
Stellplatzanlagen im Bereich der BahnhofstraRRe ist in vielen Bereichen der Innenstadt straRenbeglei-
tendes Parken moglich

Entwicklungspotenziale und Ziele

»Sicherung als Hauptgeschaftsbereich der Stadt Wetter (Ruhr) mit Versorgungsfunktion fir das ge-
samte Stadtgebiet

» Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum In-
nenstadt. Weitere Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Sortiment soll-
ten bevorzugt im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt stattfinden.

»Sicherung der Grundversorgung fir die Bevolkerung der zentralen Siedlungsbereiche Alt-Wetters

» Erweiterungsmoglichkeiten des Lidl-Marktes prifen (ggf. durch Zusammenlegung mit nordostlich an-
grenzendem Grundstck)

» Wiederbelebung der derzeit leerstehenden Ladenlokale zur Steigerung der Attraktivitat in der Innen-
stadt und damit einem Entgegenwirken des Trading-Down-Prozesses (insbesondere im Bereich der
Konigstralle / BismarckstralRe). Kleinteilige Einheiten knnen fur spezialisierte Angebote und individu-
elle Konzepte genutzt werden, um den Einzelhandelsplatz Innenstadt Wetter in Zusammenschau mit
den stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu profilieren. Hierzu ist jedoch ein gewisses MafR an
Durchhaltevermégen und ,, Experimentierfreudigkeit” nicht nur auf Seiten moglicher Gewerbetreiben-
der, sondern auch auf Seiten der Vermieter notwendig, da solche Konzepte in kleinen Stadten wie
Wetter (Ruhr) nur aus dem inhabergefiihrten Handel kommen kénnen.

> Qualitative Verbesserungen sowohl im 6ffentlichen Raum als auch hinsichtlich der Fassaden, Schau-
fenstergestaltung und Warenprasentation

»Sicherung und Férderung des Wochenmarktes auf dem Bahnhofsvorplatz vor dem Ruhrtal-Center
»Sicherung des vorhandenen Stellplatzangebotes im Innenstadtbereich

» Moglichkeit von verkaufsoffenen Sonntagen zur Imagebildung der Innenstadt: Eine ausnahmsweise
Offnung der Verkaufsstellen an Sonntagen unterstitzt den stationdren Einzelhandel und tragt zur
Starkung des Zentrums bei

»Vor dem Hintergrund der Auswirkungen des Online-Handels ist die Flachennachfrage fir neue Einzel-
handelsentwicklungen deutlich zuriickgegangen. Dieser Trend wird durch die Auswirkungen der
Corona-Pandemie nochmals deutlich verstarkt, sodass insgesamt eine Kompaktierung des zentralen
Versorgungsbereiches zum Schutz der Haupteinkaufslagen in der Innenstadt von Wetter (Ruhr) zu
empfehlen ist. Aus diesem Grund werden keine groReren Entwicklungsflachen innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches ausgewiesen. Umstrukturierungsbedarf bleibt in gewissen Bereichen je-
doch weiterhin erkennbar (siehe oben). Der Einzelhandel sollte sich auf die Haupteinkaufslagen kon-
zentrieren, wenngleich auch hier aufgrund der dichten Bebauung gegenwartig keine Potenzialflachen
flr die Ansiedlung groRflachiger Betriebe vorhanden sind.
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3.3.2 Nahversorgungszentrum Wengern

Einwohner >* Januar 2021
® Stadtteil Wengern 6.380
® Stadt Wetter (Ruhr) 27.530

Versorgungsgebiet: Stadtteil Wengern (rd. 6.380 Einwohner)

Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe? Verkaufsfliche? Umsatz?
abs. in% in m? in% in Mio. € in %

kurzfristiger Bedarf 7 64 1.200 83 6,7 88

Nahrungs- und Genussmittel 5 45 1.130 78 5,5 72

Gesundheit / Kérperpflege 1 9 40 3 1,0 13

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, 1 9 30 2 0,2 3

Zeitschriften

mittelfristiger Bedarf 1 9 100 7 0,5 6

langfristiger Bedarf 3 27 150 10 0,5 6

Einzelhandel insgesamt 11 100 1.450 100 7,7 100

1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt

und der jeweiligen Branche zugeordnet.

Quelle: GMA-Erhebung 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

3%
3%
y \
6%

N

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= Einzelhandel
u kurzfristiger Bedarf
Dienstleistungen
Gesundheitseinrichtungen
mittelfristiger Bedarf
m Gastgewerbe
Freizeit / Kultur
m Bildungseinrichtungen = langfristiger Bedarf
m Handwerk / Gewerbe

= Leerstande

= groéRer 1.500 m? -
= groRer 800 bis 1.500 m? Penny
= 400 bis 800 m? -

= bis unter 400 m? u. a. Lebensmittelgeschéft, Fahrradgeschafte, Backereien, Apotheke, Blu-
mengeschaft

>4 Quelle: Meldeamt der Stadt Wetter (Ruhr), Stand: 01/2021, nur Hauptwohnsitze.
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Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Wengern
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Quelle Kartenhintergrund: Stadt Wetter (Ruhr) 2022, © OpenStreetMap-Mitwirkende.
GMA-Bearbeitung 2022
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R&umliche Situation

= Nahversorgungszentrum erstreckt sich im Wesentlichen entlang der DurchgangsstralRe Osterfeld-
stralse

® Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs insbesondere durch umgebende Wohnnutzungen
und auslaufende Geschéaftsbesatze

= Magnetbetrieb Lebensmitteldiscounter Penny (ca. 820 m? Verkaufsflache) und perspektivisch Edeka
Vollsortimenter (max. 1.500 m? Verkaufsfldche); fur letztgenannten Lebensmittelmarkt besteht be-
reits ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Vorhabenbezogener Bebauungsplan N.11 Einzelhandels-
markt mit Wohnbebauung Wengern-OsterfeldstralRe)

® gegenliber 2018 geringfligig engere Abgrenzung des Nahversorgungszentrums im Nordwesten; hier
Herausnahme von zwei reinen Wohngeb&uden

Angebots- und Nachfragesituation

" im Einzelhandel mit Lebensmitteldiscounter und (perspektivisch) Lebensmittelvollsortimenter, klei-
nem Lebensmittelgeschaft, zwei Backereien, Kiosk und Florist ist ein Grofteil der nahversorgungsre-
levanten Sortimente vertreten; insbesondere gute Ausstattung im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich vorhanden

= Verkaufsflachenschwerpunkt mit Anteil von 83 % deutlich im kurzfristigen Bedarfsbereich
= \Versorgungsfunktion im Wesentlichen fir den Ortsteil Wengern

= Angebot bei Komplementérnutzungen mit mehreren Dienstleistungen (u. a. Banken mit Geldautoma-
ten, Rechtsanwalt, Thaimassage, Kosmetikstudio, Friseursalon, Reisebiiro), Gesundheitseinrichtun-
gen (Physiotherapie, Familien- und Krankenpflege), Gastronomischen Einrichtungen (Imbisse), Bil-
dungseinrichtung (Kita) sowie einem kleinteiligen Gewerbebetrieb vorhanden

Vergleich zum Einzelhandelsbesatz 2018

® geringfiigige Verringerung der Betriebsanzahl (- 2 Betriebe) bei gleichzeitiger VergréRerung der Ge-
samtverkaufsfliche (+ 90 m?2 Verkaufsfliche); Wegfall kleinteiliger Betriebe; demgegeniber Ansied-
lung eines Lebensmittelgeschaftes (Anbieter ISS WAS mit ca. 200 m? Verkaufsflache)

® durch geplante Ansiedlung eines Edeka Vollsortimenters wird Gesamtverkaufsflache im Nahversor-
gungszentrum perspektivisch deutlich zunehmen

Stadtebauliche Situation / Verkehr und Parken

® mit ca. 370 m Lange noch angemessene raumliche Nord-Std-Ausdehnung fir ein Nahversorgungs-
zentrum, z. T. mit Licken im Geschéftsbesatz und Wohnnutzungen in Erdgeschosslagen

® rdumliche Konzentration des Einzelhandels im Bereich um den Lebensmitteldiscounter Penny; wei-
terhin Konzentration zentrenerganzender Nutzungen (v.a. Dienstleistungen im Kreuzungsbereich Os-
terfeldstrale / FabriciusstralRe / NordstraRe; abnehmender Nutzungsbesatz in Richtung Stiden

® noch ausreichendes Parkplatzangebot aufgrund der bereitgestellten Stellplatzanlage von Penny und
(perspektivisch) Edeka; zudem teils stralBenbegleitendes Parken entlang der Osterfeldstralle moglich

Entwicklungspotenziale und Ziele

» langfristige Sicherung des Standortes als Nahversorgungszentrum

» Erhalt der Magnetbetriebe zur Sicherung der Versorgungsfunktion des Zentrums; durch vorgesehene
Ansiedlung des Vollsortimenters Edeka wird das Nahversorgungszentrum Wengern langfristig stabili-
siert
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3.4 Sonstige Lagen

Neben den zentralen Versorgungsbereichen sind Einzelhandelsbetriebe in sonstigen Lagen im
Stadtgebiet (Streulagen) verteilt. Hierzu zéhlen sowohl siedlungsrdumlich integrierte Lagen
(u. a. Nahversorgungslagen) als auch dezentrale, siedlungsrdumlich nicht integrierte Standorte
in autokundenorientierter Lage(z. B. in Gewerbe- und Industriegebieten).

3.4.1 Siedlungsraumlich integrierte Lagen (u. a. Nahversorgungslagen)

Nahversorgungslagen konnen z. B. aufgrund des geringen Besatzes oder der fehlenden raum-
lichen Konzentration zentrenpragender Nutzungen nicht als zentrale Versorgungsbereiche ge-
wertet werden. Gleichzeitig besitzen sie jedoch aufgrund der vorhandenen Nutzungen (Le-
bensmittelmarkte, kleinteiliger Einzelhandel, Komplementédrnutzungen) eine wichtige Bedeu-
tung fur die wohnortnahe Versorgung. Nahversorgungslagen sind ebenfalls bei Standortpla-
nungen zu bertcksichtigen und nach Moglichkeit zu sichern. Im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten
und der Datenauswertung konnten die Standortbereiche Volmarstein, Grundschéttel und Ko-
nigstrae als Nahversorgungsstandorte ausgewiesen werden (vgl. Ubersicht 5).

In sonstigen siedlungsraumlich integrierten Lagen gibt es vereinzelt Betriebe, welche ebenfalls
wichtige Nahversorgungsfunktionen Gbernehmen. Dabei handelt es sich um den solitar gele-
genen Lebensmittelmarkt Aldi-Nord am Standort Schontaler StraRe sowie die perspektivi-
schen Verlagerungsstandorte Schollinger Feld (Aldi-Nord) und ehemaliges Demag Gelande
(Rewe). Ferner fallen in diese Kategorie weitere i. d. R. kleinflachige Angebotsformen mit Gber-
wiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z. B. Backer, Metzger, Blumengeschaft).
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Ubersicht 5:  Nahversorgungslagen in Wetter (Ruhr)

Verkaufsflache am
Standort in m?

Nahversorgungs- |Wesentliche
lage Betriebe

Beschreibung / Empfehlung

Volmarstein

CAP-Markt,
Backerei,
Buchhand-
lung

ggll. 2018 Riickstufung des ehemaligen Nahversorgungs-
zentrums Volmarstein

Versorgungsfunktion fur stidostliche Teilbereiche des
Stadtteils Volmarstein

keine Einstufung als zentraler Versorgungsbereich auf-
grund unzureichenden Nutzungsbesatzes und somit feh-
lender Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus

NuG

535

Nonfood

100

gesamt

635

Grundschéttel

Rewe
(schlieRt
Mitte 2023),
Backereien,
Kiosk / Lotto-
Toto

ggli. 2018 Rickstufung des ehemaligen Nahversorgungs-
zentrums Grundschottel

aktuell Ausrichtung der Versorgung auf die Wohnbevélke-
rung der Ortsteile Grundschottel und Oberwengern

far Einordnung als Nahversorgungszentrum fehlt Ergan-
zung durch weitere Einzelhandelsbetriebe und zentren-
pragende Nutzungsformen

Magnetbetrieb Rewe schlieft Mitte 2023 und wird per-
spektivisch an den Standort des ehemaligen Demag-Ge-
ldndes verlagert; kleinteilige Nachnutzung im Lebensmit-
telsegment, z. B. ber einen Spezialanbieter (Getranke-
markt, Biomarkt, internationaler Supermarkt, ggf. Stand-
ortverbund aus Backerei, Metzgereiverkauf, Direktver-
markter, Spezialanbietern) sollte geprift werden, um
noch ein gewisses Angebotsspektrum im Ortskern von
Grundschottel vorzuhalten

NuG

1.230

Nonfood

gesamt

1.230

K6nigstralRe

Daily Lebens-
mittelge-
schaft, Backe-
rei, Kiosk, Blu-
mengeschaft

Bestatigung des Nahversorgungsstandortes gegeniber
2018

Standortbereich Gbernimmt Versorgungsfunktion fir un-
mittelbar angrenzende Wohnbereiche im Osten des
Stadtteils Alt-Wetter

weitere kleinteilige Einzelhandels- und Komplementarnut-
zungen (u. a. Backerei, Kiosk, Griechisches Restaurant,
Gesundheitseinrichtungen) entlang der Konigstralle und
im Kreuzungsbereich KonigstraBe/ Kaiserstralke vorhan-
den; Standortbereich Gbernimmt jedoch insbesondere
aufgrund der geringen Verkaufsflache des Lebensmittel-
marktes keine Versorgungsfunktion, die Gber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus ausstrahlt, und kann dem-
nach nicht als zentraler Versorgungsbereich eingestuft
werden

NuG

200

Nonfood

20

gesamt

220

GMA-Empfehlungen 2022
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Karte 9: Nahversorgungslage KonigstralRe
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3.4.2 Siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbegebiete)

Bei nicht integrierten / dezentralen Lagen handelt es sich um autokundenorientierte Standorte
in Gebieten, die urspringlich primar fir Gewerbebetriebe vorgesehen waren. Tatsachlich wei-
sen sie jedoch auf der einen Seite einen Besatz mit vereinzelten Betrieben des nicht zentren-
relevanten Fachmarktsektors auf (z. B. Baumarkt / Werkzeuggeschaft), auf der anderen Seite
sind hier teils Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z. B. Getran-
kemarkte) zu finden. Mit Ausnahme von gewerblichen Nutzungen sind dazu kaum ergénzende
Nutzungen ansassig. Aufgrund der nicht integrierten Lage sowie deri. d. R. fehlender Komple-
mentarnutzungen sind diese Standorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche zu definieren.
Da die Flachenpotenziale in Wetter (Ruhr) fehlen, werden mit der Fortschreibung des Stand-
ortkonzeptes keine Sonderstandorte fur groRflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
mehr ausgewiesen. Eine Erganzung dieser Sortimente ist jedoch in siedlungsraumlich nicht
integrierten Lagen im Stadtgebiet grundsatzlich darstellbar, jedoch im Einzelfall zu bewerten,
da es aktuell weder Anfragen noch freie Flachen hierfir gibt.

4, Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung in Wetter (Ruhr)

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.>®> Grundséatzlich

55 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.
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Forschen. Beraten. Umsetzer

kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Be-
tracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
Y 4 zuséatzlicher Ausschluss groRkflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu
einer Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsberei-
che fuhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versor-
gungsgebiet orientieren soll.>® AuBerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die lan-
desplanerischen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der 0. g. Zentren- und
Standortstruktur in Wetter (Ruhr) branchen- und standortbezogene Empfehlungen zur Stan-
dortentwicklung gegeben. Abbildung 14 gibt hierzu einen Gesamtiberblick, der nachfolgend
textlich erldutert wird.

Abbildung 14: Ubersicht Steuerungsschema Einzelhandelsentwicklung

Ansiedlungin ... Zentrale Versorgungsbereichei. 5. v. BauGB
und BauNVvVO

sonstige Lagen

siedlungsraumlich

Hauptzentrum Nahversorgungs- " N "
P Bung integrierte Lagen (inkl.

mit ... Innenstadt zentrum Wengern

Nahversorgungslagen)

nahversorgungs- groffléchigh v x
relevantem
Kernsortiment nicht groRfldchig v v Q x
groRflachig! \/ Q x x
zentrenrelevantem
Kernsortiment
nicht groBflachig \/ \/ Q\ x
nicht groRflachig! A~ s QH

zentrenrelevantem
Kernsortiment nicht groRflichig v

N3
£
0

\/ Ansiedlung moglich bzw. stadtebaulich zu empfehlen (Einzelfallprifung bei groRflachigen Vorhaben zu Auswirkungen er-
forderlich) / Q Einzelfallprifung erforderlich bzw. zu empfehlen / ™ Ansiedlung stadtebaulich nicht zu empfehlen /
X Ansiedlung nicht moglich bzw. nicht zu empfehlen
1) groRflachiger Einzelhandel gréRer 800 m? VK; 2) Randsortimentsregelungen (10 % Verkaufsflachenanteil zentren- oder nah-

versorgungsrelevante Sortimente, max. 800 m? Verkaufsflache); GMA-Empfehlungen 2022

%6 Das zugeordnete Versorgungsgebiet ist u. a. abhdngig vom Betriebstyp und der Sortimentierung des jewei-
ligen Vorhabens. So beschrankt sich das zu versorgende Gebiet eines Lebensmittelmarktes haufig nur auf
einzelne Stadtteile, das Versorgungsgebiet eines Elektrofachmarktes umfasst hingegen oftmals ganze
Stadtgebiete.
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4.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che

4.1.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Hauptzentrum Innenstadt

Flr den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt gelten grundsétzlich keine
Beschrankungen hinsichtlich moglicher Einzelhandelsansiedlungen; d. h., dass sowohl groRfla-
chige®’ Betriebe als auch nicht groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentren-
relevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich zuldssig sind. Auch die An-
siedlung groRflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist hier prinzipi-
ell zulassig. Die Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfehlen und sollte
nicht Teil der Ansiedlungspolitik in Wetter (Ruhr) sein; sie sind vorrangig auf Lagen auRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche zu lenken.”® Etwaige Flichenpotenziale sollten Betrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fir die Zentren eine frequenzerzeu-
gende Wirkung haben.

4.1.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Nahversorgungszentrum Wengern

Im Nahversorgungszentrum Wengern soll der Angebotsschwerpunkt bei Betrieben mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten liegen. Als erganzende Angebote kbnnen auch nicht grof3-
flachige Betriebe (< 800 m? Verkaufsflache) mit zentrenrelevanten Sortimenten etabliert wer-
den. Bei Fachmarktanbietern ab einer GréRe von etwa 400 m? (bspw. Drogerie-, Bekleidungs-
und Schuhfachmarkten) sollte eine differenzierte Einzelfallbetrachtung erfolgen, um eine Ge-
fahrdung des Hauptzentrums und der Nahversorgungsstrukturen zu vermeiden. Grol3flachige
Betriebe (ab 800 m? Verkaufsfliche) mit zentrenrelevanten Sortimenten sind unter Berick-
sichtigung der Vorrangstellung des Hauptzentrums im Nahversorgungszentrum Wengern
nach einer Einzelfallprifung zwar grundsatzlich moglich, aber nicht anzustreben. Vorhandene
Flachenpotenziale sollten in erster Linie Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten vorbehalten werden, die fiir das Nahversorgungszentrum eine frequenzerzeugende Wir-
kung haben. Die Ansiedlung von grof¥flachigem, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ist zur
Wahrung der Entwicklungsfahigkeit mit nahversorgungs- und ggf. kleinflachigen zentrenrele-
vanten Sortimenten aus stadtebaulicher Sicht innerhalb des Nahversorgungszentrums
Wengern nicht zu empfehlen. Die Ansiedlung kleinflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten ist hingegen maoglich.

4.2  Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auRerhalb der zentralen Versorgungsberei-

che (sonstige Lagen)

4.2.1 Siedlungsrdumlich integrierte Lagen (inkl. Nahversorgungslagen)

Bei den Nahversorgungslagen und sonstigen siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt es
sich um Standorte, die nicht dem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind. Nahversor-
gungslagen Ubernehmen Nahversorgungsfunktionen fir die angrenzenden Wohnquartiere,
wenngleich die Gesamtausstattung nicht zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs

57 groRflachiger Einzelhandel groRer 800 m? Verkaufsflache

o8 Solche Betriebe haben i. d. R. einen hohen Flachenanspruch mit Geschaftsraumen und Parkplatzen. Diese

Voraussetzungen sind in der Innenstadt nur selten gegeben.
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ausreicht. Zu den sonstigen siedlungsraumlich integrierten Lagen zéhlen alle wohnortnahen
Lagen wie Streulagen des Einzelhandels.

Im Lebensmittelsegment streben alle deutschlandweit agierenden Unternehmen (Super-
markte und Discounter) im Neubau mittlerweile die GroRfldchigkeit an, auch werden viele al-
tere Filialen auf den Prufstand gestellt und oft Erweiterungen in die Grol¥flachigkeit geplant.
Im Sinne einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgung kann dies an wohnsiedlungs-
raumlich integrierten Standorten, gerade bei Vorliegen von Versorgungsliicken, durchaus
sinnvoll sein (z.B. Aldi Nord in Volmarstein). Allerdings sollten solche Vorhaben jeweils im Ein-
zelfall auf ihre stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen hin geprift wer-
den. Dabei wird eine zweistufige Vorgehensweise vorgeschlagen:

1. Prifung der Integration eines Planstandortes: Die geeignete Standortqualitat fur Le-
bensmittelmadrkte ist in den Nahversorgungslagen bereits im vorliegenden Gutachten
nachgewiesen (stadtebauliche Integration sowie wesentliche Nahversorgungsfunktion
und damit Eignung als Lebensmittelmarkt-Standort). Fir die sonstigen, siedlungsraum-
lich integrierten Lagen ware dies noch zu prifen, wenn eine konkrete Anfrage ansteht.

2. Bei entsprechenden Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben in einer Nahversor-
gungslage bzw. in einer siedlungsraumlich integrierten Lage hat eine Priifung des kon-
kreten Vorhabens zu erfolgen. V. a. ist nachzuweisen, ob mit dem Vorhaben wesentli-
che stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen einhergehen. Dieser
Nachweis hat ab 800 m? Verkaufsflache durch den Antragsteller zu erfolgen.

Die Ansiedlung von kleinflachigem nahversorgungs- und zentrenrelevanten sowie kleinflachi-
gem nicht zentrenrelevanten Einzelhandel soll unter der Voraussetzung einer Einzelfallpru-
fung moglich sein, da hier i. d. R. keine Beeintrdchtigungen zentraler Versorgungsbereiche
vorliegen. Dabei ist zu differenzieren zwischen kleinteiligen Angeboten wie Backereien, Blu-
menldden, Apotheken usw. und mittelflachigen Fachmarktangeboten wie z. B. Drogeriemarkt,
Textilfachmarkt oder eine Agglomeration® aus mehreren Fachmarkten. Hier muss im Zwei-
felsfall der Nachweis erbracht werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sind.®

Grolflachige Ansiedlungsvorhaben im zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich sind auszuschliellen.

4.2.2 Siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen

Gewerbe- und Industriegebiete sollten — ihrer priméren Funktion entsprechend — als Flachen
fur das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie flr Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe vorgehalten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielset-
zung des Einzelhandelskonzeptes sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrele-

= Eine Einzelhandelsagglomeration liegt vor, wenn mehrere selbststandige, auch je flr sich nicht groRflachige

Einzelhandelsbetriebe raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen (vgl. Begriin-
dung zu Ziel 6.5-8, LEP NRW).

Auch in diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO klein-
und mittelflachige Betriebe bis zu einer Verkaufsflache von 800 m? VK zulassen, so dass auch hier eine
planungsrechtliche Steuerung erschwert ist. Auf Ziel 6.5-8 des LEP NRW ist in diesem Zusammenhang wei-
terfihrend zu verweisen.

60
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vanten Kernsortimenten vollstandig ausgeschlossen werden. Darlber hinaus sind im Stadtge-
biet von Wetter (Ruhr) bedarfsgerechte Flachen fiir Gewerbe- und Industriebetriebe bereit-
zustellen, weshalb aktuell ein genereller Einzelhandelsausschluss (Einzelhandel mit nahversor-
gungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Gewerbe- und Industriegebie-
ten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist. Derzeit stehen weder Flachen zur Verfligung,
noch gibt es Anfragen flr etwaige Einzelhandelsansiedlungen. Angesichts der geringen Aus-
stattung in Wetter (Ruhr) sowie zur Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion sind
zukinftige Anfragen jedoch nicht per se auszuschlieBen. Im Einzelfall sollte daher geprift wer-
den, ob gegebenenfalls eine Anderung des Bebauungsplans notwendig ist.

In den sonstigen siedlungsraumlich nicht integrierten Lagen sollte zuklnftig die Ansiedlung von
Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment zur Vervollstandigung / Ergénzung des
bestehenden Einzelhandelsbesatzes in Wetter (Ruhr) grundsatzlich méglich sein.

Ausnahme: Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch nahversor-
gungs- und zentrenrelevant) fir Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitete Pro-
dukte (sog. Annexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen wer-
den. Das Vorhandensein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser:

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des
Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,
und

7 das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich wei-
ter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung
von Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu
verstehen. Unter BerUcksichtigung einer deutlichen Beschrdnkung der angebotenen Produkte
sowie der geringen Verkaufsflachendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine
Beeintrdchtigungen fir eine geordnete Entwicklung des Standortkonzeptes der Stadt Wetter
(Ruhr) zu erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annex-
handels erflllt sind, kann dieser zulassig sein. In jedem Fall ist die Gewdhrung einer Ausnahme
im Einzelfall, v. a. im Hinblick auf eine angemessene VerkaufsflachengroRe, zu priifen.®?

Bestehende Betriebe, auch mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten, genie-
RBen grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes sowie der wirtschaftlichen
Tragfahigkeit ist auch diesen Betrieben eine geringfligige Erweiterungsmaglichkeit einzurau-
men. Voraussetzung hierflr ist, dass keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche in Wetter (Ruhr) sowie auf zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Or-
ten hervorgerufen werden. Dies ist ebenfalls im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prifen.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende Re-
gelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenre-

6l Aus der Begrindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Empfoh-

len wird hier die Festsetzung einer absoluten GréRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung (z. B.
max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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levanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushoéhlung des Sortiments-
konzeptes durch Ubermalige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begeg-
nen, ist bei Ansiedlungen aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine Randsortiments-
begrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen. Bei grofflachigen
Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? Verkaufsflache) mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (z. B. Mobel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch maximal 800 m?
Verkaufsflache anzuregen. Um sicherzustellen, dass die insgesamt zuldssige Flache nicht von
einem einzigen Sortiment belegt werden kann, ist im Rahmen einer Einzelfallprifung die Di-
mensionierung einzelner Sortimente zu prifen. Hier ist insbesondere die Vertraglichkeit mit
den zentralen Versorgungsbereichen in Wetter (Ruhr) zu untersuchen. Auch dies kénnte an-
sonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beeintrachtigun-
gen der schutzwirdigen Strukturen in Wetter (Ruhr) fihren.

5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der Stadt Wetter (Ruhr) er-
arbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sollten folgende
Punkte beachtet werden:

Y 4 Beschluss des Einzelhandelskonzeptes als stddtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das vorliegende
Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungspléanen zu bertcksichtigen und
gilt als Dokumentation der (inter)kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind
hier von Belang:

= Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
= Sortimentsliste der Stadt Wetter (Ruhr)

= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen moglichst zeitnah in giltiges
Baurecht umgesetzt werden kénnen. Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbeplanten
Innenbereich eroffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an
stadtebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen
und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die Begriindung kann
das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandelskonzept verwendet
werden, wenn es durch den Rat der Stadt Wetter (Ruhr) beschlossen worden ist. Des
Weiteren sind die Moglichkeiten der BauNVO, z. B. die Feinsteuerung von Baugebieten
oder Fremdkorperfestsetzungen, in das bauleitplanerische Umsetzungsportfolio zur
Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung einzubetten.
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Y 4 Kommunikation mit Investoren und Handelsunternehmen
Die vorliegende Untersuchung sollte genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren als
auch Handelsunternehmen gezielt auf Moglichkeiten zur Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Wetter (Ruhr) anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum ei-
nen die Ausstattungssituation und moégliche Entwicklungspotenziale im Stadtgebiet und
vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — Investitionssicherheit.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in Wetter
(Ruhr) zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhan-
delsentwicklung kein ,Konzept fiir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschrei-
bungsfihiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig einer Uberprifung und ggf. Anpassung bedarf.
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