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1 EinfGhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt in Heiligenhaus einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf die stddtischen Strukturen. Nach der Insolvenz
der GieBBerei Hitzbleck im Jahr 2009, fand sich ein Investor, der die Entwicklung
eines EinzelhandelsgroBprojektes auf dem Hitzbleck-Geldnde vorantrieb. Der
Hochbau des Projektes startete im Jahr 2019, die Eré6ffnung des sogenannten Fo-
rum Hitzbleck fand Anfang des Jahres 2021 statt. Neben kleineren Einzelhandels-
geschdften sind insbesondere grof3e Nahversorgungsbetriebe in das Forum Hitz-
bleck eingezogen. Aufgrund der unmittelbar rdumlichen N&he zum zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadtzentrum sowie der Verlagerung wichtiger Magnetbe-
triebe von der HauptstraBe in das Forum Hitzbleck haben sich wesentliche struk-
turelle Verdnderungen in der Innenstadt ergeben.

Daneben sind in Heiligenhaus auch bundesweite Trends in der Einzelhandelsent-
wicklung festzustellen: Verdnderte Rahmenbedingungen auf der Angebotsseite
(z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse, Entwicklung neuer Betriebstypen und
des Online-Handels, steigende Standortanforderungen) und der Nachfrageseite
(z. B. demografischer Wandel, Individualisierungsprozesse, Anderungen im Kon-
sumverhalten) duBern sich auch in Heiligenhaus in Form von Betriebsaufgaben
kleinerer, inhabergefUhrter Geschdfte auf der einen Seite und Einzelhandelsan-
siedlungen bzw. -verlagerungen von meist fladchenintensiven, filialisierten Betrie-
ben auf der anderen Seite.

Den groBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Stadt Heiligenhaus hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den Einzel-
handel vornehmlich die Versorgung fur den qualifizierten Grundbedarf sowie dar-
Uber hinaus die Versorgung im mittelfristigen Bedarfsbereich fir ihre Birgerinnen
und BUrger zu Gbernehmen. Die Sicherung und Weiterentwicklung eines leistungs-
fahigen und gleichzeitig stddtebaulich zielfGhrenden Nahversorgungsangebotes
z4ahlt somit, insbesondere vor dem Hintergrund der demografischen und gesell-
schaftlichen Verdnderungen, zu den Zukunftsaufgaben von Heiligenhaus. Gleich-
zeitig gilt es, das gewachsene Innenstadtzentrum in seiner Funktion als stadte-
bauliche, wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern. Inwie-
fern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im fol-
genden Konzept spezifiziert. Dabei spielen vor allem die stadtebaulichen Zielstel-
lungen der Stadt Heiligenhaus eine bedeutende Rolle.

Die Stadt Heiligenhaus beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamt-
stddtischen Zentren- und Standortstruktur auf eine entsprechend tragfdhige,
stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlie3lich rechtssichere Gesamt-
konzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabili-
siert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und Attraktivitdt der Versorgungs-
standorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine
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funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert. Dabei
werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

=  Konzeptioneller Umgang mit dem Forum Hitzbleck in Bezug auf das Innen-
stadtzentrum inkl. einer Chancen- und Risiken-Bewertung des Projektes

= Neuordnung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum un-
ter Einbindung des Forum Hitzbleck

=  Suche nach Standorten fir gro3fldchigen, nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel

= Ausweisung von Nahversorgungsstandorten (inkl. konzeptionellem Um-
gang mit dem real-Standort)

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Heiligenhaus zu sichern und dau-
erhaft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und
Umsetzungsinstrumente primar fir die kormmunale Baugenehmigungspraxis und
die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fUr die Beratung von Projektent-
wicklern, Investoren und ImmobilieneigentiUmern zur Verfigung. Zudem enthdlt
das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fUr weitere Adres-
saten von Interesse sein kénnen: die Wirtschaftsférderung, die ortliche Handler-
gemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die BiUrgerinnen und BUrger aus Kun-
den- und Besucherperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden GutachterbUro und der Verwaltung ab-
gestimmt und zusdtzlich in einem begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese
Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte
in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen 6rtlichen Gegebenheiten in
Heiligenhaus BerUcksichtigung finden.

Die Auswirkungen der Covid-19-Pandemie kénnen im Folgenden nicht weiter be-
rUcksichtigt werden, da zum Zeitpunkt der Konzeptfortschreibung (Stand:
07/2021) ein Ende der Pandemie noch nicht absehbar ist. Es ist aus fachgut-
achterlicher Sicht jedoch von Folgewirkungen auf die Einzelhandels- und Zentren-
struktur der Stadt Heiligenhaus auszugehen. So sind aktuell deutlich verstdrkte
Verschiebungen von stationdren zu digitalen Absatzkandlen zu beobachten. Die
Branchen des Einzelhandels sind dabei in unterschiedlichem MaBe betroffen. Auch
weitere wichtige Frequenznutzungen in Zentren stehen vor der Herausforderung,
die wirtschaftlichen Verwerfungen der Pandemie und der Kontaktbeschrdnkun-
gen zu kompensieren. Nach dem derzeitigen Stand der Entwicklungen begrenzen
sich die Auswirkungen in der Stadt Heiligenhaus auf (geringe) Umsatzverluste,
wodurch aktuell kein erhdhtes Leerstandsrisiko zu erwarten ist. Wie sich die Situ-
ation im weiteren Verlauf der Covid-19-Pandemie entwickeln wird, kann zum ak-
tuellen Zeitpunkt nicht abschlieBend bewertet werden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das Einzelhandelskon-
zept auch die aktuelle Rechtsprechung zur Dienstleistungsrichtlinie des Europdi-
schen Gerichtshofes.' Diese sieht vor, dass die Wettbewerbsfreiheit des Einzel-
handels nicht in unangemessenem MaBe beschrdnkt werden darf. Entsprechend
gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fUr die Entwicklungen im Einzelhandel und
von Standortbereichen vor, welche auf stddtebaulichen Begrindungen (z.B.
Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufgebaut sind und somit die Entwicklun-
gen in einem erforderlichen, verhéltnismdBigen und nicht diskriminierendem Mal3e
lenken sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommmunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrgerinnen und BUrger sowie Besucherinnen und Besucher interessanten
Nutzungsmix der Innenstadt, in Neben- oder Stadtteilzentren und an Nahversor-
gungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz Zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung? Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung

T vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)

2 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).
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von kommmunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.?

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den Stadtentwick-
lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die ge-
winnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fur die Entwicklung des Einzelhandels in Heiligenhaus wesentlichen Vorgaben
aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der Beschluss-
fassung vom 06.08.2019 finden sich folgende Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur
Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusammen-
fassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzeptes fUr die Stadt Heiligenhaus Beachtung bzw. Be-
ricksichtigung finden:

= [6.5-1 Z] Standorte des groB3fldchigen Einzelhandels in allgemeinen Sied-
lungsbereichen: ,Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden."
[6.5-2 Z] Standorte des groBfldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen: ,Dabei dirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdBigen Anbindung
fUr die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.
Zentrenrelevant sind die Sortimente gemdR Anlage 1 und weitere von der
jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-
pische Sortimentsliste).

*  Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-

satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-

menten auch auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und

festgesetzt werden, wenn nachweislich eine Lage in den zentralen Versor-

gungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden,

insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der

RUcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist

und die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-

gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Ver-

sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-

den."

= [6.5-3 Z] Beeintrdchtigungsverbot: ,Durch die Darstellung und Festset-
zung von Kerngebieten und Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne des §
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
dUrfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden."

= [6.5.4 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflédche: ,Bei der
Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige
Festsetzung ermdoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Ein-
wohner der jeweiligen Gemeinde fUr die geplanten Sortimentsgruppen
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-52Z] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente: ,Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrdagt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

=  [6.5-6 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zentren-
relevanter Randsortimente: ,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsor-
timente eines Sondergebietes fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll
auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfldache
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-7 Z] Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfldchigem
Einzelhandel: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhan-
dene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemafB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in
der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz ge-
nieBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder
gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssi-
gen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.
Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht,
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wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.”

= [6.5-8 Z] Einzelhandelsagglomerationen: ,Die Gemeinden haben dem Ent-
stehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. Dariber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentli-
che Beeintrdachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird."

= [6.5-9 G] Regionale Einzelhandelskonzepte: ,Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen in die Ab-
wdgung einzustellen.”

= [6.5-10 Z] Vorhabenbezogene Bebauungsplédne fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung: ,Vorhabenbezogene Bebauungs-
pldane fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch ge-
macht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
6.5-1,6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsor-
timenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4,
6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes wurden unter Orientierung an den
Vorgaben des LEP NRW in der Beschlussfassung vom 06.08.2019 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Heiligenhaus relevante regionale Raumordnungsplan des Regie-
rungsbezirks DUsseldorf in der 1. Auflage von Juli 2018 beinhaltet folgende regio-
nalplanerische Ziele und Grundsdtze bezUglich der einzelhandelsrelevanten Steu-
erungsinstrumente, die bei der weiteren Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzep-
tes zugrunde zu legen sind:

= [3.4-1Z] ,Innerhalb der als ASB mit der Zweckbestimmung Gewerbe (ASB-
GE) gekennzeichneten Bereiche dirfen Sondergebiete fUr Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur dargestellt und festgesetzt werden,
wenn diese Vorhaben Uber ein nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment ver-
figen. Die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten innerhalb der
ASB-GE ist nicht zuldssig."”

= [3.4-2Z] ,Die Regelungen des Regionalplanes gelten ebenso fir vorhaben-
bezogene Bebauungspldne fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO,
auch wenn die Festsetzung eines Sondergebietes nicht erfolgt.”

= [3.4-1G] ,Die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonder-
gebieten fUr Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Nr.1 BauNVO (Einkaufszentren)
soll nur innerhalb der in der Beikarte 3B - Zentraldrtlich bedeutsame All-
gemeine Siedlungsbereiche - abgebildeten, zentralértlich bedeutsamen
Allgemeinen Siedlungsbereichen erfolgen.”
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= [3.4-2 G] ,Die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonder-
gebieten fUr Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO soll nur dann erfolgen,
wenn sichergestellt ist, dass eine Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr besteht. Vorhaben, die aufgrund des Umfangs ihrer Verkaufs-
flachen oder der Art ihrer Sortimente ein besonders grof3es Besucherauf-
kommen erwarten lassen, sollen nur an Standorten geplant werden, die an
den 6ffentlichen Schienenpersonennahverkehr angebunden sind.”

= [3.4-3G],Die Kommunen sollen im Sinne einer nachhaltigen Entwicklungs-
planung zur Stdrkung der Zentren regionale und kommunale Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepte erarbeiten und fortschreiben. Wesentliches
Element dabei ist die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen so-
wie die Erarbeitung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Die zentralen
Versorgungsbereiche sollen auch im Flachennutzungsplan dargestellt wer-

den.

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Heili-
genhaus sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend bericksichtigt
worden. Das kommunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese Zielstellungen
auf der gesamtstddtischen Ebene und ist kUnftig als die entscheidende Abwda-
gungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik

Bewertung | Stdrken-Schwdchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Raumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Zentren
Nahversorgung
Sonderstandorte

Sortimentsliste Steuerungsleitsdtze

Konzeption

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

bauleitplanerische Steuerung
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Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen (siehe dazu Kapitel 1) orientierte stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

STADTHANDEL inhaltsverzeichnis 1



Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Stadt + Handel

steine des Einzelhandelskonzeptes

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

o Standortdaten, Verkaufsfldche und
T g' Erhebung durch 06/2021 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
S £ Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
e < zende Funktionen, Leerstdnde
m o
.2 Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
=0 £ Kaufkraftzahlen . s .
e T . chen- und betriebsiblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
T 5 v IFH Retail Consul- 2019 . .
S .E > tants GmbH ternehmensveroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail
g S E Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)

(1]
0
o .. . . .
= C -
SE DU ouon  promsbestense Dt der S dor e
5 S 09/2020 Facharbeitskreise® P P
23
< ‘n

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

“  Bei der Bestandserhebung handelt es sich um eine Stichtagserhebung. Aus methodischen Grinden kénnen
daher Entwicklungen, die zum Stichtag noch nicht eingetreten waren, nicht im Rahmen der quantitativen Ana-
lyse berucksichtigt werden. Es erfolgt bei entsprechender Relevanz jedoch eine qualitative Wirdigung.

*  Teilnehmende: Vertreterinnen und Vertreter der Stadtverwaltung, des Stadtmarketing-AK Handel, der IHK
DUsseldorf sowie des Handelsverbandes NRW. Den Teilnehmenden der Arbeitskreise sei fur ihr Mitwirken und

ihre konstruktive Mitarbeit an dieser Stelle ausdricklich gedankt.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Heiligenhaus. EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends im
Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt"”
nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends emergie-
renden Herausforderungen fiUr die Stadt Heiligenhaus als Mittelzentrum sowie
RUckschlUsse auf die drtliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf korperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeité, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fur Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.” Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevélkerung in Deutschland wird insgesamt - trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.? Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die 6rtliche Nahversorgungs-
struktur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Be-

¢ LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

7 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

8 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dalter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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deutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitdt: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fUr Kleinstadte wie Heiligenhaus so
wichtigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs als Uberaus ,robust”. Dies
liegt zum einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Konsumgiter
lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vor-
handenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafir
nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. Kihlkette). Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche
und technische HUrden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zu-
ndchst GroBstddte bzw. hoch verdichtete GroBstadtregionen betreffen.

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse

Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotolia, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, pixabay.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte” Erwerbstatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen N&he von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch" ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.
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Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhéhten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsflachen-
ansprichen.

kaufsbumme

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfallt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 3).

Smcuft Shopping Discount Shopping
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Zeitsensibilitét und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fur Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Gerade in kleineren
Stadten wie Heiligenhaus beschrankt sich daher die Entwicklungsdynamik auf dis-
countorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Tedi, Kodi, Kik, Action)
sowie Supermdrkte mit z. T. auch héherpreisigen Angebotssegmenten.
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4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig — besonders deutlich wird dies insbeson-
dere in kleineren Stadten wie Heiligenhaus. Neben dem absoluten Rickgang der
Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Ein-
zelhandels zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GrofB3fldchigkeit
und einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen
MafBBe den Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 4). Eine wohnungsnahe
(fuBlaufige) addquate Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs ist damit ins-
besondere im landlichen Raum und in Gebieten mit negativer Bevdlkerungsent-
wicklung hdufig nicht mehr gesichert oder nur schwer zu erreichen.

5.990)

0.900 0.960

2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B SB-Warenhduser  EmgroBBe Supermdrkte B Supermdrkte B Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 4: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten ldsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevolkerung fokussiert.
FUr kleinere Stadte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein quali-
tativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhalten, da
insbesondere grenzrentable Standorte im Idndlichen Raum oder in Grundzentren
von den Konzentrationsprozessen im Drogeriewarensegment betroffen sind.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstatten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.? Auch wenn es fir Su-
permdrkte (und neuerdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere

?  Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m?2 (+17 %).
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City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fUr kleinere Stddte und landliche Rdume
aktuell von einer MindestgréBe von 800 m? bis 1.200 m?2 VKF bei Neuansiedlungen
auszugehen® (siehe Abbildung 5). Auch die Anforderungen an den Mikro- und
Makrostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré-
Berer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl
und Kopplungsmaéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine Neuan-
siedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben flachenseitigen
Aspekten (Fladchenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerortliche Ver-
kehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Ge-
sichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Be-
volkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitat (und damit
auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren
standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand,
geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies be-
trifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroRstadt-
regionen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.
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Abbildung 5: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fir (groBBe) Supermdrkte, welche mafBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. Demgegeniber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.
Auch Drogeriefachmdrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermafBen hohe Bedeutung fUr die Nahversorgung und

©  Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermdrkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsfldchenanspri-
chen.
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fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwagen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.” Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den On-
line-Handel und mit rdumlichem Fokus auf Klein- und Mittelstdadte.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefihrter Geschdfte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdaftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langen Ladendéffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentUmerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weite-
ren oben skizzierten soziockonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne groBtenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbesondere Supermadarkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmdrkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK™2/Hausrat/Einrichtungszubehér) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-
Outlet-Center sind primdr in groBeren Stddten zu finden. Lediglich kleinere, zu-
meist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige Handelsag-
glomeration in Kleinstddten dar, die aufgrund ihres Flachenanspruchs und oft-
mals mangelnder stddtebaulichen Qualitdt nur schwer in integrierte Siedlungsla-
gen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2020 bei
rd. 63,0 Mio. Euro (rd. 11,3 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
6). Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen.

™ In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
2 GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Abbildung 6: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Wdéhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hoéchsten ist®, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mir rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len® (siehe dazu auch Kapitel 4.1.1). Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden. FUr Stadte wie Heiligen-
haus werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte,
strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs er-
geben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung al-
lerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhéhten
(und fUr kleinere, inhabergefihrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirtschaftlichen)
Wettbewerb gegentber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch
auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Re-
alisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgesch&ften mit sehr spitzen Ziel-
gruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.6.

®  Unterhaltungselektronik rd. 25,7 %, Fashion & Accessoires rd. 23,5 %, Freizeit & Hobby rd. 22,9 %, Biuro &
Schreibwaren rd. 22,8 % (vgl. HDE/IFH 2017).
*“  Vgl. HDE/IFH 2017.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMEN

Versorgungsfunktion
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Administrative Grenzen
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt

Einwohner

Relative Einwohnerentwicklung bis 2025

Einwohner nach Stadtteilen

Stadtkern-Std/Nonnenbruch
llp/Wassermangel
Hettscheidt/Heide
Stadtkern-Nord/Vogelsang
Isenbugel

Ubrige Stadtteile

Verkehrliche Anbindung

10.684 (39 %)
5.563 (20 %)
4.575 (17 %)
2.971 (11 %)
2.083 (8 %)
1.550 (6 %)

Motorisierter Individualverkehr

Gute verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen Orte Uber
die A 44 sowie die B 227

Offentlicher Personennahverkehr

Anbindung an das Regionalbahnnetz (u. a. Essen) sowie an das Buslinien-

netz (u. a. Velbert, Wilfrath)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Heiligenhaus 05/2020; Einwohnerprognose: IT.NRW,; Zentralértliche Funktionen:
BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap -
verdffentlicht unter ODbL.
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4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Ldnder, der Bunde-
sagentur fur Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurUckgegriffen.

Soziokonomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziodkonomischen Rahmendaten der Stadt
Heiligenhaus im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Kreis Mettmann dar.
Aus den Daten lassen sich wichtige RUckschlisse zum Versorgungsgebiet von Hei-
ligenhaus und den daraus resultierenden Kaufkraftstréome ziehen.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Stadt Heiligenhaus

Heiligenhaus 2017 2018 2019 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig a0
Beschaftigte Arbeitsort 8167 8185 7857 3.8%
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 9.568 9.711 10.003 4,5 %
Einpendler Arbeitsort 5.710 (70 %) 5.763 (71%) 5.475 (70 %) 41 %
(Einpendlerquote)

Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 714 (74 %) 7.314 (75 %) 7.625 (76 %) 7.2 %
Pendlersaldo -1.404 -1.551 -2.150 531%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Kreises Mettmann

Kreis Mettmann 2017 2018 2019 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 184.913 188.222 193.356 4,6 %
Sozialversicherungspflichtig 181.854 185.026 187 441 31%

Beschaftigte Wohnort
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist in Heiligenhaus im Un-
tersuchungszeitraum leicht gesunken, wohingegen die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Besché&ftigten mit Wohnort in Heiligenhaus gestiegen ist. Die wirt-
schaftliche Entwicklung in Heiligenhaus ist damit als leicht unterdurchschnittlich
zu bezeichnen. Das zunehmend negative Pendlersaldo von Heiligenhaus deutet
darUber hinaus darauf hin, dass die Bedeutung von Heiligenhaus als Arbeitsort in
den letzten Jahren leicht abgenommen hat. Die Mobilitat der sozialversicherungs-
pflichtig Beschdaftigten ist — bezogen auf die Pendlerzahlen - relativ hoch, was
sowohl an der Ein- als auch an der Auspendlerquote ist mit rd. 70 % bzw. rd. 76 %
zu erkennen ist.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Heiligenhaus verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
Hoéhe von rd. 184,2 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft von rd. 6.718 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft mit
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rd. 2.557 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdnke) entfallt.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 70,1 2.557
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 10,4 381
Blumen, zoologischer Bedarf 3,2 118
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 4,9 180
Kurzfristiger Bedarfsbereich 88,7 3.236
Bekleidung 15,5 564
Schuhe/Lederwaren 4.4 162
Pflanzen/Gartenbedarf 3,1 112
Baumarktsortimenti. e. S. 13,5 491
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 2,2 79
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 3,9 142
Sportartikel/Fahrrader/Camping 4,5 164
Mittelfristiger Bedarfsbereich 47,0 1.714
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 4,3 157
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1,9 71
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 17 62
Mdbel 9.8 358
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 5,6 205
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1.4 415
Uhren/Schmuck 2,1 78
Sonstiges 1,6 422
Langfristiger Bedarfsbereich 48,5 1.768
Gesamt 184,2 6.718

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glast,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-

bedingt moglich.
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Administrative Grenzen

[ Untersuchungskommune
[ Kemmune
[ Bundeslander

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau
0 unter 80,0

8071- 85,0
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B 1151 - 120
B Gber 120,0

10 km

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betrdgt in Heiligenhaus rd. 104
und liegt damit sowohl Uber dem Durchschnitt von Nordrhein-Westfalen (rd. 99)
als auch Uber dem Bundesdurchschnitt von 100. Auch die Nachbarkommunen ver-
fUgen Uber ein eher Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau (siehe Abbildung 7).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Einzugsgebiet der Stadt Heiligenhaus

Grundsdtzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Stadt stammt.
Mégliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb liegen in der
Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dar-
gestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Be-
reich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumsdatzen zu
rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflech-
tungsintensitdt deutlich nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten
deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Heiligenhaus haben insbesondere
folgende Punkte BerUcksichtigung gefunden:

= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Heiligen-
haus (u. a. Branchen, Betreiber, Gréf3en, Standorteigenschaften)

= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld

= die soziobkonomischen Rahmenbedingungen von Heiligenhaus im Ver-
gleich zum engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort)

> Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,

welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).

16 diffuse Umsétze ohne direkten Ortsbezug
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Administrative Grenzen
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Abbildung 8: Einzugsgebiet der Stadt Heiligenhaus

= die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im
engeren und weiteren Umfeld

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung

= die administrative Gliederung im engeren und ndheren Umfeld

= die Versorgungsfunktion von Heiligenhaus

= traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung

Unter BerUcksichtigung der oben genannten Aspekte kann fur die Stadt Heiligen-
haus das in Abbildung 8 dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fir Kartographie und Geoddsie 2018, © OpenStreetMap-Mitwirkende

Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des Einzelhandelsumsatzes in Heili-
genhaus Uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei
ist eine Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfUhrend.

Zone | umfasst das Stadtgebiet von Heiligenhaus. Es ist davon auszugehen, dass
der ganz Uberwiegende Teil des Einzelhandelsumsatzes von Heiligenhaus aus die-
sem Gebiet generiert wird. Eine Ausweitung der Zone |l ist insbesondere durch das
intensiv ausgeprdgte Wettbewerbsumfeld mit Mittel- und Oberzentren bei
gleichzeitig kleiner Einkaufsinnenstadt in Heiligenhaus nicht realistisch.

Zone Il umfasst die an Heiligenhaus westlich angrenzenden Stadteile Hésel und
Homberg der Stadt Ratingen. Aufgrund der rdumlichen Ndhe (insb. auch des leis-
tungsstarken Nahversorgungszentrums Oberilp), der Angebotssituation und der
verkehrlichen Erreichbarkeit Uber die B 227 sowie diverser kleinerer Zufahrtsstra-
Ben sind Einkaufsfahrten in relevanter Zahl nach Heiligenhaus zu erwarten.

Zone lll umfasst schlieBlich aufgrund der rédumlichen Ndhe zu Heiligenhaus die
Stadtteile Eggerscheidt (Ratingen), Kettwig (Essen) und Teile des Velberter
Stadtgebietes. Zunehmende Raum-Zeit-Distanzen, begrenzte Angebotsstruktu-
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ren in der Stadt Heiligenhaus und ausgeprdgte Wettbewerbsstrukturen im direk-
ten Umfeld lassen hier jedoch nur Einkaufsfahrten in relativ geringer Zahl nach
Heiligenhaus erwarten.

Der aus der geschdtzten Kaufkraftbindung resultierende Einzelhandelsumsatz in
der Stadt Heiligenhaus wird unter BerUcksichtigung weiterer Faktoren (insb.
durchschnittliche Flachenproduktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische
Kennwerte einzelner Anbieter) in Kapitel 4.4 weiter plausibilisiert.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Heiligenhaus wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestands-
erhebung (06/2021) insgesamt 104 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber
eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 29.500 m? verfigen (siehe Tabelle 6). Um eine
Bewertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf die Einwoh-
nerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Heiligenhaus mit einer Verkaufsflachen-
ausstattung von rd. 1,08 m? je Einwohner deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
(rd. 1,50 m2 VKF/Einwohner?) liegt.

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand in Heiligenhaus

Strukturdaten Erhebung 06/2021
Einwohner 27.426
Anzahl der Betriebe 104
Gesamtverkaufsfldche in m2 29.500
Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner 1,08

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Einwohner: Stadt Heiligenhaus
(Stand: 05.05.2020); Verkaufsflache auf 100 m?2 gerundet.

7 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Heiligenhaus Einzelhandelsbetriebe mit
rd. 88 % der Verkaufsfldche in stadtebaulich integrierten Lagen (rd. 37 % in ZVB und rd. 51 % in
sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen (darunter rd. 22 % real-Standort)) angesiedelt sind.
Die Ubrigen Betriebe mit einem Verkaufsfldchenanteil von rd. 11 % sind in stadtebaulich nicht inte-
grierten Lagen verortet.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrédder/Camping
Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck
Sonstiges
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Abbildung 9 stellt die in Heiligenhaus erfasste Verkaufsfldche differenziert nach
Warengruppen und Lagebereichen dar.
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Abbildung 9: Einzelhandelsbestand in Heiligenhaus nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; ZVB-Abgrenzung: EHK Heiligenhaus 2009; PBS =
Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsflache und deren stddtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fur die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:
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= Das Einzelhandelsangebot in Heiligenhaus ist hinsichtlich der Verkaufsfla-
che Uberwiegend geprdgt durch die Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Bekleidung und Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken.
Dies begrindet sich v.a. durch mehrere groB3fldchige Angebotsformen
(u. a. real, Akzenta, C&A), die im Stadtgebiet vorzufinden sind.

= In den klassischen innerstddtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung,
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor) ist sowohl absolut als auch relativ be-
trachtet ein hoher Anteil der Verkaufsflache im ZVB Innenstadtzentrum
Heiligenhaus verortet. Das Einzelhandelsangebot ist hier Uberwiegend
kleinteilig strukturiert, wird jedoch von gréBeren Betrieben ergdnzt (insb.
C&A, Woolworth, KiK).

= Im ZVB Innenstadtzentrum Heiligenhaus sind keine Angebote aus dem Be-
reich Sportartikel/Fahrréder/Camping vorzufinden®. Auch die Waren-
gruppe Blumen, zoologischer Bedarf sowie Schuhe/Lederwaren ist nur in
einem geringen Umfang im Innenstadtzentrum vertreten.

* Ein hoher Anteil des Verkaufsflachenangebotes entfdllt auf das SB-Wa-
renhaus real. Neben dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel
bietet das SB-Warenhaus real ein breites Angebot an innenstadtrelevan-
ten Randsortimenten an. Es ist daher von Wettbewerbsbeziehungen ins-
besondere zwischen dem ZVB Innenstadtzentrum Heiligenhaus sowie den
stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten auf der einen Seite
und dem real-Standort auf der anderen Seite auszugehen.

=  Weiter werden an Standorten in stddtebaulich z. T. nicht integrierter Lage
in einem geringen Umfang auch Waren aus den Bereichen Pflanzen/Gar-
tenbedarf und Baumarktsortiment im engeren Sinne angeboten (z. B. Holz
Muller, Raiffeisen-Markt). Betriebe mit diesen Sortimenten sind aufgrund
ihres flachenintensiven Charakters i. d. R. weder fir eine Ansiedlung in
zentralen Versorgungsbereichen geeignet noch sind diese Branchen in
funktionaler Hinsicht pragend fUr zentrale Versorgungsbereiche.

* Der hohe Verkaufsfldchenanteil in stddtebaulich integrierter Lage auBBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche ist in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel und Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-
ment u. a. auf Lebensmittelmarkte sowie einen Kreativmarkt zurickzufih-
ren.

= Hinsichtlich des langfristigen Bedarfsbereichs ist die Verkaufsflachenaus-
stattung als sehr gering zu bezeichnen. Insbesondere die Warengruppen
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz, medizinische
und orthopddische Artikel/Optik und Uhren/Schmuck weisen nur gering-
fUgige Verkaufsflachen auf.

Insgesamt Idsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Heiligenhaus
hinsichtlich der Anzahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsflache
als unterdurchschnittlich fUr ein Mittelzentrum zu bewerten ist. Die Stadt Heili-
genhaus kommt damit ihrem mittelzentralen Versorgungsauftrag nur bedingt

®  Das Sortiment Fahrrader wird durch ein Fachgeschdft in der Innenstadt angeboten. Dieses befindet sich al-
lerdings auBerhalb der ZVB-Abgrenzung, weshalb es in der Abbildung 9 unter die Kategorie der stadtebaulich
integrierten Lage fallt.
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nach. DarUber hinaus steht das SB-Warenhaus real mit seinem umfassenden An-
gebot in verschiedenen Warengruppen in Wettbewerbsbeziehung zum ZVB In-
nenstadtzentrum sowie zu den sonstigen Nahversorgungsstandorten.

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdatze™ im Einzelhandel von Heiligenhaus basiert
auf allgemein und fiUr die Stadt Heiligenhaus spezifizierten angebots- und nach-
frageseitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden grundlegende nachfra-
geseitigen Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.3) berUcksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie so-
ziodkonomische Strukturdaten.

= |Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Heiligenhaus beurteilt. Dabei
sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die gro3fla-
chigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen
im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Auf Grundlage der oben genannten Punkte wird ein Einzugsgebiet der
Stadt Heiligenhaus abgegrenzt, aus dem potenziell der wesentliche Kun-
denanteil von Heiligenhaus stammt. Das Einzugsgebiet dient der Ermitt-
lung von rdaumlich differenzierten Kaufkraftbindungsquoten (siehe dazu
Kapitel 4.3).

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fldchenproduktivitédten der Vertriebsfor-
men sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das
umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfdllen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das mdégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitdt der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 95,5 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 184,2 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzel-
handelszentralitdt? von rd. 0,52. Damit kommt Heiligenhaus seinem mittelzent-
ralen Versorgungsauftrag nur im bedingtem MaBe nach. Die niedrige Zentralitdt
ist allerdings mit der ausgeprdgten Wettbewerbssituation und der rdumlichen

¥ Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

2 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdltnis des ortlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo
von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Ndhe zu weiteren leistungsstarken Mittel- und Oberzentren zu erkldren. Wie Ta-
belle 5 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitdt in Heiligenhaus je nach Warengruppe
sehr differenziert aus.

Tabelle 5: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Heiligenhaus

Warenaruope Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft Zentralitét
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 12.900 55,4 70,1 0,79

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, 5500 12,2 10,4 117

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 800 1,8 3,2 0,55

PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 800 25 49 0,50

BUcher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 16.900 71,9 88,7 0,81

Bekleidung 4100 6,7 15,5 0,43

Schuhe/Lederwaren 400 1,0 4,4 0,23

Pflanzen/Gartenbedarf 1.700 1,2 3,1 0,38

Baumarktsortimenti. e. S. 1100 1,6 13,5 0,12

GPK“/Housrot/Elnrlchtungszu— 1,600 13 22 0,62

behor

Sp!elworen/Bcsteln/Hobby/Mu— 1100 28 3,9 0,72

sikinstrumente

Sportorhkel/Fchrrcder/Com- 200 18 45 0,40

ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 10.700 16,4 47,0 0,35

Medizinische und orthopddische

Artikel/Optik 100 1 3 0.26

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 100 0.2 1.9 0,08

B(-?-.ttworen, Haus-/Bett-/Tisch- 300 0.7 17 0,43

wdsche

Mobel 400 1,1 9.8 o1

E.!ektro/Leuchten/Hcushcltsge— 300 12 5.6 0,22

rate

Neue Me.dlen/Unterholtungs— 300 14 1,4 012

elektronik

Uhren/Schmuck 100 0,5 2,1 0,24

Sonstiges 300 1,0 11,6 0,09

Langfristiger Bedarfsbereich 1.900 7,2 48,5 0,15

Gesamt 29.500 95,5 184,2 0,52

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 100 m?
gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel kdnnen mit einer Zentralitdt
von rd. 0,79 Kaufkraftabflisse aus dem Heiligenhauser Stadtgebiet festgestellt
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werden. DemgegenUber verfigt die Warengruppe Drogeriewaren/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken mit einer Kaufkraft von rd. 1,17 Uber deutliche Kaufkraft-
zuflUsse aus dem Einzugsgebiet (siehe Abbildung 10). In den Warengruppen der
Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der Summe mit einer Zentralitdt
von rd. 0,81 auch insgesamt ein Kaufkraftabfluss festzustellen. Heiligenhaus er-
fUllt somit den mittelzentralen Versorgungsauftrag im Bereich des Grundbedarfs
aktuell nur eingeschrdankt.

Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortiment i. e. S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 0,62
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrader/Camping
mittelfristiger Bedarfsbereich
Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik 0,26

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche
Mébel
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck 0
Sonstiges

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
kurzfristiger Bedarfsbereich
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren

O
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Abbildung 10: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Heiligenhaus
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

Im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches weist Heiligenhaus hin-
gegen mit rd. 0,35 und rd. 0,15 deutlich niedrigere Zentralitdten auf, die fir ein
Mittelzentrum und vor dem Hintergrund der in Kapitel 4.1 skizzierten Rahmenbe-
dingungen unterdurchschnittlich sind. Die héchsten Werte werden dabei in den
Warengruppen Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente (rd. 0,72) und
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor (rd. 0,62) erreicht und sind auf entsprechend
ausgeprdgte Angebotsstrukturen (u. a. mehrere Fachgeschdfte, Kreativmarkt)
zurUckzufUhren. In der Zusammenschau ist die Gesamtverkaufsfldche in Heiligen-
haus fir ein Mittelzentrum als gering zu beurteilen. Des Weiteren werden bei-
spielsweise die Sortimente Sportartikel/Fahrrdder/Camping, Elektro/Leuch-
ten/Haushaltsgerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nahezu nur
Uber Randsortimente des real-Marktes angeboten.

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse und unter BerUcksichtigung des EHK
Heiligenhaus aus dem Jahr 2009 kénnen zwei Zentrale Versorgungsbereiche als
strukturprdgende Standortbereiche in Heiligenhaus identifiziert werden. Der
zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Heiligenhaus sowie das Nahver-
sorgungszentrum Oberilp werden im Folgenden hinsichtlich ihrer stadtebaulich-
funktionalen Aspekte analysiert.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM HEILIGENHAUS

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Stadt Heiligenhaus

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 0-99m?
() 100 -399 m?
() 400-799 m2
I,/

- . 2
W, 800 -3.999 m

Yl
( ] ab 4.000 m?
N o

Zentren- und Standortabgrenzungen
[1ZVB-Abgrenzung EHK 2009

100 m
Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 27.426
Relative Einwohnerentwicklung bis 2025 +0,1%
= Nahrungs- und
Genussmittel
) L Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich .
Anzahl der Betriebe* 46 44 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsfldche in m?* 7.600 26 %
= langfristiger Anzahl der Leerstande** 8 15 %
Bedarfsbereich
Zentrenergdnzende Funktionen 51 -

Magnetbetriebe

C&A, Woolworth

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Einwohner: Stadt Heiligenhaus 05/2020;
Kartengrundlage: Stadt Heiligenhaus; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt;

** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM HEILIGENHAUS

R&umliche Integration ()

Zentrale Lage im Hauptort Heiligenhaus; erstreckt sich entlang der HauptstraBe in nérdlicher und stdlicher Richtung; in nérdli-
cher Richtung werden auch Fldchen noérdlich der WestfalenstraBe einbezogen; makrordumlich zentral im Stadtgebiet von Heili-
genhaus gelegen; stadtebaulich in umgebene Struktur eingebettet; Umfeld durch verschiedene Nutzungen, u. a. Wohnen, sozi-
ale Einrichtungen oder Dienstleistungen geprdgt

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

AuBere Anbindung an den MIV Gber die WestfalenstraBe und den Siidring in dstliche und westliche Richtung; innere Erschlie-

Bung Uber die HauptstraBe als befahrbare Haupteinkaufslage mit EinbahnstraBenregelung und straBenbegleitendem Parken
auf der nérdlichen StraBenseite; Parkflachen auf der sUdlichen Seite der WestfalenstraBe sowie straBenbegleitend in den Ne-
benstraBen; OPNV-Haltepunkte am Rathaus, am Basildonplatz und am Sidring; FuBwege fihren entlang der EinkaufsstraBe
sowie als nord-sudliche Verbindungsachsen; straBenbegleitende Radwege und Abstellméglichkeiten entlang der HauptstraBe

Versorgungsfunktion

Ubernahme der Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt und eingeschrankt fur Nachbarkommunen (siehe Einzugsgebiet) im
kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich; eingeschrdankte Versorgungsfunktion insb. durch geringe Verkaufsflachenausstat-
tung im langfristigen Bedarfsbereich sowie die geringe Gesamtverkaufsfldche insgesamt; hohes stadtebauliches und funktio-
nales Gewicht durch breiten Nutzungsmix aus Einzelhandel, Wohnen und Dienstleistungen (44 % der Betriebe) in Bezug auf
die Gesamtstadt

Einzelhandelsbesatz ()

hochste Einzelhandelsdichte entlang der HauptstraBe; vereinzelte Leerstdnde mit z. T. einsetzenden Trading-Down-Prozessen
(Spielhalle); filialisierter Einzelhandel mit eher preisorientierter Angebotsstruktur; inhabergefUhrte Fachgeschafte mit diffe-
renziertem Warenangebot in unterschiedlichen Sortimentsbereichen; dichtester Einzelhandelsbesatz zwischen dem Rathaus-
platz und dem Kirchplatz; im direkt angrenzenden Forum Hitzbleck finden sich mit Akzenta, Lidl und dm Magnetbetriebe im
Bereich der Nahversorgung

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

Angebotsfokus im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich entlang der HauptstraBe; geringe Zahl an Bekleidungsfilialisten,
Fokus eher auf inhabergefUhrten Einzelhandel; eher generalisierte Angebotsstruktur ohne speziellen Angebotsfokus; gro3fla-
chige Leerst&dnde durch die Verlagerung von Rewe und dm ins Forum Hitzbleck

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Breiter Angebotsmix im gesamten Innenstadtzentrum; gute Ausstattung mit zentrenergdnzenden Funktionen als wichtige
Frequenzbringer fUr das Zentrum abseits des Einzelhandels: entlang der HauptstraBe verschiedene Dienstleistungen und
Gastronomieangebote

Stédtebauliche Struktur ()

WestfalenstraB3e als Barriere mit Trennwirkung zwischen Hauptstraf3e und nérdlichen Bereichen; geschlossene stddtebauliche

Struktur entlang der HauptstrafB3e; bauliche Entwicklungen insbesondere in den Randbereichen; Innenstadtzentrum mit starker
Ost-West-Ausdehnung; Eingangssituation im Osten und Westen Uber die HauptstraB3e; Potenzialfldchen nérdlich der Westfa-

lenstraBe (Kiekert)

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Einheitliches Stadtbild entlang der HauptstraBe mit vornehmlich viergeschossigen Gebduden in geschlossener Reihenbebau-
ung; vereinzelte Neubauentwicklungen; HauptstraBBe als EinkaufsstraBe mit Aufenthalts- und Verweilmaoglichkeiten durch
Stadtmobiliar und Bepflanzungen; Rathaus- und Kirchplatz als Platzanlagen mit Aufenthaltsqualitat; Aufenthaltsqualitat und
Einkaufsatmosphdare durch MIV eingeschrénkt

Markante Entwicklungen seit 2009 3

Rickgang der Anzahl der Betriebe, Umsdtze und Verkaufsfldche; stadtebauliche Aufwertung durch Umbau der Hauptstrafle;
Verlagerung von Rewe und dm von der HauptstraBe ins Forum Hitzbleck

Zukunftsfahigkeit (Fazit)

Hauptzentrum Heiligenhaus mit wichtiger Versorgungsfunktion fir die stéddtische Bevélkerung im kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich; insgesamt angemessene Einzelhandelsausstattung mit rdumlichem sowie sortimentsspezifischem Optimie-
rungspotenzial; hohe stédtebauliche Homogenitéat entlang der HauptstraBe; Aufwertung der HaupteinkaufsstraBBe durch den
Umbau der HauptstraBe; Fldchenpotenziale nérdlich der WestfalenstraBe; Forum Hitzbleck in rdumlicher Néhe mit den Mag-
netbetrieben Akzentaq, Lidl und dm bietet Chancen fir das gesamte Zentrum

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM OBERILP

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Stadt Heiligenhaus

- T ¢ -/(

Administrative Grenzen

I Kemmune

Funktion

Nohrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenergdnzende Funktion

P ® 8 @& o @

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99me

100 - 399 m?

{ ) 400-799 m?

800 - 3999 m?

} ab 4,000 m?

Zentren- und Standertabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung EHK 2009

i
Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
‘ Einwohner (Gesamtstadt) 27.426
@ N Relative Einwohnerentwicklung bis 2025 +0,1%
= Nahrungs- und
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger ~ Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
) - Anzahl der Betriebe* 7 7%
= mittelfristiger
Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsflache in m2* 3.300 1 %

= langfristiger
Bedarfsbereich

Anzahl der Leerstdnde** - -

Zentrenergdnzende Funktionen 6 -

Magnetbetriebe

Rewe, Aldi Nord, Rossmann

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Einwohner: Stadt Heiligenhaus 06/2020;
Kartengrundlage: Stadt Heiligenhaus; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt;
** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM OBERILP

R&umliche Integration ()

Lage im westlichen Randbereich des Stadtgebietes; erstreckt sich nérdlich und siudlich der Hoseler Strafle; stadtebaulich in um-
gebene Struktur eingebettet; Umfeld in ndrdlicher, &stlicher und stdlicher Richtung durch Wohnnutzungen geprdgt

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

AuBere Anbindung mit dem MIV Uber die Hoseler StraBe; innere ErschlieBung in nérdliche Richtung Uber die RhénstraBe und in
sUdliche Richtung Uber die RUgenstraBe; dem Fachmarktstandort zugeordnete Parkfldchen &stlich der Rigenstralle; OPNV-
Haltepunkt an der Hoseler StraBe; FuBwege fuhren entlang der Hoseler StraBe, Rigenstrafe und Rhénstralle

Versorgungsfunktion o

Nahversorgungsfunktion fUr westliche Stadtgebiete und eingeschrdankt fur Nachbarkommunen (siehe Einzugsgebiet); geringes
stadtebauliches Gewicht durch geringen Nutzungsmix am Fachmarktstandort; hohes funktionales Standortgewicht (11 % der
Gesamtverkaufsfldche; 7 % der Betriebe) insbesondere auch im Vergleich zum Innenstadtzentrum (knapp 1/2 der Verkaufsfla-
che vom Innenstadtzentrum); groBes Einzugsgebiet mit Wettbewerbsbeziehungen nach Ratingen

Einzelhandelsbesatz ()

Rewe, Aldi Nord und Rossmann als wichtige Nahversorger mit Magnetfunktion; héchste Einzelhandelsdichte am sudlich der
Hoseler StraBe gelegenen Fachmarktstandort; nérdlich der Hoéseler StrafBe ein ethnischer Supermarkt; keine vorhandenen
Leerstdnde; nordlicher Bereich mit z. T. einsetzenden Trading-Down-Prozessen (Spielhalle); filialisierter Einzelhandel mit viel-
faltiger Angebotsstruktur im sidlichen Bereich

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Rewe, Aldi Nord und Rossmann als Ankerpunkte im sidlichen Bereich; Angebotsfokus im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
sowie im gesamten kurzfristigen Bedarfsbereich; marktgerechte Aufstellung der filialisierten Betriebe; geringe Angebotsdichte
im nordlichen Bereich

Zentrenergdnzende Funktionen

Ergdnzung des Einzelhandelsangebotes durch Dienstleistungsangebote und soziale Einrichtungen; im sitdlichen Bereich arron-
dierende Konzessiondre der Fachmdarkte; im Norden vereinzelte kleinteilige Strukturen, die das Zentrum jedoch nicht pragen

Stédtebauliche Struktur ()

wechselhafte Topographie zwischen dem nérdlichen und sudlichen Bereich; Hoseler Straf3e als Barriere zwischen dem nérdli-
chen und sUdlichen Bereich; nordlicher Bereich durch Wohnbauten in Form von Hochhdusern geprdgt; Ausbildung einer Platzsi-
tuation noérdlich der Rhoénstrale; sidlicher Bereich durch moderne Nahversorgungsagglomeration gepragt; Eingangssituation
im Osten und Westen Uber die Hoseler StraBe; in westlicher Richtung angrenzende Freifldchen

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

wechselndes stddtebauliches Erscheinungsbild nérdlich und stdlich der Hoseler StraBe; sUdlicher Bereich als primdrer Versor-
gungsbereich; stdlicher Bereich durch modernen Fachmarktstandort gepragt; Prdgung des nérdlichen Bereiches durch mehr-
geschossige Hochhduser; geringe Aufenthalts- und Verweilqualitdten durch fehlendes Stadtmobiliar oder Bepflanzungen

Markante Entwicklungen seit 2009 0

Neubau und Ansiedlung der Nahversorgungsangebote im stdlichen Bereich der Hoseler StraBe

Zukunftsfahigkeit (Fazit)

Nahversorgungszentrum mit wichtiger Versorgungsfunktion fir westliche Siedlungsbereiche; insgesamt angemessene Einzel-
handelsausstattung; stddtebauliche Heterogenitdt zwischen dem nérdlichen und sidlichen Bereich; raumliches und sorti-
mentsspezifisches Optimierungspotenzial im nérdlichen Bereich
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

STADTHANDEL inhaltsverzeichnis 34



4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der BUrgerinnen und Birger, wird die Nahversorgungs-
struktur von Heiligenhaus im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht
hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich
gewdhrleistet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel
4.1 verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Heiligenhaus

Heiligenhaus weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 12.900 m? in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 2.500 m? in der Waren-
gruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken?' auf, was einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 0,47 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel)
bzw. rd. 0,09 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantita-
tiven Ausstattungsniveau liegt die Stadt im Bereich der Nahrungs- und Genuss-
mittel Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,40 m? je Einwohner? und im Be-
reich der Drogeriewaren leicht Uber dem Niveau des Bundesdurchschnitts von rd.
0,08 m? je Einwohnerz,

Die Zentralitat von rd. 0,79 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zeigt auf,
dass die vorhandene Kaufkraft nicht vollstdndig von den Angebotsstrukturen in
Heiligenhaus gebunden werden kann. Hier sind Kaufkraftabflisse festzustellen.
Die Zentralitdt von rd. 1,177 im Bereich Drogeriewaren verdeutlicht, dass die lokale
Kaufkraft in diesem Sortiment im Gebiet der Stadt gebunden werden kann und
darUber hinaus Kaufkraft aus dem Umland zuflie3t. Tabelle 6 fasst die relevanten
Rahmenbedingungen zusammen und schlieBt mit einer Bewertung der quantita-
tiven und qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.

Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadrkte.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 6: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Heiligenhaus
Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2023) 27.426 (+0,1 %)
Sortlmentsspe2|f|sche Verkaufsflache 12.900 2500
inm

.Verkdiufsfldcheno usstattung 0,47 0,09

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 0,79 117
Verkaufsflache nach Lagebereich 35% ZVB 56 % siL 9 % niL 62 % ZVB 34 % siL

1x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

2x Lebensmittelsupermarkt
Betriebstypenmix 4x  Lebensmitteldiscounter

1x  Getrankemarkt

35 x sonstige Lebensmittelmarkte*

2 x Drogeriefachmarkt

6 x  sonstige Drogeriewarengeschdafte

*k

Quantitative Nahversorgungssituation . .

Qualitative Nahversorgungssituation . .

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Einwohner: Stadt Hei-
ligenhaus 05/2020; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel; ** mit Hauptsortiment Dro-

geriewaren; *** Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Insgesamt sind im Stadtgebiet sieben strukturprdgende Lebensmittelmdrkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind vier Betriebe Lebensmitteldiscounter, bei

weiteren zwei Betrieben handelt es sich um Lebensmittelsupermdrkte und ein Be-

trieb ist ein Verbrauchermarkt. Ergdnzt wird das Angebot durch einen Getrdnke-

markt sowie 35 sonstige Betriebe mit einem Hauptsortiment Nahrungs- und Ge-

nussmittel. Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nah-

rungs- und Genussmitteln in Heiligenhaus hinsichtlich des Betriebstypenmixes als

eher vollsortimentiert zu bewerten. Dies begrindet sich insbesondere durch das
SB-Warenhaus real, das jedoch im Marktauftritt ein deutliches Optimierungspo-
tenzial aufweist. Der hohe Anteil im vollsortimentierten Angebot wird auch durch
die Verkaufsflachenrelation (siehe dazu Abbildung 11) und die Verkaufsflachen-
ausstattung nach Betriebstyp deutlich, die mit rd. 0,40 m? je Einwohner fir Le-
bensmittelvollsortimenter deutlich Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt und
mit rd. 0,14 m? je Einwohner fUr Lebensmitteldiscounter unter dem Bundesdurch-
schnitt (Lebensmitteldiscounter: rd. 0,16 m? je Einwohner, Lebensmittelvollsorti-

menter: rd. 0,25 m? je Einwohner) liegt.?*

Die Betrachtung der Marktauftritte der einzelnen Betriebe weist hingegen Opti-
mierungsbedarfe insbesondere beim real, Lidl-Markt an der Brisseler StraBe und
dem Netto-Markt an der RheinlandstrafBe auf. Mit den Angebotsstrukturen im
ZVB Oberilp und Forum Hitzbleck verfigt die Stadt jedoch auch Uber Lebensmit-
telmdrkte mit marktaddquaten VerkaufsfldchengréBen und modernen Marktauf-

tritten.

% Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Fl&achen.
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_ [Bundesdurchschnitt*]
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Heiligenhaus \
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Abbildung 11: Verkaufsflédchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 06/2021, EHI Retail Institute; Verkaufsfla-
che inkl. Non-Food-Flachen; innerer Ring: Stadt Heiligenhaus; duBerer Ring: Bundesdurchschnitt.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmarkten (hier jedoch nur als Randsortiment) hauptsdchlich
durch zwei Drogeriefachmdrkte sichergestellt. Neben einem Rossmann im Nah-
versorgungszentrum Oberilp, befindet sich ein dm-Drogeriemarkt im Forum Hitz-
bleck. Der dm-Drogeriemarkt prdsentiert sich mit einer marktaddquaten Ver-
kaufsfldche und einem modernen Marktauftritt. Sechs weitere Einzelhandelsbe-
triebe mit einem entsprechenden Hauptsortiment sind Apotheken, ein weiterer
Betrieb ist ein Fachgeschdft. Die Verkaufsflachenrelation und die Verkaufsfla-
chenausstattung resultiert hier direkt aus den in Heiligenhaus vorhandenen An-
bietern im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Stadt Heiligenhaus ist insbeson-
dere aus den oben genannten Grinden als gut zu bezeichnen. Die qualitative Nah-
versorgungssituation bietet hingegen insbesondere im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel Optimierungspotenzial hinsichtlich des Marktauftritts einzelner Be-
triebe. Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen
und qualitativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 6.2.

R&umliche Nahversorgungssituation in Heiligenhaus

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdarkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser BetriebsgroBe i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Ver-
sorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen,
wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der fuBldufigen, woh-
nungsnahen Versorgung angenommen. Um maglichen topografischen Gegeben-
heiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser Nahbereich
nicht nur for rd. 10 Gehminuten, sondern auch fur rd. 8 und rd. 12 Gehminuten
dargestellt (siehe Abbildung 12). Damit soll ferner verdeutlicht werden, dass die
Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagartig hinter einer
«roten Linie" endet, sondern die Qualitat der fuBlaufigen Nahversorgung mit zu-
nehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzessive abnimmt. In
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Siedlungsgebieten deutlich jenseits der dargestellten Nahbereiche ist somit die
radumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

Administrative Grenzen

[ Kommune

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter

¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?
(O 400 -799 m2

() 800-1.499 m2

%

() 1.500-3.999 m?
s

( 3 b 4.000 m?
)b m

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone

71 10-Minuten-Isochrone

I 8-Minuten Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[12ZVB-Abgrenzung EHK 2009

500m € OpenStrestiMap (and) contributors, CC-BY-SA
—

Abbildung 12: R&umliche Nahversorgungssituation von Heiligenhaus
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Heiligenhaus.

Abbildung 12 verdeutlicht, dass hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssitua-
tion in Heiligenhaus kein wesentliches Optimierungspotenzial zu erkennen ist: Nur
wenige Siedlungsrandbereiche des Hauptortes liegen auBerhalb der dargestellten
Nahversorgungsradien der bestehenden Lebensmittelmdrkte. Aufgrund der deut-
lich bandartigen Siedlungsstruktur und den geringen Einwohnerpotenzialenin den
nicht fuBldufig versorgten Siedlungsbereichen ist eine Verbesserung der raumili-
chen Nahversorgung mit Standardkonzepten der Nahversorgung eher unwahr-
scheinlich.

In den vom Hauptsiedlungsbereich abgesetzten Stadtteilen (u. a. Isenbigel oder
TUschen) sind aktuell keine strukturpragenden Nahversorgungsanbieter vorhan-
den. Grundsdtzlich ist die Verbesserung der Situation durch einen Lebensmittel-
markt zu empfehlen, jedoch aufgrund der geringen Mantelbevélkerung als eher
unrealistisch einzuschdtzen. Es ist daher zu erwarten, dass diese dezentral gele-
genen Siedlungsbereiche durch die bestehenden Angebote im Hauptort sowie An-
gebote in den angrenzenden Kommunen mitversorgt werden. Sollten in Zukunft
dennoch Ansiedlungsbestrebungen geduBert werden, sollten diese proaktiv be-
gleitet werden. Dabei gilt es jedoch die Auswirkungen auf die Zentren- und Nah-
versorgungsstruktur (auch in den Nachbarkommunen) im Rahmen einer vorha-
benbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu beurteilen.

Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 6.2.
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4.7 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2009

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird auch die Entwicklung des Einzelhan-
dels seit der Konzepterstellung im Jahr 2009 (vgl. Heinze und Partner & CIMA)
betrachtet. Dazu werden die relevanten Strukturdaten aus der aktuellen Analyse
aus dem Jahr 2020/2021 mit den Daten aus dem Einzelhandelskonzept aus dem
Jahr 2009 verglichen (siehe Tabelle 7).

= Die Einwohnerzahl der Stadt Heiligenhaus ist in den letzten Jahren leicht
gestiegen und wird zukUnftig als geringfigig zunehmend prognostiziert.

= Im Vergleich zu der vorhergegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl
der Betriebe um 28 (rd. - 21,2 %) zurickgegangen. Gleichzeitig wurden zu-
dem rd. 2.600 m2 (rd. - 8,1 %) Verkaufsflache weniger erfasst. Der Ruck-
gang der Betriebszahl entspricht weitestgehend dem bundesdeutschen
Trend und unterstreicht die strukturellen Schwierigkeiten von Mittelzen-
tren gegenUber dem Online-Handel und den Oberzentren. Der Rickgang
der Verkaufsfldche ist insbesondere auf die SchlieBung eines Baumarktes
zurUckzufihren.

= Aufgrund der leicht gestiegenen Einwohnerzahl und der gesunkenen Ver-
kaufsflache ist die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung je Ein-
wohner gesunken, welche nun bei 1,08 m2/EW liegt. Heiligenhaus verfigt
damit Uber eine fir ein Mittelzentrum unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung und kann seinen mittelzentralen Versorgungsauftrag nur
bedingt erfillen.

= Trotz einer gestiegenen Verkaufsfldche in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel ist die Zentralitat in dieser Warengruppe seit 2009 leicht
gesunken. Dies ist auf fehlende Marktanpassungen und Modernisierungen
der Betriebe zurickzufihren.
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Tabelle 7: Relevante, gesamtstadtische Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten 2009 2020/2021 Entwicklung

Einwohner 27.250 27.426 0.7 % 3
Anzahl der Betriebe 132 104 -21.2 % 0
Gesamtverkaufsfldache in m2 32.100 29.500 -81% 0
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 1,18 1,08 -01 0
e e e e NP9 gp00 oo man ()
et n e Ve oss o on O
Kaufkraft in Mio. Euro 157,3 184,2 171 % n
Kaufkraftniveau 109 104 -5 0
Umsatz in Mio. Euro 109,5 95,5 -12,7 % 0
Zentralitdt 0,70 0,52 -0,18 (§)
éeer:]’zrsslir‘:jfti;\l der Warengruppe Nahrungs- und 0,84 0,79 -0,05 0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Einwohner: Stadt Heiligenhaus 05/2020,
IFH Retail Consultants GmbH 2019; EHK Heiligenhaus 2009; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro

gerundet.

4.8 EXKURS FORUM HITZBLECK

Mit dem Forum Hitzbleck wurde zum Zeitpunkt der Konzepterstellung ein neues
EinzelhandelsgroBprojekt in unmittelbarer Ndhe zur Heiligenhauser Innenstadt
eroéffnet. Auf rund 9.300 m? Mietfldche wurde ein Mietermix mit zwei Ankermie-
tern des Lebensmitteleinzelhandels sowie Betrieben aus den Bereichen Gastrono-
mie und Dienstleistungen sowie zusdtzlich mehreren Fachmdrkten angesiedelt.
Des Weiteren wurden 260 neue Pkw-Stellpldtze auf dem Grundstick errichtet.

Der Standort Forum Hitzbleck befindet sich in direkter Ndhe nérdlich der Innen-
stadt Heiligenhaus und ist entlang der Westfalenstraf3e verortet, welche das ge-
samte Stadtgebiet auf einer West-Ost-Achse quert und damit den Standort an
das regionale und Uberregionale (A 44, A 3) Verkehrsnetz anbindet. Nérdlich des
Standorts grenzen der Panorama-Radweg sowie ein Wohngebiet an. Westlich
des Grundsticks befinden sich neben einer Grinflache (Hefelmannpark) einige
offentliche Einrichtungen, wie die Stadtbicherei Heiligenhaus und der Campus
Velbert/Heiligenhaus. Ostlich grenzt die BahnhofstraBe an, die den Standort mit
den nordlichen und sidlichen Siedlungsbereichen der Stadt verbindet.

Der Standort befand sich seit 2014 in Hand der Stadt- und Bodenentwicklungs-
gesellschaft, nachdem der Namensgeber des neuen Nahversorgungszentrums
Traditionsbetrieb Hitzbleck, eine EisengieBBerei, im Jahr 2009 Insolvenz anmelden
musste. Das Grundstick wurde an die Hanseatische Betreuungs- und Beteili-
gungsgesellschaft weiterverkauft und entwickelt.
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Die mit der Eré6ffnung des Forum Hitzbleck einhergehenden Chancen und Risiken
fUr das Innenstadtzentrum wurden im Planungsprozess kontrovers diskutiert
(siehe dazu Kapitel 6.1.3).

4.9 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stddtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fur die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen
zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruktur in Heiligenhaus dienen.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

= Die Stadt Heiligenhaus Ubernimmt als Mittelzentrum die Versorgungs-
funktion fUr 27.426 Einwohner im eigenen Stadtgebiet.

= Die Stadt Heiligenhaus ist siedlungsrdumlich im Wesentlichen durch einen
Hauptort mit bandartiger Siedlungsstruktur gekennzeichnet. Damit kon-
zentriert sich die Bevdlkerung Uberwiegend auf den Hauptort Heiligen-
haus.

= Die Stadt Heiligenhaus nimmt eine sehr zentrale Lage ein und wird von
mehreren leistungsstarken Mittelzentren (u.a. Velbert, Ratingen,
Wolfrath) sowie Oberzentren in direkter Nachbarschaft (u. a. Wuppertal,
Dusseldorf) umgeben. In Verbindung mit der guten verkehrlichen Erreich-
barkeit Uber die A 44 und B 227 ist von einem Uberdurchschnittlich starken
Wettbewerbsumfeld auszugehen.

Gesamtstddtische Nachfragesituation

= Die wirtschaftliche Entwicklung in Heiligenhaus ist hinsichtlich der sozio-
6konomischen Rahmendaten als leicht unterdurchschnittlich im Verhdaltnis
zum restlichen Kreis Mettmann zu bezeichnen.

* Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von rd. 104 liegt sowohl
Uber dem Durchschnitt von Nordrhein-Westfalen (rd. 99) als auch Uber
dem Bundesdurchschnitt von 100.

= Das Einzugsgebiet von Heiligenhaus umfasst im Wesentlichen die Stadt
Heiligenhaus selbst (Zone I) und deutlich nachgelagert (Zonen Il und lll) die
direkt angrenzenden Siedlungsbereiche der Nachbarkommunen. Insge-
samt ist das Einzugsgebiet fiUr ein Mittelzentrum aufgrund der ausgeprdg-
ten Wettbewerbssituation recht klein.

Gesamtstddtische Angebotssituation

= Die Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 1,08 m? je Einwohner deutlich
unter dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m? je Einwohner.

= Die Einzelhandelsbetriebe in Heiligenhaus sind Uberwiegend stddtebaulich
integriert. Lediglich rd. 11 % der Verkaufsflache ist in stédtebaulich nicht
integrierten Lagen verortet.

= Das Einzelhandelsangebot in Heiligenhaus ist insgesamt hinsichtlich der
Anzahl der Betriebe und der gesamtstadtischen Verkaufsfldche als unter-
durchschnittlich fUr ein Mittelzentrum zu bewerten.
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= Die gesamtstddtische Einzelhandelszentralitdt von rd. 0,52 bedingt sich
aufgrund des engen Wettbewerbsumfeldes, fallt jedoch nach Warengrup-
pen sehr differenziert aus.

= Inder Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel kdnnen mit einer Zent-
ralitat von rd. 0,79 Kaufkraftabflisse aus dem Stadtgebiet von Heiligen-
haus festgestellt werden.

* |n der Warengruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken sind hin-
gegen mit einer Zentralitdt von rd. 1,177 Kaufkraftzuflisse aus dem Ein-
zugsbereich festzustellen.

* Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandels-
zentralitdt von rd. 0,35 bzw. rd. 0,15 hingegen deutliche Kaufkraftabflisse
zu verzeichnen, die trotz des Wettbewerbsumfelds, der Entwicklungen des
Online-Handels und des mittelzentralen Versorgungsauftrags von Heili-
genhaus als unterdurchschnittlich beurteilt werden kénnen.

ZVB Innenstadtzentrum Heiligenhaus

= Im Innenstadtzentrum sind insgesamt 46 Einzelhandelsbetriebe (rd. 44 %
aller Betriebe in Heiligenhaus) mit einer Verkaufsflache von rd. 7.600 m?
(rd. 26 % der Gesamtverkaufsfldche in Heiligenhaus) angesiedelt. Neben
den Einzelhandelsbetrieben sind 51 weitere zentrenergdnzende Funktionen
verortet, sodass sich das Innenstadtzentrum als fUr Heiligenhaus struktur-
prédgender Standortbereich beschreiben ldsst.

= Das Innenstadtzentrum ist im Wesentlichen gepragt durch die Bebauung
entlang der HauptstraBe und wird in dstlicher Richtung von der Bahnhof-
straBe und der Wlfrather StraBe sowie von der SchulstraBe im Westen
begrenzt. Stddtebaulich ist dieser Bereich durch eine geschlossene Bebau-
ung mit einem dichten Einzelhandelsbesatz geprdagt. Aufenthalts- und
Verweilmoglichkeiten entlang der HauptstraBBe ergdnzen das Angebot.
Weiter umschlie3t das Innenstadtzentrum die nérdlich angrenzenden Be-
reiche des Kiekert-Geldndes. Unmittelbar nérdlich grenzt das im Frihjahr
2021 eréffnete Forum Hitzbleck mit modernen Angebotsstrukturen an.

= Stadtstrukturell ist der Uberwiegende Teil der Geschdfte entlang der
HauptstraBe konzentriert. Durch die Befahrung mit dem motorisierten In-
dividualverkehr (MIV) der HauptstraBe ergeben sich Verkehrsbelastungen,
die sich wiederum in Einschrdnkungen bzgl. der WegefiUhrung und Aufent-
haltsqualitdt bemerkbar machen. Die nérdlich befindlichen Fldchen des
Kiekert-Areals werden durch die stark befahrene WestfalenstraBBe vom In-
nenstadtzentrum getrennt.

= Die Leerstandquote im Innenstadtzentrum ist mit rd. 15 % als relativ nied-
rig zu beurteilen. Die vorhandenen Leerstdnde verteilen sich dabei entlang
der HauptstraBe, sodass keine ausgeprdgten Trading-Down-Tendenzen
festzustellen sind.

= Aufgrund der Verlagerung der beiden ehemaligen Magnetbetriebe Rewe
und dm in das Forum Hitzbleck, haben sich an der HauptstrafBe auch gro3-
flachige Leerstdnde ergeben. Gleichzeitig resultieren durch das Forum
Hitzbleck Potenziale fUr das Innenstadtzentrum als Ganzes.
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Nahversorgungssituation

= Die quantitative Nahversorgungssituation ist in der Stadt Heiligenhaus
mit einer Verkaufsfldchenausstattung von rd. 0,47 m? je Einwohner im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel und mit rd. 0,09 m2 im Bereich Droge-
rie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken als angemessen zu bezeichnen.

* Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Be-
triebsstrukturen (u.a. SB-Warenhaus, Supermdrkte, Lebensmitteldis-
counter, Getrankemarkt, Drogeriefachmdrkte) ebenfalls als sehr ausge-
wogen zu bewerten. Es besteht hingegen Optimierungspotenzial hinsicht-
lich des Marktauftritts einzelner Betriebe.

= Hinsichtlich der raumlichen Nahversorgungssituation ist in Heiligenhaus
kein wesentliches Optimierungspotenzial zu erkennen. Zwar befinden sich
in den noérdlich abgesetzten Siedlungsbereichen auBerhalb des Hauptsied-
lungsbereiches keine strukturprdgenden Nahversorgungsanbieter, wes-
halb hier keine wohnortnahe Versorgung sichergestellt werden kann, aller-
dings verfUgt auch keiner der Siedlungsbereiche Uber eine ausreichende
Mantelbevolkerung zur Ansiedlung gdngiger Betriebstypen.

Handlungsbedarf ergibt sich darUber hinaus fUr die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Heiligenhaus auf der einen Seite
und der Sicherung des Innenstadtzentrums als soziale, wirtschaftliche und kultu-
relle Mitte der Stadt auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als wesentli-
cher (jedoch nicht einziger) Frequenzbringer durch eine konsequente und zielfUh-
rende bauleitplanerische Steuerung seinen Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an
eine entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter. Dies gilt insbe-
sondere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzentrations- und Filialisie-
rungsprozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefiUhrten Einzelhandel, dem
Online-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelskonzeptes sowohl aus funktionaler als auch aus
stadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fir Heiligen-
haus und die daraus resultierenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspek-
tiven zu erarbeiten.

51 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
HEILIGENHAUS

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Heiligenhaus
bestmoglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Priorita-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Sicherung und Stdrkung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Heiligenhaus.

2. Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche mit Fokus auf das Innen-
stadtzentrum: Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt-
zentrum Heiligenhaus (primar) und Nahversorgungszentrum Oberilp (se-
kunddr) entsprechend ihrer funktionalen Ausrichtung durch Ergdnzung des
Angebotes und Etablierung leistungsfdhiger Strukturen, ohne dabei
schddliche Auswirkungen auf die Nahversorgung auszuiben.

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Gewdhrleistung einer woh-
nortnahen Grundversorgung im Hauptort Heiligenhaus durch eine Siche-
rung und Stdrkung sinnvoller Standorte (insb. ZVB und Nahversorgungs-
standorte) bei gleichzeitiger Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche. Gewdhrleistung einer ortsteilspezifisch
angepassten Nahversorgung in kleinen, siedlungsrdumlich abgesetzten
Stadtteilen durch alternative Nahversorgungsangebote.

4. Ergdnzung durch vorhandene Sonderstandorte: Sinnvolle Ergdnzung der
zentralen Versorgungsbereiche durch die vorhanden Einzelstandorte au-
Berhalb der Zentrenstruktur, ohne einen Ausbau zentrenrelevanter Sorti-
mente.

Abbildung 13 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen fUr die Stadt Heiligenhaus.
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Abbildung 13: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Heiligenhaus
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prézise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet.

5.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

Die Ableitung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven dient — als
absatzwirtschaftliche KenngréBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger
Einzelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und nachfrageseitige Rah-
menbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukUnftige perspektivische Ent-
wicklung hin untersucht.

5.2.1 Vorbemerkung zu den ermittelten Entwicklungsperspektiven

Die nachfolgend vorgestellten Entwicklungsperspektiven sind im kommunalen
Abwdgungsprozess unter Bericksichtigung folgender Gesichtspunkte zu inter-
pretieren:

= Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung méglicher
Entwicklungsperspektiven auf der Basis zukUnftigen angebots- und nach-
frageseitigen Entwicklung. Die Betrachtung stellt somit keine ,,Grenze der
Entwicklung” dar. Sie dient vielmehr als Leitplanke fUr die zukUnftige Ein-
zelhandelsentwicklung.

= Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des Europdi-
schen Gerichtshofs in der Sache Visser/Appingedam? sollen die hier auf-
gezeigten Entwicklungsperspektiven keinen abschlieBenden Begriindungs-
zusammenhang fir die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen lie-
fern, sondern eine erste Einschdtzung beziglich der Auswirkungsintensitét
neuer Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend hinsichtlich ihrer jeweili-
gen stddtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

=  Geringe oder fehlende Entwicklungsperspektiven stellen somit keinesfalls
ein ,Entwicklungsverbot" dar, sondern sind im Rahmen einer spdteren

> vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)
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standortbezogenen und stddtebaulichen Gesamtabwdégung zu bericksich-
tigen. Insbesondere Entwicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen
sind unter Beachtung landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele und
Grundsdtze sowie der Zielstellungen des Zentren- und Nahversorgungs-
konzeptes zu befUrworten.

=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsflachen ge-
schaffen, so sind zundchst grundsdtzlich erh6hte Umsatzumverteilungen
zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stdd-
tebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im en-
gen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem
Zentren- und Standortkonzept zu sehen sind. Erst im Kontext des rdumlich
gefassten Entwicklungsleitbilds kann die Erfillung der Entwicklungsper-
spektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt wer-
den.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind dariUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Heiligenhaus gesondert beurteilt werden, weil sie sich ge-
genUber dem Neuansiedlungspotenzial gréof3tenteils neutral verhalten, solange
mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.2.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose der zukUnfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwdartigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdar-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in Heiligenhaus werden der Berech-
nung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Angebotsseite Nachfrageseite

= Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs- = Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Entwicklung der Fldchenproduktivitat : Xerschlebung sAortlmentsspemﬂscher
usgabenanteile

= Verkaufsfldchenanspriche der Anbieter = Verschiebung vanAusgabeanteileriin den

Distanzhandel

¥

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Stérkung der Versorgungsfunktion sowie Einzelhandelszentralitat, Erhéhung der Einkaufsqualitat

Abbildung 14: Methodik zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsperspektiven
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

STADTHANDEL inhaltsverzeichnis

46



Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen
sind mogliche versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse
einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
spielrdume von Bedeutung. Der zukinftige Versorgungsgrad einer Kommune kor-
respondiert mit ihrer seitens der Landes- und Regionalplanung angestrebten
zentraloértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Litera-
tur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren z. B. breit gefa-
cherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrneh-
men. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Versorgung mit dem qualifi-
zierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungs-
auftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen der Kommune
abgeglichen und als Zielperspektive fur die Stadt Heiligenhaus aufgegriffen.

Die absatzwirtschaftliche Entwicklungsprognose wird fir einen Zeitraum von
fUnf Jahren ermittelt, um realistische Eingangsparameter zu verwenden und die
Moglichkeit von Scheingenauigkeiten zu minimieren. Im Folgenden werden daher
die EingangsgroBen fUr das Prognosejahr 20252 einzeln erldutert.

Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Heiligen-
haus werden Prognosedaten des Landesbetriebs IT.NRW zu Grunde gelegt. Die
kleinrdumige Bevolkerungsprognose des Landesamtes bericksichtigt eine gering-
fUgige Bevdlkerungszunahme um rd. + 0,1 % bis zum Prognosejahr 2025.

Unter Bericksichtigung des zunehmend héheren Anteils dlterer Menschen sind
aus der kUnftigen Bevolkerungsentwicklung insgesamt keine Impulse, aber auch
keine deutlichen EinbuBen im Hinblick auf das kinftige einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

%  Ein Prognosezeitraum von fUnf Jahren erscheint aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels
und den aktuellen Unwéagbarkeiten durch die Covid-19-Pandemie als sachgerecht. GréBere Prognosezeitrdume
erhdhen nach gutachterlicher Auffassung nicht die Qualitat der Entwicklungsprognose.
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Abbildung 15: Einwohnerprognose fir Heiligenhaus

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spirbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2019
beird. 543,6 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 19 % in den
letzten fOnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 18 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen RiUckgdngen in den
2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei rd. 3 %. Der spirbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufUhren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl| den stationdren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 16: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung der ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven wird daher fUr die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. FUr einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede: Wdahrend die stationdr relevante
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren
aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitdt

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zU beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Fladchenproduktivitdt stetig abnahm. Das Verkaufsfldchenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdcht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationdre
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt.
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Abbildung 17: Entwicklung der Fldchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukUinftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdtzlichen Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fir das Jahr 2020 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 63,0 Mio. Euro (rd. 11,3 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert.

Nettoumsatzin Mrd. Euro
Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in %

o3[« oS l°7 . e, '
Q 3 O’L 0"') e 0% O\o O’\ O% OQ Ke) N ) A R o Q & Q 3
LT LTLFLFLT LT L LT LT LTSS F S ¢

. N ettoumsatz Einzelhandel . N ettoumnsatz B2C-E-Commerce e ARt il B2C-E-Commerce in %

Abbildung 18: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

STADTHANDEL inhaltsverzeichnis 50



8 %438 %

2%

63 %l

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Buro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des Online-
Handels am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zen-
trenrelevante Sortimente und im besonderen MaBe innerstddtische Leitsorti-
mente betroffen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der On-
line-Anteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % lie-
gen wird. Esist davon auszugehen, dass die im Zuge der COVID-19-Pandemie auf-
erlegten Kontaktbeschrdnkungen und GeschdaftsschlieBungen in der Tendenz zu
einem deutlichen Wachstumsimpuls des Online-Handels fihren werden.
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Schmuck & Unterhaltungs{Heim Wohnen & Boro & Freizeit &
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W stationdrer Handel m Online-Handel

Abbildung 19: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2018 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2019, BBSR 2019; Prog-
nose: BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu erméglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe den
Lebensmitteleinzelhandel.
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Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Mdgliche warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitat der Stadt Heiligenhaus betrdagt rd. 0,52, wo-
bei jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus
erwachsen fur einige Warengruppen maogliche Entwicklungsperspektiven im Rah-
men von Ansiedlungen oder Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben.

Demnach ist fUr alle Sortimente des tdglichen Bedarfsbereiches (Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren) aus fachgutachterlicher Sicht eine versor-
gungsstrukturelle Perspektive der Zentralitat von 1,00 stadtentwicklungspolitisch
und hinsichtlich des landesplanerischen Versorgungsauftrages fir ein Mittelzent-
rum plausibel. Diese Sortimente sollen grundsdtzlich von allen Kommunen, ge-
messen an der jeweiligen vor Ort verfUgbaren Kaufkraft, im Sinne einer wohnort-
nahen Grundversorgung vollstdndig zur Verfigung gestellt werden.

FUr die Mehrzahl der Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches
wird eine versorgungsstrukturelle Perspektive der Zentralitdt zwischen 0,70 und
0,50 als stadtentwicklungspolitisch und versorgungsstrukturell angemessen er-
achtet. Eine darUber hinaus gehende Perspektive kann aufgrund des landesplane-
rischen Versorgungsauftrages als Mittelzentrum, der leistungsstarken Mittelzen-
tren im engeren und der attraktiven Oberzentren im weiteren Umfeld sowie des
gednderten Konsumverhaltens der Verbraucher (insbesondere auch im Rahmen
der Covid-19-Pandemie) nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt
werden.

Aus der dargestellten warengruppenspezifischen Entwicklungsperspektive (siehe
Abbildung 20) ergeben sich gewisse Handlungsbedarfe fir die Mehrheit der Wa-
rengruppen.
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Abbildung 20: Warenspezifische Entwicklungsperspektive

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
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FUr die Stadt Heiligenhaus ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und
versorgungsstrukturell begrindbare Entwicklungsperspektiven v. a. in den Wa-
rengruppen Blumen, zoologischer Bedarf, Baumarktsortiment i. e. S., medizini-
sche und orthopdadische Artikel/Optik, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz und Mébel.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht, der zur Entwicklung der warengruppenspezi-
fischen Entwicklungsperspektive zugrunde gelegten Parameter, ist Tabelle 8 zu
entnehmen. Auf eine quantitative Darstellung in Form von konkreten Verkaufs-
flachen wird an dieser Stelle bewusst verzichtet, da diese fdlschlicherweise in der
Praxis hdufig als Handlungsschwellen verstanden werden. Aus diesem Grund wird
im Folgenden eine qualitative Einordnung der absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsperspektiven vorgenommen.

Tabelle 8: Relevanten Rahmenbedingungen fir die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven von Heili-
genhaus

Entwicklungsperspektive

fUr Heiligenhaus bis 2025

leicht positive Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Rahmenbedingung Impuls

Demografische Entwicklung

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

insgesamt stagnierend bis leicht zunehmend mit deutlichen sorti-
mentsspezifischen Unterschieden

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-

Online-Handel schen Unterschieden

Versorgungsstrukturelle und
stadtentwicklungspolitische
Impulse

< GO0

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale in nahezu allen Sorti-
menten

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

5.2.3 Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fur die Stadt Heili-
genhaus

Unter BeriUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der méglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fur
die Stadt Heiligenhaus bis 2025 warengruppenspezifische Entwicklungsperspek-
tiven, die in der Tabelle 9 in qualitativer Form dargestellt werden.
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Tabelle 9: Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Stadt Heiligenhaus bis 2025

Warengruppe

Handlungs-
bedarf

Erlduterung

Nahrungs- und Ge-
nussmittel

|

Verbesserungspotenzial der rdumlichen Nahversorgung und im Marktauf-
tritt einzelner Betriebe

Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apothe-
ken

[

Erhalt und Stdarkung der Bestandsbetriebe

Sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

] |l

Ergdnzung des Angebotes durch einen Blumenfachmarkt, einen Fachmarkt
im zoologischen Bedarf und einen Fachmarkt im Bereich PBS, Zeitun-
gen/Zeitschriften und Bicher

Fashion & Accessoires

] |l

Ansiedlung eines Bekleidungs- und Schuhfachmarktes im
Innenstadtzentrum

Heimwerken & Garten

Ergdnzung des Angebotes durch einen Baumarkt

Freizeit & Hobby

|

Ergdnzung des Angebotes durch einen kleinen Fachmarkt im Sortiments-
bereich Sportartikel/Fahrrader/Camping

Gesundheit & Wellness

] |l

Ergdnzung des Angebotes durch ein kleineres Sanitdtshaus, um auch zu-
kiUnftig eine flachendeckende, wohnortnahe Versorgung sicherzustellen

Wohnen & Einrichten

|

Ergdnzung des Angebotes durch kleine Fachgeschafte mit den Sortimen-
ten Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz

Elektronik & Haus-
haltsgerdate

] |l

Ergdnzung des Angebotes in den Sortimentsbereichen Elektro/Leuch-
ten/Haushaltsgerdte und Neue Medien/Unterhaltungselektronik durch ei-
nen kleinen Fachmarkt oder eine Erweiterung im Randsortiment bestehen-

der Betriebe

Uhren & Schmuck

|

Erhalt und Stdrkung des bestehenden Fachmarktes; Ergédnzung des Ange-
botes um einen kleinen Fachmarkt

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Bl = hoher Hand-

lungsbedarf; O = geringer Handlungsbedarf.

Die Ermittlung der warenspezifischen Entwicklungsperspektiven verdeutlicht

Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Fir Heiligenhaus be-

deuten die Prognoseergebnisse zu den warengruppenspezifischen Entwicklungs-
perspektiven, dass

die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Heiligenhaus in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Ver-
kaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-

lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahr-
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scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungspotenzi-
ale sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkon-
formen Standorten ein gemeindeentwicklungspolitisch nicht zielfGhrender
Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten
Entwicklungsmoglichkeiten fir die zentralen Versorgungsbereiche von
Heiligenhaus einerseits und die fldchendeckende Nahversorgungsstruktur
andererseits resultiert und

=  bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen die Standort-
frage im gemeindeentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein be-
sonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

DarUber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fUhren, die von den hier ermittelten Entwicklungsperspektiven ggf. abweichen
und stddtebaulich nicht zwangslaufig vertréaglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Heiligenhaus korrespondieren und
sie an stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt werden.
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6 Einzelhandelskonzept fir
Heiligenhaus

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren-, nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevan-
ter Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleit-
sdtze fUr die Stadt Heiligenhaus entwickelt.

6.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden in Kapitel 4.5 detailliert vorgestellt.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Die Innenstdadte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdgung Zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtli-
chen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale
Versorgungsbereiche bilden die essenzielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (8§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche" schlie3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich
ist die hervorgehobene Bedeutung Zentraler Versorgungsbereiche auch als
Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung
einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die raumlichen
Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und &rtlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.

STADTHANDEL inhaltsverzeichnis 56



Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 21). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (0OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)

Nahversorgungsstandort (NVS)

fUr den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stadtebaulich integriert . stadtebavlich nicht integriert

Abbildung 21: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion:?

1. Innenstadtzentren verfUgen Uber einen groBBen Einzugsbereich (i. d. R. ge-
samtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmdaBig ein
breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Nebenzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrankt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stadte) und bieten regelma-
Big ein groBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz- und
mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

3. Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrankt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stddte bzw. Zentren
kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und lang-
fristigen) Bedarfsbereiches an.

7 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.2®

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.??

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmai-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.3°

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.?

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten Ein-
zugsbereich Gbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdagt ist.

Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.3?

% Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

»  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

3 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

2 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stadtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Gber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GroéfBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen geman aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréoBeren Stdadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als Zentraler Versorgungsbereich einzustufen.3

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fUr die Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind
diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In
diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber
vorgesehene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3
BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon
abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
eines Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs.
6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO)
solcher zu betrachten.

Abbildung 22 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stddtebaulich-funktionale
«Zentren”
(Bestandsebene)

erhohte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden.

«Zentrale Versorgungsbereiche”
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 22: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

3 Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BeriUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt
des offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.3

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.3

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

¥ Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdtigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein Zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegenUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

% Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdangliche Areale wie etwa gréoBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Heiligenhaus

Das EHK Heiligenhaus aus dem Jahr 2009 definiert mit dem ZVB Innenstadtzent-
rum und dem ZVB Nahversorgungszentrum Oberilp zwei zentrale Versorgungs-
bereiche innerhalb des Stadtgebietes von Heiligenhaus.

Administrative Grenzen

CdKemmune

Zentren- und Standortabgrenzungen

B nnenstadtzentrum
[ Nohversorgungszentrum

1.000 m 2 Openstisethan land) contributors, CC-BY-54
——

Abbildung 23: Zentrenstruktur Heiligenhaus
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Auf Grundlage der stddtebaulichen Analyse (siehe Kapitel 4.5) und den Untersu-
chungsergebnissen hinsichtlich der dargestellten Festlegungskriterien fir zent-
rale Versorgungsbereiche, werden im Rahmen des vorliegenden Konzeptes fir
Heiligenhaus die beiden zentralen Versorgungsbereiche aus dem Jahr 2009 fort-
geschrieben (siehe Abbildung 23). Eine Erlduterung der jeweiligen Funktionszuwei-
sung erfolgt im Rahmen der Einzelfallbetrachtung:

= Innenstadtzentrum Heiligenhaus
=  Nahversorgungszentrum Oberilp

Dariber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse Funktionsbindelungen
und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese
weisen jedoch nicht die genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale Versor-
gungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der
Nutzungsmischung, die stddtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat
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auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen, Gastro-
nomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgeprdgt. Von dieser Be-
wertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse
Versorgungsfunktionen Ubernehmen kénnen und sollten — etwa Versorgungsfunk-
tionen fUr den unmittelbaren Nahbereich. Im Rahmen des Nahversorgungskon-
zeptes werden weitere Standortkategorien definiert (siehe Kapitel 6.2).

6.1.3 Innenstadtzentrum Heiligenhaus

Das Innenstadtzentrum Heiligenhaus ist hinsichtlich der Ausdehnung der gréf3te
zusammenhdngende, stddtebaulich integrierte Geschdftsbereich der Stadt Heili-
genhaus. Dieser weist stddtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine gewisse
stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf. Eine detail-
lierte stadtebauliche Analyse des zentralen Versorgungsbereiches findet sich in
Kapitel 4.5.

Rdaumliche Ausprdgung

Das Innenstadtzentrum Heiligenhaus umfasst diejenigen Bereiche mit der grof3-
ten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit rele-
vanten Kundenldufen sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitat des Zent-
rums wichtige zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung orien-
tiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter Berick-
sichtigung der stddtebaulichen Zielstellungen fir die Stadt Heiligenhaus. Die Ab-
grenzung aus dem bestehenden Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept aus
dem Jahr 2009 hat sich insgesamt bewdhrt.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches:

= Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, erstreckt sich das Innen-
stadtzentrum Heiligenhaus entlang der HauptstraBBe. AuBerdem umfasst
es Teile der Westfalenstrale.

= Der nérdliche Abschluss des Innenstadtzentrums wird durch die Westfa-
lenstrafBe sowie die weiter nérdlich gelegenen Flachen des Forum Hitzbleck
gegeben. Gemeinsam mit der Stadtverwaltung und den Arbeitskreis-Teil-
nehmenden wird eine Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches um
das Forum Hitzbleck gegeniber der Abgrenzung im EHK Heiligenhaus
2009 als sinnvoll erachtet. Zugleich erfolgt eine EinkUrzung der Kiekert-
Flachen, aufgrund fehlender Einzelhandelsnutzungen sowie eines stddte-
baulich-funktionalen Zusammenhangs.

= |In sUdlicher Richtung orientiert sich die Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereiches am Sidring.

= |Im Westen schlieBt das Innenstadtzentrum den Kirchplatz und die direkt
anschlieBende Bebauung mit ein.

= |n Ostlicher Richtung erstreckt sich das Innenstadtzentrum bis zur St. Suit-
bertus Kirche.
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FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 24 fUr das Innenstadt-
zentrum Heiligenhaus dargestellt.
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Abbildung 24: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Heiligenhaus
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-
lage: Stadt Heiligenhaus.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Einzelhandelsstruktur im Innenstadtzentrum
nach der aktualisierten rdumlichen Zentrenabgrenzung dar:

Tabelle 6: Einzelhandelsstrukturelle Kenndaten nach aktueller ZVB-Abgrenzung
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig

Anzahl der Betriebe

o)
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) 49 47 %
Gesamtverkaufsflache in m? o
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) 12300 41%
Anzahl der Leerstédnde 7 1% %
(anteilig bezogen auf Standortbereich) °
Zentrenergdnzende Funktionen 46 -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Verkaufsfldche auf 100 m? ge-
rundet.

Potenzialflachen

Die weitestgehend geschlossenen Strukturen im Innenstadtzentrum Heiligenhaus
bieten zum Stand der Erarbeitung des vorliegenden Konzeptes keine gréBeren
verfUgbaren Potenzialfldchen, die ggf. zur Etablierung von Einzelhandelsstruktu-
ren geeignet sind. Mit der Verlagerung von Rewe und dm ins Forum Hitzbleck be-
finden sich entlang der HauptstraBe zwei gro3fldchige Leerstandsimmobilien, die
Potenzial fUr die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen bieten. Dariber hinaus
befinden sich keine groB3fldchigen Potenzialfldchen in der Innenstadt. Aus diesem
Grund sollten Moglichkeiten zur Fldchenzusammenlegung von getrennten klein-
teiligen Ladenlokalen geprift werden. Das Innenstadtzentrum in Heiligenhaus ist
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geprdagt durch Uberwiegend kleinteilige VerkaufsfldchengréBen der einzelnen La-
denlokale. Aktuelle Betriebskonzepte fragen regelmdBig deutlich gréBere Laden-
flachen nach. Um hier marktaddquate und moderne Verkaufsflacheneinheiten zu
schaffen und somit das Innenstadtzentrum entsprechend der ausgesprochenen
Empfehlungen nachhaltig zu stdrken, sollte das Zusammenlegen von Ladenloka-
len geprift und umgesetzt werden. Infolge dieser MaBnahmen sind gréBere La-
deneinheiten fir gdngige Filialkonzepte nutzbar. Voraussetzung ist jedoch eine
Sensibilisierung von ImmobilieneigentUmern von geeigneten Objekten. Die Stadt-
verwaltung selbst kann in solchen Prozessen lediglich unterstitzend steuernd und
ggf. moderierend tdtig sein.

Als Beispiel fUr eine erfolgreiche Fldchenzusammenlegung sei auf zwei in der
nachfolgenden Abbildung dargestellten Projekte aus der Stadt Plauen verwiesen.
Dort sind jeweils zwei zuvor getrennte Ladenfldchen zusammengelegt worden,
sodass ein zusammenhdngendes gréBeres Ladenlokal entstanden ist. Ersichtlich
wird, dass eine Fldchenzusammenlegung sowohl von nebeneinander als auch hin-
tereinander gelegenen Verkaufsrdumen erfolgen kann. In Heiligenhaus bieten sich
insbesondere Immobilien in der HauptstraBe fir diese MaBnahme an.

f r
KlosterstralBe

Klostermarkt

i\

~ /////1

Abbildung 25: Beispiele fir Fldchenzusammenlegungen aus der Stadt Plauen
Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.

Chancen/Risiken-Betrachtung zum Forum Hitzbleck

Wie in Kapitel 4.8 bereits erldutert ist mit dem Forum Hitzbleck eine Einzelhan-
delsagglomeration in unmittelbarer rdumlicher Ndhe zur HauptstraBe entstan-
den, an der der Uberwiegende Teil der Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt ver-
ortet ist. Wie obenstehend beschrieben wird das Forum Hitzbleck in die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches aufgenommen. Aufgrund der kurz- und
langfristigen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum werden im Folgenden die
moglichen Chancen und Risiken durch das Forum Hitzbleck ndher betrachtet.

Auf der einen Seite wurde die quantitative und qualitative Nahversorgungsfunk-
tion in der Innenstadt durch die moderne Aufstellung der Nahversorgungsbetriebe
im Forum Hitzbleck verbessert. DarUber hinaus konnten neue Handelsnutzungen
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das Angebot im Innenstadtzentrum ausweiten. Das Forum Hitzbleck bietet das
Potenzial als Ankerpunkt fUr das gesamte Innenstadtzentrum zu fungieren und
durch die neue, marktgerechte Aufstellung der Einzelhandelsnutzungen die Be-
suchszahlen der Innenstadt zu erhdhen. Bei einer gelungenen Integration des Fo-
rum Hitzbleck in das Standortgefige der Innenstadt kénnen davon auch die vor-
handenen Einzelhandelsbetriebe entlang der HauptstraBe in Form von einer er-
héhten Kundenfrequenz und Kopplungseinkdufen profitieren. Ob und inwiefern
eine Integration in das Standortgeflige gelungen ist, sollte mittelfristig evaluiert
werden.

Auf der anderen Seite besteht das Risiko negativer Wechselwirkungen mit beste-
henden Handelsnutzungen - insbesondere mit Einzelhandelsbetrieben entlang der
HauptstraBe. Mit der Verlagerung der wichtigen Magnetbetriebe Rewe und dm
von der HauptstrafBe in das Forum Hitzbleck sind einerseits wichtige Frequenz-
bringer entfallen, andererseits entstanden markante Leerstdnde im zentralen Be-
reich der HaupteinkaufsstraBe. Fehlende Folgenutzungen der Ladenlokale kénnen
langfristig zu einer stddtebaulichen Abwertung und sinkenden Kundenfrequenzen
entlang der HauptstraBe fUhren. Weiterhin kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht ab-
geschdatzt werden, inwiefern sich Lauflagen durch einen Wegfall von Magnetbe-
trieben im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich verdndern und weitere
Betriebe im Innenstadtzentrum negativ tangiert werden.

Aus diesen Grinden projektiert das zukinftige Standortmodell der Innenstadt
eine Lauflage, die sich zwischen den beiden Polen, dem Forum Hitzbleck im nord-
ostlichen Bereich und dem Kirchplatz im westlichen Bereich, erstreckt (siehe Ab-
bildung 26). Im Bereich zwischen den beiden Polen gilt es, die Einzelhandelsnut-
zungen zu konzentrieren, um eine zukunftsfdahige Einkaufslage zu gestalten.
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® Nahrungs- und Genussmittel
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Abbildung 26: Zukinftiges Standortmodell
Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.
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Wie oben beschrieben wird eine wesentliche Herausforderung in der Folgenut-
zung der Ladenlokale von Rewe und dm entlang der Hauptstral3e liegen. Attrak-
tive Folgenutzungen kénnten auch durch alternative Einzelhandelsnutzungen
oder handelsferne Nutzungen generiert werden. Beispiele hierfUr finden sich in
vielen Stadten. Wdahrend in Ochtrup beispielsweise die Stadtbicherei in ein leer-
stehendes Supermarktgebdude in der Innenstadt eingezogen ist, wurde in Rade-
vormwald Uber ein Crowdfunding-Projekt ein Unverpacktladen eréffnet. Mit dem
Pferdestall in Helmstedt wurde eine Mixed-Use-Immobilie mit einem Club, einem
Café, Veranstaltungsrdaumen sowie Co-Working-Space reaktiviert. Die Beispiele
aus anderen Stddten zeigen, dass attraktive Innenstddte auch durch Nutzungen
jenseits des klassischen Einzelhandels belebt werden kénnen.

Innere Organisation

Das Innenstadtzentrum Heiligenhaus ist kein homogenes Gebilde, sondern kann
in verschiedene Lagekategorien differenziert werden. Zur inneren Gliederung des
zentralen Versorgungsbereiches werden Hauptlage, Nebenlage, Ergdnzungsbe-
reich sowie das Forum Hitzbleck ndher betrachtet. Die Einordnung erfolgt anhand
der baulichen und handelsprdagenden Struktur.

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
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o mittelfristiger Bedarf
o langfristiger Bedarf
e Zentrenergadnzende Funktion
Leerstand
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Abbildung 27: Innere Organisation des Innenstadtzentrums Heiligenhaus
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-
lage: Stadt Heiligenhaus.

Die Hauptlage erstreckt sich im Wesentlichen Uber die Hauptstraf3e im Bereich
zwischen der EinmUndung der JahnstraBe sowie in westlicher Richtung bis zur
Hausnummer 178. Die Lage ist geprdgt durch strukturprdgende Einzelhandels-
nutzungen mit Filialisten und inhabergefUhrten Fachgeschaften. DarUber hinaus
findet in diesem Lagebereich auch der Wochenmarkt auf dem Rathausplatz statt.
Insbesondere in diesem Bereich weist die HauptstraBe im Innenstadtzentrum die
héchsten Passantenfrequenzen auf. Die klare L-formige Struktur vom Forum
Hitzbleck zum Kirchplatz soll Einzelhandelsnutzungen bindeln und Lauflagen
schaffen. Um die Attraktivitat der Hauptlage zu sichern und zu stdrken, ist es von
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Bedeutung Nachfolgenutzungen fir die verlagernde Betriebe zu finden. Weiterhin
muss der stddtebaulich-funktionale Zusammenhang zwischen dem Forum Hitz-
bleck und dem Rathaus sowie der Hauptstraf3e gestarkt werden. Dabei ist es ins-
besondere von Bedeutung, attraktive Konzepte fir SchlUsselimmobilien zu finden.

LAGESPEZFISCHE EMPFEHLUNGEN: HAUPTLAGE

= Fokusbereich fir kleinere und gréBere Fachgeschdafte

= Erhalt als Haupteinkaufslage

= Schaffung eines funktionalen Zusammenhangs zwischen dem Forum Hitzbleck und den beste-
henden Einzelhandelslagen entlang der HauptstraBe

= Erhaltung und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen und der Funktionsvielfalt

= Ansprache der Immobilieneigentimer, kleinrdumige Verlagerungen und ein Innenstadtstdr-
kungskonzept zum Funktionserhalt der HauptstraBBe

= Zielperspektive: Schwerpunktraum fur klassische Handelsnutzungen

Die Nebenlage schlieBt in éstlicher Richtung an die Hauptlage an und umfasst pri-
mdr die HauptstraBe bis zum Bereich der St. Suitbertus Kirche. Die Nebenlage ist
insbesondere durch einen héheren Anteil an Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
trieben geprdgt. Die Einzelhandelsnutzungen beschrdnken sich Uberwiegend auf
frequenzunabhdngige Nutzungen. Die Einzelhandelsdichte nimmt in diesem Be-
reich im Vergleich zur Hauptlage deutlich ab. Die Nebenlage Ubernimmt perspek-
tivisch eine der Hauptlage untergeordnete Rolle in Bezug auf Einzelhandelsnut-
zungen. Konzeptionelles Ziel ist die Fokussierung der Einzelhandelsnutzungen auf
die Hauptlage.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: NEBENLAGE

= Entwicklung von frequenzunabhdngigen Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben mit hohem
identitdtsstiftendem Potenzial

= Erhaltung und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen und Funktionsvielfalt

= Zielperspektive: sozialer Treffpunkt, Aufenthaltsqualitdt, gastronomische Angebote

Der Ergdnzungsbereich schliet in westlicher Richtung an die Hauptlage an und
umfasst den Bereich des Kirchplatzes sowie umliegende Gebdudestrukturen. Die-
ser Ergdnzungsbereich Ubernimmt eine wichtige Zentrenfunktion, indem er die
Haupt- und die Nebenlage funktional ergdnzt. Im Bereich des Ergdnzungsberei-
ches herrscht ein deutliches Ubergewicht der zentrenergdnzenden Funktionen ge-
genlber dem Handel.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERGANZUNGSBEREICH

= Entwicklung von frequenzunabhdngigen Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben mit hoher
funktionaler Stdrkung und Ergdnzung des Innenstadtzentrums

= Ergdnzung des Innenstadtzentrums durch zentrenergdnzende Funktionen

= Entwicklung von frequenzunabhdngigen Gastronomiebetrieben mit hohem identit&tsstiften-
dem Potenzial

= Zielperspektive: Schwerpunktraum fir Gastronomie

Das Forum Hitzbleck umfasst die nérdlich der Hauptlage gelegenen Flachen, auf
denen im FrUhjahr 2021 das Forum Hitzbleck eréffnet wurde. Der Angebotsfokus
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im Forum Hitzbleck liegt insbesondere im nahversorgungsrelevanten Sortiment.
Der Entwicklungsbereich des Forum Hitzbleck ist durch die WestfalenstraBe
rdumlich von der Hauptlage getrennt.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: FORUM HITZBLECK

funktionale Stdrkung und Ergdnzung des Innenstadtzentrums

Schaffung einer Strahlkraft fir das gesamte Innenstadtzentrum

Sicherung und Weiterentwicklung der Angebote im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbe-
reich

Schaffung eines rdumlichen und funktionalen Zusammenhangs zur Hauptlage des Innenstadt-
zentrums

Primdr Ansiedlungsraum fUr nahversorgungsrelevante Sortimente, sekund@r auch zentrenrele-
vante Sortimente

Zielperspektive: Schwerpunktraum fiur nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums Heiligenhaus fir die
Gesamtstadt ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne einer
mittelzentralen Versorgungsfunktion eine kiinftige Herausforderung, aus welcher
nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen
in allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt
Heiligenhaus, die einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, bericksichtigt
werden. Ausgewdhlte Entwicklungsziele werden anschlieBend durch vertiefende,
beispielhafte Anregungen und Hinweise ergdnzt.

ENTWICKLUNGSZIELE INNENSTADTZENTRUM HEILIGENHAUS

Fortschreibung des Innenstadtzentrums als zentralen Versorgungsstandort fir die Stadt Hei-
ligenhaus mit kurz-, mittel- und langfristigen BedarfsgiUtern

Profilierung als Versorgungspol durch fachmarktorientierte Konzepte

Erhalt und Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistung ergdnzt durch Wohnen

Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfdhigen Fldchen durch Nachnutzung bestehender
Leerstdnde und ErschlieBung neuer Fldchen

Kleinrdumige Verlagerungen zur Attraktivierung der HauptstraBe

Schaffung eines funktionalen und stddtebaulichen Zusammenhangs zwischen der HauptstraBe
und dem Forum Hitzbleck

Zukunftskonzept fir die Einkaufsinnenstadt

Insbesondere aufgrund der strukturellen Verdnderungen durch des Forums Hitz-
bleck (siehe dazu auch die Chancen-Risiken-Betrachtung in diesem Bericht) wird
es umso wichtiger, eine nachhaltige Zukunftsstrategie fUr die gesamte Einkauf-
sinnenstadt von Heiligenhaus zu entwickeln, die deutlich Uber das hinausgeht, was
im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes erarbeitet werden kann. Es spielen da-
bei nicht nur Aspekte des Einzelhandels eine Rolle, sondern auch Fragen zur Gast-
ronomie, weiteren Dienstleistungsbetrieben sowie kulturellen und sozialen Ein-
richtungen — denn die Innenstadt von Heiligenhaus soll auch zukUnftig der zent-
rale Ort der gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und kulturellen Identitat der
Stadt bleiben.
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FUr eine erfolgreiche Zukunftsstrategie sind dabei sowohl bereits jetzt als auch
zukUnftig wirkende sozio-6konomische, technische und rdumliche Transformati-
onsprozesse zu beachten. Der Online-Handel ist dabei zwar ein besonders einfach
herzustellender Zusammenhang, jedoch nicht der Einzige. Es bedarf also einer
proaktiven, zukunftsgewandten und strategischen Positionierung der Innenstadt.
Dazu wird die Erarbeitung eines Zukunftskonzeptes (,Offline-Strategien”) fiur die
Innenstadt von Heiligenhaus empfohlen, um die relevanten Handlungsansdtze
(auch jenseits des Einzelhandels) systematisch zu erfassen und zusammenhdn-
gend bewerten zu kénnen. Auf Grundlage klarer Zielkriterien sollen genau die As-
pekte in den Mittelpunkt gestellt, die fUr die Zukunftsentwicklung des Innenstadt-
zentrums wichtig sind.

Aus gutachterlicher Sicht sollte ein solches Zukunftskonzept von Beginn an die
relevanten Innenstadtakteure (z. B. eine ,Task Force Innenstadt") einbinden und
ein integriertes, iteratives und modulares Vorgehen ermdéglichen. Die Ergebnisse
sollten sich im hohen Maf3e an den BedUrfnissen der Innenstadtbesucher (,,Visitor-
Journey") ausrichten und maoglichst umsetzungsorientiert sein. Dabei ist auch
stets die spdtere UberfUhrung in einen zu verstetigenden Steuerungs- bzw. Ma-
nagementprozess mitzudenken, der als Plattform fir eine langfristige Zusam-
menarbeit aller Innenstadtakteure dienen muss. Abbildung 28 illustriert beispiel-

haft ein mogliches Vorgehen zur Erarbeitung eines Zukunftskonzeptes.

e

FLYING DOCTOR TOOLBOX INTERVENTIONEN MANAGEMENT

Experten-Schnell-Check | Modularer Werkzeugkasten Sofortaktionen, Ideen, Verstetigung der
mit Sofort-To-Do's individuell fUr |hre Stadt Skizzen, Projekte .Task Force Innenstadt”

Leistungen: Leistungen: Leistungen: Leistungen:
Innenstadt-Tour Passgenaue Module MaBnahmensteckbriefe Prozesssteuerung
Vor-Ort-Analyse Best Practices Zeit-/Kostenschétzung Umsetzung/Priorisierung

Strategie-Workshop Handlungsempfehlungen Benennung von Akteursansprache
Leitideen Ergebnis-Workshop Anspruchsgruppen Vernetzung

Output: Output: Output: Output:
Innenstadt-Rezept Innenstadt-Briefing Innenstadt-Drehbuch Innenstadt-Story

Zeitraum: Zeitraum: Zeitraum: Zeitraum:
3 Tage 2 bis 6 Wochen 1bis 2 Monate ab 6 Monaten

Abbildung 28: Zukunftskonzept (,,Offline-Strategien”) als mdgliches Positionierungs- und Profilierungsinstrument fir Heiligenhaus
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Icons: © Good Ware/srip/Freepik/mynamepong von flaticon.com.

Als Kick-off dient dabei ein aktivierender Impuls-Vortrag, der neue Perspektiven
und DenkanstoBe an die Akteure der Stadtgesellschaft vermittelt und gleichzeitig
potenzielle Mitglieder der ,Task Force Innenstadt” anspricht. Im Rahmen des Im-
pulses werden die relevanten Trends der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
pointiert dargestellt und plakative (und vereinzelt auch bewusst Uberspitzte) The-
sen fUr die Zukunftsfdhigkeit von Heiligenhaus abgeleitet.

In einer zweiten Phase werden mittels eines Experten-Schnell-Checks die stddte-
baulich-funktionalen Analysen aus dem vorliegenden Einzelhandelskonzept um
weitere Aspekte (insb. in den Bereichen Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur
und Soziales) ergdnzt und ein Positionierungsprofil (Wo steht die Stadt Heiligen-
haus im regionalen Wettbewerb?) sowie darauf aufbauende Profilierungsemp-
fehlungen und Sofort-To-Do's (Wohin kann sich die Stadt Heiligenhaus entwickeln
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und was ist dafir zu tun?) entwickelt. Mégliche Handlungsfelder kénnen im Rah-
men eines Innenstadtspaziergangs und eines anschlieBenden Strategie-Work-
shops erortert und konsensual fixiert werden.

Die Untersuchung maoglicher Handlungsfelder und die Erarbeitung von Hand-
lungsempfehlungen sollte im Rahmen einer Toolbox mdglichst modular erfolgen
und passgenau auf die Erfordernisse von Heiligenhaus angepasst werden. Mégli-
che Handlungsfelder fir eine zukunftsfdhige Innenstadtentwicklung sind aus
Sicht von Stadt + Handel dabei insbesondere die in nachfolgender Abbildung dar-
gestellten Aspekte.

Funktionale Stddtebauliche Marken-
Profilierung Profilierung Profilierung

Zentrenstruktur Stadtraumqualitdten Positionierungsstrategie
<>
) |6 "
"I |1€ ll
e
Angebotsportfolio Erreichbarkeit/Lesbarkeit Quartiersprofilierung
//, /ﬁ
U2 | 2
Nutzungsqualitdten Schlisselimmobilien Digitale Sichtbarkeit
X (7

Abbildung 29: Mégliche Handlungsfelder fur die Einkaufsinnenstadt von Heiligenhaus
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Unter BerUcksichtigung der Erkenntnisse aus den zuvor durchgefiUhrten Arbeits-
schritten (insb. im Rahmen eines mdglichen Strategie-Workshops) kann somit
auch nur eine Auswahl der dargestellten Handlungsfelder vertiefend bearbeitet
werden. Die daraus abgeleiteten MaBnahmen sollten sowohl aus eher kurzfristi-
gen Interventionen und Sofort-Aktionen als auch aus eher langfristigen, strategi-
schen Schlisselprojekten bestehen. Anspruchsgruppen sind dabei nicht nur die
Stadtverwaltung bzw. Wirtschaftsférderung, sondern auch Gewerbetreibende,
Kulturschaffende, Immobilieneigentimer und sonstige Akteure der Zivilgesell-
schaft.

Um den langfristigen Erfolg der MafBnahmen eines méglichen Zukunftskonzeptes
zu sichern und den Umsetzungsprozess dauerhaft erfolgreich zu steuern, wird ein
konsequentes Management der im Rahmen der Zukunftsstrategie gegrindeten
«Task Force Innenstadt” empfohlen. Dies kann beispielsweise durch einen (hinrei-
chend professionalisierten) Verein, die Wirtschaftsforderung oder ein eigenes
(ggf. durch Mittel der Stadtebauférderung finanziertes) Citymanagement erfol-
gen.

Stadt + Handel empfiehlt die Erarbeitung eines Zukunftskonzeptes fur die Ein-
kaufsinnenstadt von Heiligenhaus als MaBnahme in das aktuell in Aufstellung be-
findliche Integrierte Stadtentwicklungskonzept mit aufzunehmen und anschlie-
Bend separat erarbeiten zu lassen.
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6.1.4 Nahversorgungszentrum Oberilp

Das Nahversorgungszentrum Oberilp ist ein Zentraler Versorgungsbereich mit ei-
ner Versorgungsfunktion primar fUr den kurzfristigen Bedarf. Als Fachmarkt-
standort im westlichen Kernsiedlungsbereich von Heiligenhaus ist es geprdgt
durch groBBe Magnetbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment und Ubernimmt eine fir Heiligenhaus entscheidende Nahversor-
gungsfunktion. Eine detaillierte stddtebauliche Analyse des zentralen Versor-
gungsbereiches findet sich in Kapitel 4.5.

R&aumliche Ausprdgung

Das Nahversorgungszentrum Oberilp umfasst den Fachmarktstandort, der mit
wichtigen Magnetbetrieben (u. a. Rewe, Aldi, Rossmann) eine wesentliche Nah-
versorgungsfunktion Ubernimmt. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im
Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung
der stadtebaulichen Zielstellungen fir die Stadt Heiligenhaus.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches:

= Das Nahversorgungszentrum Oberilp umfasst den Fachmarktstandort
zwischen der B 227 (hier: Hoseler StraBe) und der RUgenstraBe.

= In westlicher und sUdlicher Richtung wird das Zentrum von der RUgen-
straf3e begrenzt.

= Im Osten begrenzt die anschlieBende Wohnbebauung die Abgrenzung des
Nahversorgungszentrums.

= Die Hoseler StraBe begrenzt das Zentrum in nérdlicher Richtung.

* Die EinkUrzung in nérdlicher Richtung begrindet sich aufgrund des fehlen-
den raumlich-funktionalen Zusammenhangs sowie der fehlenden Ange-
bote im nordlichen Bereich.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 30 fir das Nahversor-
gungszentrum Oberilp dargestellt.
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Abbildung 30: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Oberilp
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel; Kartengrund-
lage: Stadt Heiligenhaus.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Einzelhandelsstruktur im Nahversorgungs-
zentrum Oberilp nach der aktualisierten rdumlichen Zentrenabgrenzung dar:

Tabelle 6: Einzelhandelsstrukturelle Kenndaten nach aktueller ZVB-Abgrenzung
Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe

[o)
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) 6 6%
Gesamtverkaufsflache in m? o
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) 3200 %
Anzahl der Leerstande ) )
(anteilig bezogen auf Standortbereich)
Zentrenergdnzende Funktionen 2 -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Verkaufsflache auf 100 m? ge-
rundet.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Oberilp fir die
umliegenden Siedlungsbereiche stellt vor allem die Sicherung der bestehenden
Angebote im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich eine
kUnftige Herausforderung dar, aus welcher nachfolgende Erhaltungs- und Ent-
wicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen in allen stddtebaulichen und stadt-
entwicklungspolitischen Planungen der Stadt Heiligenhaus, die einen Bezug zum
Nahversorgungszentrum Oberilp aufweisen, berUcksichtigt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE NAHVERSORGUNGSZENTRUM OBERILP

= Bestandssicherung der vorhandenen Strukturen
= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsori-
entierte Angebotsergdnzung
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= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezi-
fisch (ohne negative Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt)

= Erhalt und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen

= Keine Steigerung der Attraktivitdt zu Lasten anderer Zentren zur Wahrung des Standortgefi-
ges

= ZurUckhaltender Umgang mit der Ansiedlung weiterer Fachmarkte mit nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment

= Verkaufsflachenerweiterungen nur nach vorhabenbezogener absatzwirtschaftlicher Prifung
der Auswirkungen

6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.6 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Heiligenhaus
ausgesprochen.

Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel fokussiert sich in der Stadt Heiligen-
haus auf den Kernsiedlungsbereich. Die Angebotsschwerpunkte erstrecken sich
analog zur Siedlungsstruktur bandartig durch das Stadtgebiet. Im &stlichen Kern-
siedlungsbereich befindet sich mit real ein SB-Warenhaus, wdhrend im Innen-
stadtzentrum ein Akzenta, ein Lidl-Markt sowie ein dm-Drogeriemarkt im Forum
Hitzbleck verortet sind. Im westlichen Kernsiedlungsbereich befinden sich inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches Oberilp moderne, groBBfldchige Ange-
bote (Rewe, Aldi Nord, Rossmann). Dariber hinaus sind weitere Nahversorgungs-
betriebe (Lidl, Netto) in stddtebaulich integrierten Lagen im westlichen Stadtge-
biet verortet, welche eine wichtige Versorgungsfunktion fUr die umliegenden
Wohnbereiche einnehmen.

Insgesamt ist die Nahversorgungssituation im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel aus quantitativer Sicht als angemessen zu bewerten. Es ist jedoch festzustel-
len, dass es Optimierungsbedarfe im Marktauftritt einzelner Betriebe gibt. Insbe-
sondere der real-Markt weist Optimierungspotenziale im Marktauftritt auf.

AufBBerhalb des Kernsiedlungsbereiches ist bislang kein strukturprdagender Lebens-
mittelmarkt (> 400 m? VKF) verortet. Angesichts des geringen Einwohnerpoten-
zials in den weiteren Stadtteilen, wie beispielsweise Isenbigel oder TUschen, ist
perspektivisch eine Ansiedlung eines marktUblichen Lebensmitteldiscounters oder
Supermarktes als nur bedingt moéglich anzusehen.3¢

6.2.1 Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Heiligenhaus die Ausweisung
sogenannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Einzel-
handelsstandorte von Lebensmittelmarkten (sowie zum Teil ergdnzenden klein-
teiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversor-
gungsfunktion Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche erfillen (siehe dazu auch Kapitel 6.1.1). Die gezielte Auswei-
sung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit

% FUr die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters bzw. Supermarktes in einer marktiblichen Dimensionierung
von mindestens 800 m? bzw. 1.200 m2 GVKF wird i. d. R. eine Mantelbevélkerung von 3.500 bis 5.000 Einwoh-
nern bendtigt.
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ihnen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Heiligenhaus
dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Heiligenhaus. Um auch zukinftige, zum Zeit-
punkt der Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen
bewerten zu kénnen, werden im Folgenden die durch das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept vorgegebenen Kriterien fir Nahversorgungsstandorte aufgefihrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Der Standort muss stddtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten raumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu groBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll idealer-
weise groBtenteils von Wohnbebauung umgeben sein. DariUber hinaus soll eine fuBlaufige An-
bindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen
Uber stark befahrene StrafB3en, keine stadtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei ei-
ner bauleitplanerisch gesicherten Realisation der stddtebaulichen Integration gilt dieses Krite-
rium ebenfalls als erfullt.
= Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelmdBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen. Mindestens
soll sich der Standort innerhalb eines 600 m-Radius zu einem regelmadfBig frequentierten Hal-
tepunkt befinden. Von einer regelmdBigen Anbindung kann bei einer mind. einstindigen Tak-
tung Uber einen Zeitraum von sechs Stunden ausgegangen werden.
= Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche ein-
greifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primdren Standortbereiche zur Sicherung der
Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versorgung
von Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch zentrale Versor-
gungsbereiche versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu groBen N&dhe von Nahversor-
gungsstandorten an zentrale Versorgungsbereiche i. d. R. nicht erfullt. DarUber hinaus kénnen
bei einer zu groBen Ndhe stddtebaulich negative Wechselwirkungen zwischen Betrieben an
Nahversorgungsstandorten und Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen nicht ausge-
schlossen werden. Daher sollen Nahversorgungsstandorte i. d. R. in mindestens 600 m fuB3ldu-
figer Distanz zu strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten und Potenzialfldchen in zentralen
Versorgungsbereichen liegen.
= Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:
Das Kriterium ist als erfullt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes ver-
bessert bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfillt sein:
= Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher Anteil der
Bevolkerung im fuBldufigen Nahbereich des Standortes soll insb. durch diesen Standort
versorgt werden.
= Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung einer unterdurchschnittlichen Verkaufsfldchenausstat-
tung oder Zentralitdt im Stadtteil beitragen.
= Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung des Betriebstypenmixes, z. B. bei fehlendem oder nicht
marktgdngigem Lebensmittelvollsortimenter, bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen im Stadtteil beitragen.
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Nahversorgungsstandorte in Heiligenhaus

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt
Heiligenhaus werden Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet identifiziert und
ausgewiesen. Dabei handelt es sich um Ansiedlungen von strukturpragenden bzw.
grof3flachigen Lebensmittelmdrkten in stadtebaulich integrierter Lage, die zum
Teil durch kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und zentrenergdnzende Funktionen
ergdnzt werden. Die solitdren Nahversorgungsstandorte Gbernehmen eine wich-
tige Funktion im Rahmen der wohnortnahen Grundversorgung.
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Abbildung 31: Nahversorgungsstandorte in der Stadt Heiligenhaus
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Heiligen-
haus 2009; Kartengrundlage: Stadt Heiligenhaus.

Unter besonderer Beachtung der Bedeutung fur die wohnortnahe Grundversor-
gung ist insbesondere den Standorten RheinlandstraBe (Netto), Brisseler Stral3e
(Lidl) und Hetterscheid (real) eine wichtige Versorgungsfunktion zuzuweisen. Vor
diesem Hintergrund sollten diese Standorte zukinftig in ihrem Bestand gesichert
und bedarfsgerecht ausgebaut werden.

Im Sinne der Ubergeordneten Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwick-
lung sowie unter Beachtung der vorrangigen Versorgungsfunktion, der Steue-
rungsleitsdtze und der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale werden
fUr die Nahversorgungsstandorte nachfolgende Empfehlungen fir die Weiterent-
wicklung ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau der einzelnen Standorte zur
Sicherung des Nahversorgungsangebotes (VKF-Erweiterung durch vorhabenbezogene Ver-
trdglichkeitsanalyse zu prifen)

= zuriUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen an den Nahversorgungsstandor-
ten im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (nur deutlich kleinflachige Betriebe, d. h.
insbesondere keine Fachmarkte)
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keine Ergdnzung der Nahversorgungsstandorte durch Betriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment

6.2.2 Handlungsprioritaten

In Heiligenhaus besteht aktuell zusatzliches Ansiedlungspotenzial fir Lebensmit-
telsortimente. Dies kann fUr die Ansiedlung weiterer Mdarkte sowie insbesondere
fUr die zukunftsfdahige Aufstellung der Bestandsmdrkte genutzt werden.

Da bei einem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale ge-
samtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stddtebaulich rele-
vante GréfBenordnungen erreichen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und
Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukiUnftigen Ansied-
lungsbemUhungen der Stadt Heiligenhaus aus einer nach Handlungsprioritdten
abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN HEILIGENHAUS

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte
Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBldufige Erreichbarkeit der
Lebensmitteldiscounter und Supermdrkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)
Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schdadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszuiben

Ziel 3: Neue Nahversorgungsstandorte missen die konzeptionellen Kriterien erfillen

Ziel 4: Restriktiver Umgang mit Nahversorgungsentwicklungen in stddtebaulich nicht integrierten

Lagen

Sonstige Empfehlungen:

Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service

Prifung der Méglichkeit von Angeboten der Nahversorgung in kleineren Ortsteilen (z. B. mobiler
Handel, Dorfladen)

FiUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel
6.5), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl
der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der
Fladche beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele
durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.
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Empfehlungen fir die Stadtteile von Heiligenhaus

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBlaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte rdumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. AuBerhalb der Kernsiedlungsbereiche, beispiels-
weise im Siedlungsbereich Isenbigel, bestanden zur Zeit der Bestandserhebung
(06/2021) keine fuBlaufig erreichbaren, strukturprdgenden Nahversorgungsange-
bote mit einer Verkaufsfldche von mehr als 400 m?2. Die Ansiedlung eines markt-
Ublichen Lebensmitteldiscounters oder Supermarktes erscheint aufgrund des ge-
ringen Einwohnerpotenzials in den einzelnen Stadtteilen auch perspektivisch als
unrealistisch.

In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Vertriebskon-
zepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehoéren:

= mobiler Handel (Verkaufswagen)
= ,gebUndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarkt-

funktion)
= Liefer- und Bestellservice
=  Hofladen

= Dorfladen

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im Iandlichen Raum
eine Alternative, die Nahversorgung sicherzustellen — entweder als Spezialanbie-
ter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit einem breit gefdcherten Sortiment als mobiler La-
den. Eine zeitliche wie rdumliche BUndelung mehrerer Verkaufswagen bietet zu-
dem die Méglichkeit der Schaffung eines ,Minimarkts" mit einem vielfdltigen An-
gebotsspektrum.

Dariber hinaus kdnnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das
Nahversorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitdtssteige-
rung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem
Bereich jedoch keinen bundesweit tdtigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.

Eine weitere Alternative die Nahversorgung im Idndlichen Raum sicherzustellen,
sind Hofladden, welche meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe die-
nen. Gemeinsam mit oftmals genossenschaftlich oder durch engagierte, lokale
Akteure betriebene Dorfldden bietet diese zudem die M&églichkeit, durch eine Er-
weiterung einen Multifunktionsladen mit vielfdltigen Kopplungsmaoglichkeiten
(ahnlich zu Nahversorgungsagglomerationen oder Zentren) zu bieten. Die Band-
breite an Kopplungsmaglichkeiten ist dabei sehr gro3 und jeweils auf die lokale
Nachfrage und zielgruppenspezifische BediUrfnisse anzupassen (z. B. Post/Bank-
Service, Wascherei/BUgelservice, Gastronomie/Mittagstisch, Verwaltungsleis-
tungen, kulturelle/soziale Angebote).

6.3 SONDERSTANDORTKONZEPT

Im folgenden Kapitel wird das im EHK Heiligenhaus 2009 enthaltene Sonder-
standortkonzept Uberprift. In diesem Kontext erfolgen eine Uberprifung des bis-
herigen Sonderstandortes sowie eine Prifung zur Ausweisung zusdtzlicher Son-
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derstandorte. Darauf aufbauend werden Empfehlungen zur funktionalen Weiter-
entwicklung der Standorte gegeben. Zundchst wird jedoch erértert, welche Ent-
wicklungsempfehlungen fir die Sonderstandorte grundsdtzlich erkennbar und zu-
gunsten einer gewinnbringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu formu-
lieren sind.

6.3.1 Konzeptionelle Einordnung von Sonderstandorten

Im Sinne einer gesamtstddtischen Standortbalance sind mehrere Zielstellungen
mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden. Sonderstandorte
sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsdtzlich als Ansiedlungsbereiche fir
den grofBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie dienen der Er-
gdnzung des Einzelhandels im Ortszentrum, indem sie Einzelhandelsbetriebe auf-
nehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= die im Ortszentrum rdumlich schlecht anzusiedeln waren,

= die Sortimente fUhren, die der zentrale Versorgungsbereich wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beein-
trdchtigen.

Primar sollten an den Sonderstandorten also die groB3fldchigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Son-
derstandorten und die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragt begUnsti-
gend dazu bei, dass

* Angebotsfldchen fiUr geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kdnnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezligliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= ihre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungs-
wirkung auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

= benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, ge-
schUtzt werden. Dieses wird insbesondere den auf glinstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtgemeindliche Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige
Sonderstandorte ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
bUndelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberértliche
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die
Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraft-
zuflUsse aus dem Umland beitragen.
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Im Rahmen der Konzeptfortschreibung werden kiUnftig zwei Standorte fir die
Stadt Heiligenhaus ausgewiesen, die zur Gewdhrleistung der genannten Funktio-
nen und Angebote weiterentwickelt werden sollen. Der bereits im EHK Heiligen-
haus 2009 ausgewiesene Sonderstandort Velberter Straf3e 49 wird im Rahmen
dieser Fortschreibung weiterhin als Sonderstandort definiert. Zusatzlich wird der
Standortbereich Kiekert als Sonderstandort aufgenommen. Die Sonderstandorte
RheinlandstraBe, WeilenburgstraBe und Velberter Strafe 91 werden im Zuge der
Konzeptfortschreibung nicht mehr als Sonderstandorte definiert, da an den ge-
nannten Standorten zum Zeitpunkt der Konzepterarbeitung keine Prdgung durch
Einzelhandel festgestellt werden konnte.

Weitere Sonderstandorte, die zur Gewdhrleistung der genannten Funktionen und
Angebote weiterentwickelt werden sollen, sind fur Heiligenhaus gegenwdrtig
nicht erkennbar, da es sich anderweitig entweder um solitdre Standorte mit z. T.
nahversorgungsrelevantem Angebotsschwerpunkt oder um solitére Standorte
ohne rdaumliches Entwicklungspotenzial fiUr weitere Ansiedlungen (z. B. Bau-
markte) handelt (d. h. keine Einzelhandelsagglomerationen).

6.3.2 Empfehlungen fir die Sonderstandorte in Heiligenhaus

Die empfohlenen Sonderstandorte sollen im Rahmen der Steuerungsleitsdtze und
der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven zur Erweiterung oder Neu-
ansiedlung von grof3fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevan-
tem oder nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment genutzt
werden. Da Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment im Allgemeinen auch zur Angebots-
verbesserung in Zentren beitrdagt, ist ergdnzend zu Ansiedlungen an den Sonder-
standorten stets auch zu prifen, inwieweit eine Ansiedlung von groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment alternativ auch in den zentralen Versor-
gungsbereichen realisiert werden kénnte. Sofern stddtebauliche Grinde nicht da-
gegen sprechen bzw. besondere stddtebauliche Grinde dafir sprechen (z. B.
Nachnutzung, Ersetzung zentrenrelevanter und zentren- und nahversorgungsre-
levanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente) kann sekunddr eine Ansiedlung eines groBflachi-
gen Einzelhandelsbetriebs mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auch auBBerhalb der ausgewiesenen
Sonderstandorte erfolgen.

Nachfolgend werden die empfohlenen Sonderstandorte mit den wesentlichen
Rahmenbedingungen sowie spezifischen Entwicklungsempfehlungen dargestellt.
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SONDERSTANDORT RHEINLANDSTRABE

Administrative Grenzen

1 Kommune 1 B | [
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=~ Leerstand { il ] " i | — —
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N T ® | “, == ‘ - 1l
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Heiligenhaus

Bestandsanalyse

© QpenSireetMap (ard) confilbuzors, TC-BY-54

= Ehemaliger Rewe-Standort
=  Standortbereich im Kreuzungsbereich der Hauptstraf3e und der NordstraBe

= Netto-Markendiscount als einziger Betrieb am Standort

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort (siehe dazu Kapitel 6.2.1)

= Keine Fortschreibung als Sonderstandort
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SONDERSTANDORT WEILENBURGSTRARBE

Administrative Grenzen

1 Kommune

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

@ sonstiger kurzfristiger Bedarf

@ mittelfristiger Bedarf

# langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion ! T —

Leerstand A B

BetriebsgréBenstruktur in m? =

0-99 m? e LB
) 100 -399 m? e |
) 400 - 799 m? S

800 - 3999 m? < [T ‘

(" ob4.000m?
"

100 m \ - [y |

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Heiligenhaus

Bestandsanalyse

© Ogeifiyeettiap (and) contributers CC-BY-54

=  Standortbereich nérdlich der Héseler StraBe (B 227)

= Keine Einzelhandelsnutzungen

= Durch Gewerbenutzungen geprégter Standort

Empfehlungen/Zielvorstellungen

=  Keine Fortschreibung als Sonderstandort
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SONDERSTANDORT VELBERTER STRABE 91

Administrative Grenzen

1 Kommune

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
@ sonstiger kurzfristiger Bedarf - - -
@ mittelfristiger Bedarf - - ——  — —

# langfristiger Bedarf ) |

® Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

0-99m? |
) 100 -399 m? o | I | ‘ B _
) 400 - 799 m? 0 L 5 s |

800 - 3999 m?

F il | r { |
[ )b 4.000 m? | | e
L |

100 m ol - | [ B | T g - s N 3 1. T OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-54

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Heiligenhaus

Bestandsanalyse

=  Standortbereich im 6stlichen Stadtgebiet
= Ehemaliger Standort eines Baumarktes

= Keine Einzelhandelsnutzungen

Empfehlungen/Zielvorstellungen

=  Keine Fortschreibung als Sonderstandort
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SONDERSTANDORT VELBERTER STRABE 49

Administrative Grenzen

[ Kommune

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

® o © 0 o

Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m? - -
— o —— ‘
0-99m? I
) 100 - 399 m? / 1
400 - 799 m? ~
% 00 m ~ ‘
800 - 3.999 m? ~ ~
~ o |
) ab 4.000 m? - ‘
L] — —

L —1S0-Abgrenzung EHK 2020 .

100 m OpEnStrEetiap (ond] Onlbuton CC8¥SA

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Heiligenhaus

Bestandsanalyse

= Freiflache nordlich des real-Standortes im 6stlichen Stadtgebiet

= Keine Einzelhandelsnutzungen

Empfehlungen/Zielvorstellungen

=  Fortschreibung als Sonderstandort

=  Standort zur Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment

= daverhafte Standortfunktion fUr den Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nah-versorgungsrelevantem Hauptsortiment

= keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment

= Vermeidung einer UbermdBigen Starkung der Attraktivitdt des gesamten Standortbereiches
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SONDERSTANDORT KIEKERT

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

e sonstiger kurzfristiger Bedarf

o mittelfristiger Bedarf

o langfristiger Bedarf

e Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
100 - 399 m?
) 400 -799 m?
") 800 - 3999 m?

) ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[1zvB-Abgrenzung EHK 2009 o
[ 2zvB-Abgrenzung EHK 2020

L —1SO-Abgrenzung EHK 2020

100 m

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Kartengrundlage: Stadt Heiligenhaus

Bestandsanalyse

=  Freiflache im nérdlichen Bereich des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum (Abgrenzung
2009)

= Keine Einzelhandelsnutzungen

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Aufnahme als Sonderstandort

=  Standort zur Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment in raumlicher Ndhe zum ZVB Innenstadt
= dauverhafte Standortfunktion fUr den Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und

nah-versorgungsrelevantem Hauptsortiment

= keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment

6.4 SORTIMENTSLISTE

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Heiligen-
haus als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu be-
wertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorlie-
gen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugeneh-
migungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt
werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und
Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht.
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6.4.1 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezUglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht
oder nur in geringem Maf3e in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kUnftig dort verstdrkt an-
gesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kinftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdatzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

= die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

= die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich integ-
rieren lassen,

= die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

= die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

= diein einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stad-
tebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBBerhalb Zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

= die dort zu einer fldchendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung
beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht prdgen und

= die aufgrund ihrer GroBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fUr die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.

Als Grundlage fur die Bewertung der Sortimente nach Zentrenrelevanz findet die
bestehende Sortimentsliste aus dem EHK Heiligenhaus 2009 Anwendung.
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Die aufgefUhrten Sortimente sind unter Beachtung der zuvor genannten Beurtei-

lungskriterien entsprechend auch in die Sortimentsliste fUr Heiligenhaus als zen-

trenrelevante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zu berick-

sichtigen.

6.4.2 Sortimentsliste fir Heiligenhaus

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stddtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-

lende Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sor-
timente in Heiligenhaus.

Tabelle 10: Sortimentsliste fur die Stadt Heiligenhaus (Kurzfassung)

zentrenrelevante
Sortimente

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bettwaren

Bicher

Campingartikel (chne Campingmo-

bel)

Einrichtungsbedarf (ohne Mébel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunst-
gegenstdnde

Elektrogerdate

Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/ Son-
nenschutz
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdsche
Haushaltswaren (Hausrat)
Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-

ware fur Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

Medizinische und orthopdadische Ge-

rate (inkl. Hérgerate)

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-

nik

ParfUmerieartikel und Kosmetika
Reitsportbekleidung

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
(ohne Reitsportartikel und Sport-
grof3gerdate)

Teppiche (Einzelware)

Uhren/Schmuck

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Papier/BuUroartikel/Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
(Schnitt-)Blumen

Tiernahrung

Zeitungen/Zeitschriften

Baumarktsortimenti. e. S.
Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor
Gartenartikel (inkl. Gartenmaobel)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-
hor)

Kinderwagen
Lampen/Leuchten
Matratzen

Mébel (inkl. Campingmobel)

Reitsportartikel (ohne Reitsportbe-
kleidung)

SportgroBBgerdte
Pflanzen/Pflanzartikel
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere (ohne Tiernahrung)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,

erlduternd, aber nicht abschlieBend.
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FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.

6.5 STEUERUNGSLEITSATZE

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Heiligenhaus und ermdoglichen somit eine Steu-
erung der stddtebaulich bestmdéglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.5.1 Einordnung und Begrindung der Steuerungsleitsdtze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen, des
kUnftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Kon-
zeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die
nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
ggof. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Heiligenhaus insbesondere zugunsten einer gesamtstdd-
tisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

6.5.2 Steuerungsleitsdtze fir Heiligenhaus

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr Heiligenhaus empfohlen:
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Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf die Zent-
ralen Versorgungsbereiche konzentriert werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen grundsdtz-
lich nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein. Dabei ist je nach Hie-
rarchiestufe des zentralen Versorgungsbereiches zu differenzieren:

* |Im ZVB Innenstadtzentrum Heiligenhaus primdr und ohne Verkaufsfld-
chenbegrenzung?®, um eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der
Einzelhandelslage zu beginstigen. Gleichzeitig wird durch eine Steuerung
solcher wichtigen Einzelhandelsangebote ein Ungleichgewicht der sonsti-
gen Standorte gegenUber dem Innenstadtzentrum sowie die potenzielle
Gefdhrdung des Zentrums verhindert.

= Im hierarchisch nachgeordneten ZVB Nahversorgungszentrum Oberilp hin-
sichtlich der Verkaufsflachendimensionierung deutlich untergeordnet und
kleinflachig sowie als Ergénzung zum ZVB Innenstadtzentrum Heiligen-
haus (ergdnzender Grundbedarf, i. d. R. kleine Fachmarkte bzw. grof3e
Fachgeschdfte). Die Verkaufsflachendimensionierung ist unter Prifung
der stddtebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeit herzuleiten.
Umstrukturierungen/Nachnutzungen sollen gemdafB der Empfehlungen im
Zentrenkonzept moglich sein.

* In sonstigen Lagen sollen zukUnftig keine Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment vorgesehen werden. Geringfigige Ver-
kaufsflachenerweiterungen kénnen nach Leitsatz IV méglich sein.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum Heiligenhaus als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attrakti-
vierung des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume
stellen fUr das Innenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich
beim Innenstadtzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsa-
men Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment im ZVB Nahversorgungszentrum Oberilp be-
grindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen
Standortgewicht in dem hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentrum.
Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeutung des zentralen Versorgungsberei-
ches angemessener Entwicklungsrahmen erhalten. Im Rahmen der Bauleitpla-
nung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das geplante Vorhaben vor-
rangig der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums dient und keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum oder zentrale Versorgungsbe-
reiche der Nachbarkommunen entstehen.

¥ Sofern nicht landesplanerische und/oder st&dtebauliche Grinde (etwa der Schutz Zentraler Versorgungsbe-

reiche in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich werden
lassen.
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Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll primdr in Zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhrleistung der
Nahversorgung sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen wer-
den.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucher-
frequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zent-
ralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden:

* |m ZVB Innenstadtzentrum Heiligenhaus vorrangig und ohne Verkaufsfla-
chenbegrenzung, sofern negative Auswirkungen auf andere zentrale Ver-
sorgungsbereiche (auch die der Nachbarkommunen) und auf die wohnort-
nahe Grundversorgung vermieden werden (Beeintrdchtigungsverbot).

= Im hierarchisch nachgeordneten ZVB Nahversorgungszentrum Oberilp hin-
sichtlich der Verkaufsflachendimensionierung untergeordnet sowie als Er-
gdnzung zum ZVB Innenstadtzentrum Heiligenhaus. Die Verkaufsfldchen-
dimensionierung ist unter Prifung der stddtebaulichen und raumordneri-
schen Vertrdaglichkeit herzuleiten.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen auch an Nahversor-
gungsstandorten3® Lebensmittelmdrkte sekunddr empfohlen werden. Dabei soll
(gemafl der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen) die flachendeckende
Nahversorgung gestdrkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche
zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmaoglichkeiten zu beeintrdchtigen (Beein-
trdchtigungsverbot). Die Verkaufsfldchendimensionierung ist unter Prifung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit herzuleiten.

Unabhdngig davon kann in stadtebaulich integrierten Lagen und deutlich nachge-
ordnet kleinflachiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsldden oder Convenience-
Stores als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zuldssig sein, so-
fern er der Versorgung des ,engeren Gebietes" dient und die Konzeptkonformitat
gewahrt wird.

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukUnftig kein Einzelhandel mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahms-
weise kdnnen in Gewerbe- und Industriegebieten Tankstellenshops oder Kioske
zur Versorgung der dort arbeitenden Bevolkerung zugelassen werden.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment kdénnen grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde dafir und raum-
ordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.

¥ Neben den im Konzept ausgewiesenen (bestandsorientierten) Nahversorgungsstandorten kénnen zukinftig
auch weitere Lagen als Nahversorgungsstandort eingestuft werden, sofern sie die konzeptionellen Kriterien
eines Nahversorgungsstandortes (siehe dazu auch Kapitel 6.2.1) erfUllen.
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Aus stddtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung auf die zentralen Versor-
gungsbereiche ratsam, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdéumlich zu bin-
deln und eine Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der
Standortsicherung fur Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

Dabei ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsflache der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente®
auf bis zu 10 % bzw. max. 800 m? der Gesamtverkaufsfldche je Betrieb zu be-
grenzen. Die Festlegung auf max. 800 m? begrindet sich durch die schwach auf-
gestellten Angebotsstrukturen der Einkaufsinnenstadt (mit einer Gesamtver-
kaufsfldche von derzeit lediglich rd. 2.300 m?) sowie den perspektivisch entste-
henden Flachenpotenzialen durch die Verlagerung von Rewe und dm im Innen-
stadtzentrum. Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente sollte im konkreten Einzel-
fall unter BerUcksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher
Auswirkungen und unter BerUicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben ge-
troffen werden.*°

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mobel-
mdrkten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmarkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne
des Bestandsschutzes eine einmalige, geringfiigige Verkaufsfldchenerweiterung
innerhalb der Geltungsdauer des Konzeptes gewdhrt werden.

Im Sinne des Bestandschutzes soll auch der wirtschaftliche Fortbestand von Ein-
zelhandelsbetrieben gewdhrleitet werden, die nicht den konzeptionellen Anforde-
rungen entsprechen. Eine geringfigige Verkaufsflachenerweiterung kann einma-
liginnerhalb der Geltungsdauer des Einzelhandelskonzeptes durchgefihrt werden
und bedarf zusdtzlich einer Einzelfallprifung anhand folgender Anforderungen,
um geringfigige Verkaufsfldchenanpassungen zu begrinden:

=  stddtebauliche/gemeindeentwicklungspolitische (Ziele/Grundsatze des
EHK),

* auswirkungsbezogene (absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswir-
kungen),

= Jandesplanerische (LEP Nordrhein-Westfalen),

= rechtliche (siehe Urteil OVG NRW vom 08.10.2018, AZ.: 10 D 56/18.NE)

= und betreiberseitige.

Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment moglich sein.

“©  Davon ausgenommen sind etwaige Festlegungen im RROP bzw. einem verbindlichen regionalen Einzelhandels-

konzept im Sinne des Ziels 2.3 Ziffer 06b des LROP Niedersachsen.
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Dabei ist eine geringfUgige Verkaufsflachenerweiterung primdr dazu gedacht, in-
terne Betriebsabldufe zu optimieren oder Modernisierungen durchzufUhren. Un-
ter einer geringfUgigen Verkaufsflachenerweiterung ist i. d. R. eine Erhéhung der
Verkaufsflache um bis zu 5 % zu verstehen (bei einem angenommenen Fortschrei-
bungsrhythmus von 5 Jahren). Zudem dUrfen keine negativen Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich oder die wohnortnahe Grundversorgung ent-
stehen.

Leitsatz V: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfléche zur Ansiedlung eines
einzelhandelsbasierten Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereich aufge-
nommen werden.

Dieser Sachverhalt ist an eine intensive Einzelfallprifung geknipft, welche min-
destens die folgenden Kriterien enthalten soll und weiterhin durch Ratsbeschluss
der Stadt Heiligenhaus politisch legitimiert werden muss:

= FUrdas Einzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine Entwick-
lungsfldchen zur Verfigung.

* Die Entwicklungsfldche befindet sich in einer stddtebaulich integrierten
Lage.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funk-
tional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsfldchenbezogen)
und ergénzt/arrondiert das Angebot im ZVB.

= Die Entwicklungsflache steht in einem direkten st&dtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem ZVB.

= Die Erweiterung entspricht einer gemeindeentwicklungspolitisch abgewo-
genen Fortentwicklung des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den
gesamtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsfldchen-, standort- und sorti-
mentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Heili-
genhaus.

Leitsatz VI: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstdtten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben.

Zuldssig sind derartige Betriebe, wenn die Verkaufsflache

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdaBig und umsatzmdBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

= eine Verkaufsfldchenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberscheitet.

Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Be-
rUcksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkun-
gen und unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen wer-
den.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden MafR selbst
hergestellte Waren verduBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenibliches Zubeh6r
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.
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In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,Fabrik- oder Werksverkauf” bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zube-
hor" zu beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfdltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE).

FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die Bestimmungen
Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Heiligenhaus kinftig effizient zu be-
antworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.

6.6 PLANUNGSRECHTLICHE STEUERUNGS- UND FESTSET-
ZUNGSEMPFEHLUNGEN

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsdtzen fUr Einzelhandelsvorhaben in
der Stadt Heiligenhaus werden in diesem Leistungsbaustein Empfehlungen for
bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien sowie fir Musterfestsetzungen zur
rdumlichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fUr neu zu er-
arbeitende Bebauungspldne als auch im Einzelfall fUr die Anpassung bestehender
dlterer Bebauungspldne herangezogen werden kénnen.

6.6.1 Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstddtischen Steuerung des Ein-
zelhandels besteht darin, ,erwlnschte” Standorte planungsrechtlich fir die ent-
sprechenden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten sowie ,unerwinschte” Stand-
orte* bzw. Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Das Einzelhandelskonzept dient dabei als Grundlage fUr die verbindliche Bauleit-
planung und erlangt mittels Stadtratsbeschluss Wirksamkeit als stddtebauliches
Entwicklungskonzept nach § 1 Absatz 6 BauGB.

Im Folgenden gilt es die Vorgaben der verbindlichen Bauleitplanung mit den Ziel-
stellungen des Einzelhandelskonzeptes und den Abgrenzungen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu harmonisieren.

Hieraus begrUnden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

= Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer ge-
woinschter Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemdB3 der im
Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -gréoBenordnun-
gen und den im Konzept angesprochenen mikro- und makrordumlichen
Standort- und Lagebewertungen.

= Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Steuerungs-
leitsdtze an denjenigen Standorten, die gemal dem Einzelhandelskonzept
fUr die entsprechenden Sortimente (insbesondere zentren- sowie zentren-

“ L ErwUnscht" bzw. ,unerwinscht” im Sinne des Einzelhandelskonzeptes im Zusammenhang mit den Steue-
rungsleitsatzen.
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und nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sol-
len, vorbereitet durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtli-
cher Festsetzungen fiUr diese Gebiete unter BerUlcksichtigung der pla-
nungsrechtlichen Entschddigungsregelungen.

= Kurzfristiger Standortumbau an Standorten durch Modifizierung der be-
stehenden Bebauungspldne im Rahmen der juristischen Méglichkeiten, z.B.
durch Anpassung der dort zul@ssigen Sortimente an die fortgeschriebene
Heiligenhauser Sortimentsliste und/ oder in Sondergebieten fir den groB3-
flachigen Einzelhandel RGcknahme von unausgeschépften Baurechten.

= Konsequenter und frihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss
von Einzelhandel an unerwinschten Standorten in Verbindung mit den An-
siedlungsleitsatzen.

=  Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen
Planvorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen zentralen
Versorgungsbereich zu schddigen drohen und die gewinschte zusdtzliche
Ansiedlungspotenziale in dem zentralen Versorgungsbereich im Rahmen
der eigenen mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden, und zwar
auf Basis der Abwehrrechte des BauGB und der Heiligenhauser Liste zen-
trenrelevanter Sortimente.

In einem abgestuften Verfahren sollte zundchst der Flachennutzungsplan mit den
funktionalen und standortbezogenen Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes
harmonisiert werden.

In einem ndchsten Schritt sollte von der im 8§ 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB verankerten
Darstellungsmaoglichkeit eines zentralen Versorgungsbereiches im Fldchennut-
zungsplan Gebrauch gemacht werden und hierauf die Abgrenzung des Kerngebie-
tes/der jeweiligen Sondergebietsflachen angepasst werden.

Zur Uberprifung der relevanten Bebauungspldne sollte in einer nachgelagerten
Untersuchung eine Baurechtsanalyse durchgefiUhrt werden.

In dieser sollte eine planungsrechtliche Beurteilung der Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben und deren Vereinbarkeit mit dem geltenden Baurecht erfolgen. Aus
den Ergebnissen sollte geschlussfolgert werden, inwieweit bauplanungsrechtliche
Anpassungen notwendig sind. Im Einzelnen sollte dabei untersucht werden:

= Notwendigkeit zur Anpassung von Bauleitpldnen an Ziele der Raumord-
nung, Landes- und Regionalplanung

=  BerUcksichtigung stadtebaulicher Vorgaben aus dem vorliegenden Einzel-
handelskonzept

= Erarbeitung konkreter textlicher Festsetzungen zur Feinsteuerung des
Einzelhandels in GE Gebieten

= Uberplanung des unbeplanten Innenbereichs insbesondere in Bereichen,
die potenziell fUr die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Frage ka-
men

* Analyse moglicher Vertrauens- und Planungsschdden nach §§ 39ff BauGB

= Wenn nétig: Anderung fehlerhafter Festsetzungen in bestehenden Bebau-
ungspldnen
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Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen:

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher
planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und
Standort weiter differieren. Insofern kdnnen und dirfen keine dauerhaft gultigen
generellen Musterfestsetzungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssi-
cherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass sich die Begrindung zum je-
weiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses Einzelhandelskonzept in Verbindung
mit dem bestdtigenden Beschluss des zustdndigen politischen Gremiums bezieht.
Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern als konkrete und
standortbezogene Auseinandersetzung mit

= dem jeweils individuellen Planerfordernis;

= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versor-
gungsbereichen (einschlieBlich der strukturpragenden Angebotsmerkmale
wie etwa das Warenangebot, pragenden Sortimenten und Betriebsgro-
Ben, Starken und Schwdachen einschliellich Leerstand usw.);

= der Begrindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche bzw. der ergdnzenden Sonderstandorte sinnvoll
erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll*? (hierzu halt dieses Ein-
zelhandelskonzept vielfdltige Einzelaspekte standortbezogen vor);

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukinftigen
Zentren- und Standortkonzepts dieses Einzelhandelskonzepts;

= den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o.
g. Entwicklungszielen;

= den konkreten stddtebaulichen Grinden, aus denen ein bestimmtes Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich Verkaufsflachen-
gréBe und Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort vollstdndig ausgeschlossen
werden sollen.

Die Ansiedlungsleitsdtze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, soll-
ten als Abwdgungsgrundsdtze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans
Ubernommen werden.

Weitere Begrindungen fiUr die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben
den Zielen und Leitsdtzen dieses Einzelhandelskonzepts*? — bereits aus §§ 1 Abs.
6 Nr. 4 und 2 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und
regionalplanerischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzel-
fall gedacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als
rein auf den Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere
stadtentwicklungspolitische Abwdgungserfordernisse sowie zu beriUcksichtigende
weitere Aspekte der zu Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypi-
sche Standorte und Vorhaben sollten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde
gelegt werden.

“2 So z. B. die Begrindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fUr die Innenent-
wicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Pldne der Innenentwicklung nach § 9
Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).

“ Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB dar.
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Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspldne ist der
Nutzungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in
den §§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus (be-
sonderen) stddtebaulichen Grinden ausgeschlossen werden kénnen. Auf die all-
gemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung in Bebauungspldnen sei verwie-
sen.4

Die Heiligenhauser Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungs-
relevanter Sortimente sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Pla-
nung wird, in den Festsetzungen des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen wer-
den.s

Sofern Bebauungspldne Standorte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
Uberplanen, sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan der zentrale Versor-
gungsbereich namentlich und ergdnzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die
Planzeichnung selbst eignet sich auf Grund des begrenzten Planzeichenkatalogs
nicht zur Kennzeichnung dieser besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen

/. Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen zur Art
der Nutzung

«Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestimmung nach
BauNVO.* In diesem Sondergebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb Betriebs-
typ (z.B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmit-
teldiscounter usw.) mit einer maximalen Gesamtverkaufsfldche von xy m? und
dem Hauptsortiment xy (einfGgen Benennung gemdadB Heiligenhauser Sortiments-
liste)."

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemdl3 Ansiedlungsleitsatz
":

«FUr diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen zentrenrelevan-
ten Randsortimente (gemdafR Heiligenhauser Sortimentsliste) (entweder) auf ins-
gesamt xy % der Gesamtverkaufsfldche (oder) maximal xy m? begrenzt, wobei
einzelne Sortimentsgruppen wie folgt begrenzt werden:

= Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfUgen: Benennung gemdafB Heili-
genhauser Sortimentsliste): maximal xy m? Verkaufsfldche (hier ist ein fir
den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufigen),

= weitere Sortimente analog”

“  Z.B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u. a. Kuschnerus 2007: Rn.
509 ff., die Gewdhrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 22.05.1987 - AZ 4
C 77.84 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips" in gebietsbezo-
genen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN 3.07.

“  Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppenver-
zeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende
Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewdhrleisten.

“  Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Baugebietstyp Ein-
zelhandel Uber Verkaufsfldchenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn. 231 und
249 ff.). In allen anderen Baugebieten mUssen die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition entsprechen,
was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen hochstrichterlich bestatigt ist. FUr die Festsetzungen im
Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4
CN 3.07).
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= Sind innerhalb eines Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe geplant,
deren Verkaufsflachen jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen,
muss fUr jeden einzelnen Betrieb ein eigenes Sondergebiet entsprechend
dem vorstehenden Festsetzungsvorschlag festgesetzt werden bzw. im
Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans i.S.d. § 12 BauGB%
entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

/. Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlie-
Bende Bebauungsplanfestsetzungen*®

+Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In diesem
Gebiet sind zuldssig Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte
Gewerbebetriebe [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zen-
tren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem (Haupt-)Sortiment entspre-
chend der nachstehenden Heiligenhauser Sortimentsliste nicht zuldssig. Nicht zu-
ldssig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die mehrere, der in der Heiligenhauser an-
gefUhrten zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente nebeneinander als (Haupt-) Sortimente anbieten*’ (*in der Begrindung
ist auf die beabsichtigte Stdrkung des Zentrums sowie dessen Erhaltung und Wei-
terentwicklung i. S. d. des Einzelhandelskonzeptes einzugehen*) nicht zuldssig.”

“ FUr Angebotsbebauungspldne ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflachengrenzen auf
Grund des sog. ,Windhundrennens" nicht geeignet (vgl. auch hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN
3.07).

“¢  Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. Ihre Bedeu-
tung ist hinsichtlich des stddtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche allerdings
eher marginal. Daher dirfte es im Einzelfall in Betracht kommen, einen Kiosk im Wege der Befreiung nach §
31 Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es empfiehlt sich, auf diese Méglichkeit im Rahmen der Begrindung des Bebau-
ungsplans einzugehen (vgl. Kuschnerus 2007: Rdn. 109 ff. und 460).

“ In Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhé&user.
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7 Schlusswort

Die Stadt Heiligenhaus verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur
Uber die notwendige Ausgangsbasis fUr eine Stdrkung der vorhandenen Stand-
orte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versor-
gungsaufgaben. Wdhrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wur-
den - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und den parallel
einberufenen Facharbeitskreis - Entwicklungsempfehlungen und kinftige Leitli-
nien erdrtert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und
genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kUnftigen Vorhaben
abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Ver-
waltung zu einer insbesondere zu beriUcksichtigenden sonstigen stadtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre groBtmaogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (siehe Abbildung 32).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Steverung

Vertiefende

stadtebauliche Analyse
Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

I“I‘

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt
Genehmigungspraxis (z. B. Positionierungsstrategie)

§ 9 Abs. 2a BauGB Citymanagement
Anpassung Bauleltpli Stadtebauliche Aktive
P ng ISREne MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwehr: Aktivierende MaBBnahmen bei

O Weitere Schritte

u.a. § 2 Abs. 2 BauGB Gewerbetreibendenund Immobilieneigentimern

Abbildung 32: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
zudem AnknUpfungspunkte fir neue groBe wie auch kleinere Entwicklungsvorha-
ben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fur Detailkonzepte zu einzel-
nen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fir prozess-
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begleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobi-
lieneigentUmer in die MaBnahmen zur Standortstdarkung (siehe Abbildung 33). Ins-
besondere kann das Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fir eine aktive Wei-
terentwicklung der Innenstadt bieten, die sich stdrker gegeniber Konkurrenz-
standorten (insbesondere benachbarte Stadte und Shopping-Center) sowie dem
Online-Handel positionieren sollte. Die nachfolgende Tabelle stellt verschiedene
MaBnahmen und Umsetzungsempfehlungen mit unterschiedlichen Prioritdten,
Raumbezigen sowie Adressaten dar. Eine MaBnahme mit hoher Prioritdt ist auf-
grund der Eréffnung des Forum Hitzbleck die zwingend notwendige Zukunftsstra-
tegie fur die Innenstadt (siehe dazu Kapitel 6.1.3). Uber die Erarbeitung von Off-
line-Strategien kann eine Positionierung und Profilierung des Innenstadtzentrums
erfolgen, sodass das Innenstadtzentrum langfristig als attraktiver Einkaufs-
standort fungieren kann.

MaBnahme Prioritat Raumbezug Adressat
rEﬁt(;:xrk])tliSerung/ProfessionqIisierung eines Leerstandsmanage- . . D Innenstadt Stadtverwaltung/ Immobilieneigentimer
Implementierung eines Citymanagements . . l:l Innenstadt Stadtverwaltung/ Gewerbetreibende
SE{sdrkseitung eines Zukunftskonzeptes fur die Einkaufsinnen- . . . Innenstadt Stadtverwaltung/ Gewerbetreibende
f/ll?)l(iictj?ﬂge\i}o_{naiZzilz:j'tczesnzt:nndorten fUr mehrgeschossige . D D Gesamtstadt Stadtplanung

e gedoneter Formete i Serserie forvrits | O] Gosamustos et/
E'ZigzlEr;ﬁgguv:gne:n(gegicgzigIg)nenbereichen mit gewissen . D D Gesamtstadt Bauleitplanung
ngc:.Izi:J:f;Erg;isstcri‘loiifji:irounnzge}g:stronomischer Nutzungen, . l:l l:l Gesamtstadt Stadtplanung/-entwicklung
Qualifiziertes Nahversorgungskonzept zur Sicherung/ Ver- . . D Gesamtstadt Stadtplanung/-entwicklung

besserung der wohnortnahen Versorgung

Abbildung 33: MaBnahmen und Umsetzungsempfehlungen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Durch die Covid-19-Pandemie ist aus fachgutachterlicher Sicht von Folgewirkun-
gen auf die Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt Heiligenhaus auszuge-
hen. Da das Ende der Pandemie noch nicht absehbar ist, kann derzeit keine ab-
schlieBende Bewertung der Auswirkungen vorgenommen werden. Aktuell erwar-
tet der Arbeitskreis Handel der Stadt Heiligenhaus aufgrund positiver Grundvo-
raussetzungen der Hauptgeschdftslage nur geringe Umsatzverluste und kein stei-
gendes Leerstandsrisiko als Folge der Pandemie. Eine Verstdrkung des Trends von
stationdren zu digitalen Absatzkandlen ist allerdings absehbar. Neben den unter-
schiedlichen Branchen des Einzelhandels stehen auch weitere wichtige Frequenz-
nutzungen in Zentren vor der Herausforderung, die wirtschaftlichen Verwerfun-
gen der Pandemie und der Kontaktbeschrdankungen zu kompensieren.

Die weiteren konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgskon-
trolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Unabhé&ngig vom Fortschreiten der
Covid-19-Pandemie sollte erfahrungsgemdB alle funf Jahre ein moglicher Fort-
schreibungsbedarf bewertet werden. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdnde-
rungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
gepruft werden, inwieweit eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Abbildung 34: Standortmodell der Stadt Heiligenhaus
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Tabelle 11: Sortimentsliste fur die Stadt Heiligenhaus (Langfassung)

: . Nr. Wz :
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken,
Kopfkissen u. a. Bettwaren)
BUcher 47.61 Einzelhandel mit Bichern
47.79.2 Antiquariate
Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:
bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)
Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bil- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstge- ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Mébel)
genstdnde Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
aus 47.59.9 handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
aus 47.62.2 handel mit Postern)
Elektrogerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groB- und Elektrokleingerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptlmaschinen, Kihl- und
Gefrierschranken und -truhen, einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Son- aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
nenschutz zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwé&sche und Einzel-
handel mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen o. @.)
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwéische aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)
Haushaltswaren (Hausrat) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerdte, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdanden anderweitig nicht genannt)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nahnadeln,
arbeiten sowie Meterware fUr Beklei- handelsfertig aufgemachte N&ah-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlisse
dung und Wésche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen Artikeln
rate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software
nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Parfumerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Reitsportbekleidung aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdbel) (daraus NUR: Reit-
sportbekleidung)
Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdébel) (daraus NICHT: Ein-
(ohne Reitsportartikel und Sportgrof3- zelhandel mit Campingartikeln, Anglerbedarf, Reitsportartikel und SportgroBgeréate)
gerdte)
Teppiche (Einzelware) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und L&ufern)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
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(Fortsetzung von Tabelle 11)

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wasch- und Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Reformwaren)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)

Tiernahrung aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit
Tiernahrung)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)
Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)
Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrdadern, Fahrradteilen und -zubehér
Gartenartikel (inkl. Gartenmébel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel fUr den Garten sowie Gartenmébel)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdéhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
hor) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehor)
Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)
Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen)
Mobel (inkl. Campingmdbel) 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln
47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Campingmadbeln)
Reitsportartikel (ohne Reitsportbe- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdbel) (daraus NUR: Reit-
kleidung) sportartikel)
Sportgrof3gerdte aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Sport-
groBgerdte)
Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)
Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NICHT: Einzelhandel

Tiere (ohne Tiernahrung)

mit Tiernahrung)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-
gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Heiligenhaus als nicht kritisch ge-
sehen werden und ist somit erl&uternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitér-
und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner PartGmbB
info@Stadt-handel.de
www.Stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.



