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1 Kurzfassung

Der Einzelhandel trégt entscheidend zur Vitalitat einer Gesamtstadt bei. Einzelhandelsbe-
triebe verschiedener Art und GroBe gewahrleisten nicht nur die regional
nachfragewirksame Attraktivitdt des Innenstadtzentrums, sondern auch die wohnortnahe
Grundversorgung mit den Gltern des taglichen Bedarfs. Eine ausgewogene Einzelhandels-
struktur ist daher fir die Lebensqualitdt in der Kommune, fir die Ausstrahlung der
Kommune in die Region und fir die gesamtstadtischen kiinftigen Entwicklungsperspektiven
unerlasslich.

Um eine solche ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft strategisch zu
starken, stellt das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept umfangreiche Empfeh-
lungen und Umsetzungsinstrumente primar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis
und die ortliche Bauleitplanung zur Verfiigung. Zudem enthalt dieses Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse sein dirften:
die Wirtschaftsforderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing,
die Einzelhdndler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilienei-
gentiimer und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der aktuelle Zustand der Velberter
Einzelhandelsstruktur fur alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen Warengrup-
pen beschrieben und bewertet. Ausgehend von dieser empirisch-analytisch abgeleiteten
Bewertung werden zukinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume fur alle Wa-
rengruppen aufgezeigt. In Verbindung mit empfohlenen strategischen raumlichen
Entwicklungsleitlinien (Szenarien und die ,Ziel-Trias") sowie einem Zentren- und Standort-
konzept werden darauf aufbauend Ansiedlungsleitsatze entwickelt, die vorhabenspezifische
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Festsetzungsmaoglichkeiten vorberei-
ten. Hierzu werden zudem die Velberter Liste zentrenrelevanter Sortimente definiert und
Musterfestsetzungen abgeleitet.

Zusammengefasst stellen sich Angebots- und Nachfrageseite in Velbert wie folgt dar:

» Die Eigenbindungsquoten und Zentralitdtskennwerte des Velberter Einzelhandels
sind angesichts der Wettbewerbsstarke des Umlands (hier insbesondere durch die
Oberzentren Essen und Wuppertal) und des vergleichsweise kleinen Einzugsbereichs
als gut zu bewerten.

» Das bestehende Einzelhandelsangebot kann die Versorgungsaufgaben quantitativ
und teilrdumlich insgesamt gut erfillen.

» Es besteht einerseits ein hohes Niveau der Verkaufsflachenausstattung im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel), andererseits ist in
einigen wenigen Siedlungsbereichen eine Unterausstattung mit Versorgungsmaog-
lichkeiten im fuBlaufigen Nahbereich zu verzeichnen.

» Das Innenstadtzentrum stellt sich u.a. durch die Magnetbetriebe und die Angebots-
vielfalt als insgesamt attraktiv dar. Die Nebenzentren Langenberg und Neviges
weisen trotz ihrer stadthistorisch qualitativen Erscheinung einige funktionale Schwa-
chen auf.
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» Die Zentrenstruktur wird durch Nahversorgungszentren sowie weitere relevante
Standortagglomerationen im Stadtgebiet ergénzt, die aufgrund ihrer funktionalen
Bewertung einer gewissen Aufmerksamkeit bedirfen.

Hergeleitet aus der Analyse zusatzlicher absatzwirtschaftlicher Ansiedlungsspielrdume und
verbunden mit réumlich-funktional erarbeiteten Entwicklungsszenarien sollten in Velbert die
folgenden drei Ziele fur eine Fortentwicklung der Einzelhandelsstruktur zugrunde gelegt
werden:

» der Schutz und die Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
» die Sicherung und Erganzung der wohnortbezogenen Nahversorgung
» die ausgewogene Entwicklung von erganzenden Sonderstandorten

Aufbauend auf dieser ,Ziel-Trias” beinhaltet der Konzeptteil u. a. konkrete Empfehlungen
zu folgenden Aspekten:

» Abbau der funktionalen Schwéchen der Zentren und Weiterentwicklung der Zent-
renstruktur je nach Funktionszuweisung der einzelnen Zentren

* Im kurzfristigen Bedarfsbereich eine kritische Prifung von Ansiedlungsvorhaben,
damit Umsatzumverteilungen innerhalb Velberts, die aufgrund des hohen Ausstat-
tungsniveaus ab dem  Erreichen  bestimmter  Belastungsgrenzen  mit
BetriebsschlieBungen in der Flache und Trading-Down-Effekten in den Zentren ein-
hergehen konnen, vermieden werden.

» Strategische Nutzung der begrenzten Ansiedlungspotenziale im kurzfristigen Be-
darfsbereich zur SchlieBung der erkennbaren Versorgungsliicken im Nahbereich
sowie zur Stabilisierung der Zentren (zentrale Versorgungsbereiche)

Aufgrund der Tragweite der strategischen Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadtentwick-
lung wurden die Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen nicht allein zwischen
dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt, sondern in einem breit
besetzten begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese Weise wurde sichergestellt, dass al-
le relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und die besonderen Belange auch der
Velberter Handlerschaft Berlicksichtigung finden.
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2 Aufgabenstellung und Methodik

2.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fur den Einzelhandelsbestand der Stadt Velbert zu erkennen.
Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsauf-
gaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite,
andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermin-
dert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung
neuer Betriebstypen und vor allem den stetig verénderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegeniber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. Auch die Stadt Velbert
modchte sich in den Stand versetzen, die vorhandenen Einzelhandelsstandorte und insbe-
sondere die Innenstadt kinftig vor unerwinschten stddtebaulich-funktionalen
Entwicklungen zu sichern, sie auBerdem bedarfsgerecht fortzuentwickeln und Einzelhan-
delsvorhaben hierzu gerzielt sortimentsspezifisch, einheitlich und rechtssicher steuern zu
kénnen. Ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept bietet als Fachbeitrag zur
stadtischen Bauleit- und Stadtentwicklungsplanung hierzu gezielte Lésungsempfehlungen
an.

Mit diesem Bericht liegt der Stadt Velbert nunmehr ein solches Einzelhandels- und Zentren-
konzept vor, das eine umfassende analytische Ebene — bezogen auf absatzwirtschaftliche
Daten der Angebots- und Nachfrageseite wie auch stadtebauliche und bauplanungsrechtli-
che Rahmenbedingungen — mit einer Herleitung der notwendigen raumlich-funktionalen
Steuerungsinstrumente fir einzelhandelsrelevante Nutzungen verknupft. Es bezieht dar-
Uber hinaus auch die perspektivische Entwicklung soziodkonomischer Parameter in Analyse
und Konzeption ein.

Dieser Bericht stellt eine Konkretisierung und Vertiefung bereits vorliegender Konzepte —
etwa des Nahversorgungskonzeptes der Stadt Velbert' - dar und fasst den intensiven Dis-
kussionsprozess zwischen der Verwaltung, den verschiedenen Fachausschiissen, den
ortlichen und regionalen Einzelhandelsvertretern sowie dem Gutachterbiro Stadt + Handel
zusammen, der wahrend der Erarbeitungsphase zwischen Mai 2007 und Januar 2008 ge-
meinsam gefihrt wurde.

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als politisch gestiitztes Instrument?
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden.

' Vgl. Stadt Velbert, 2005: Nahversorgungskonzept fir Velbert

Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung des kommunalen Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes ist die politische Bekraftigung des Konzeptes — verbunden mit einer konsequenten kiinftigen
Anwendung. Auf diese Weise entfaltet das Konzept seine Potenziale als Instrument zur Sicherung und stra-
tegischen Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Velbert, insbesondere des
Innenstadtzentrums.
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Stadtebauliche Einordnung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Kein Stadtzentrum gleicht dem anderem. Jedes verfigt Uber eine eigene Geschichte, tber
spezifische stadtebauliche Erkennungsmerkmale, Giber besondere kulturelle Angebote und
auch Uber einen speziellen Mix an Einzelhandelsangeboten. Aus diesem Grunde reisen
Menschen so gerne in andere Stadte; sie nehmen diese Unterschiede als Erlebnis wahr.

Auch fir die ortsanséssige Bevolkerung haben das Innenstadtzentrum und die Neben- bzw.
Nahversorgungszentren eine ganz besondere Funktion: die Zentren bieten Versorgungs-
moglichkeiten, Bildungsangebote und Dienstleistungen in einer Dichte und in einem
atmospharischen Umfeld an, die in anderen Stadtbereichen in der Regel nicht zu finden
sind. Diese Koppelungsattraktivitdt der Zentren gibt ihnen unter den Besuchsmotiven den
Vorzug vor peripheren und weniger dicht genutzten Bereichen. Viele private und &ffentli-
che Investitionen haben Uber Jahre dazu beigetragen, diese Attraktivitat der Zentren —
funktionell wie stadtebaulich — zu erhalten und zu steigern.

Es besteht insgesamt also ein groB3es o6ffentliches wie auch privates Interesse daran, die
Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Innenstadte und der untergeord-
neten Zentren zu erhalten. Umgekehrt formuliert bedeutet dies, so genannte Trading-
Down-Effekte, Leerstande und einen Attraktivititsverlust der Zentren zu vermeiden.
Zugleich sollen auch weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte im Stadtgefiige, etwa
Sonderstandorte fir groBflachige nicht-zentrenschadigende Sortimente, einerseits anbie-
ter- und kundengerecht sowie andererseits unter Bericksichtigung der allgemeinen
stadtentwicklungspolitischen Ziele weiterentwickelt werden, sofern sie eine Ergénzung zu
den zentralen Einzelhandelsstandorten darstellen.

Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept beinhaltet die hierzu erforderlichen Abwégungs-
grundlagen und Steuerungsempfehlungen, die durch die kommunale Bauleitplanung und
im Rahmen der 6rtlichen Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen werden.

Rechtliche Einordnung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Fir die Aufgabe, die relevanten Einzelhandelsstandorte zu sichern und fortzuentwickeln,
tragen viele Schultern die Verantwortung: Immobilienbesitzer, Handler, Gastronomen, Kul-
turschaffende, die Blrger. Insbesondere aber die Steuerung des Einzelhandels obliegt der
Hoheit der Kommune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestat-
tet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu
betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die &ffent-
liche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Birger und Besucher interessanten
Nutzungsmix der Innenstadt, in den Nebenzentren und an den Erganzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgféltig erarbeiteten Begrindung.
Da das Steuern im Einzelfall auch die Untersagung oder die Einschrénkung eines Vorhabens
bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. So ist zum Beispiel zur sortimentsspezifischen
Handhabung von Vorhaben ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten nicht aus-
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reichend. Vielmehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch darzulegen, welche ak-
tuellen und insbesondere ortlichen Grinde jeweils fir oder gegen ein
Einzelhandelsvorhaben sprechen.® Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen
mussen stets stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbeson-
dere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (etwa die Velberter Innenstadt oder die
Zentren von Neviges und Langenberg) gehort.

Die empfohlenen Steuerungsinstrumente des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, die als
Grundlage der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und
daher abschlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe , insbesondere”, ,zum Bei-
spiel” bzw. ,beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der géangigen Rechtsprechung
nicht hinreichend prazise und kdnnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet
werden. Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept
sind schlieBlich die Anforderungen des BauGB, der BauNVO, des Landesent-
wicklungsprogrammes Nordrhein-Westfalen (LEPro NRW) in der aktuellen Fassung, des
Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen sowie der aktuellen Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

Auch im LEPro ergeben sich im Rahmen der Einfihrung des neuen § 24 a detaillierte Ziele
etwa in Bezug auf zentrenrelevante Sortimente und den groB3flachigen Einzelhandel, um die
zentralortlichen Funktionen zu schiitzen und die flachendeckende Versorgung der Bevolke-
rung zu sichern. Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dienen den Kommunen zudem als
Entscheidungsgrundlage zur Einzelhandelsentwicklung und raumordnerischen Beurteilung.

Wirtschaftliche Einordnung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Die wirtschaftliche Bedeutung eines kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
sollte nicht Uberschatzt werden; ein solches Konzept stellt Gberwiegend ein im Kern stadt-
planerisches Instrument dar. Dennoch kénnen Einzelaspekte eine besondere Grundlage fiir
die kommunale Wirtschafts- und Standortférderung bilden. Hierzu enthalt ein Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept beispielsweise Aussagen und Bewertungen zu
einzelhandelsbezogenen Ansiedlungspotenzialen oder zur Optimierung der Standortquali-
tét und -vermarktung. Nicht zuletzt bieten die erarbeiteten Inhalte und ihre konsequente
Anwendung eine Erhéhung der Investitionssicherheit — sowohl fir bereits langjahrig ansas-
sige Einzelhandler als auch firr ansiedlungsinteressierte Investoren.

Aufgrund der beschriebenen Bedeutung fir die Standortentwicklung ist es ein Hauptanlie-
gen eines jeden qualitativen umsetzungsbezogenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes,

3 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z.B. OVG Minster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.
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auch die relevanten Wirtschaftsakteure in den Erarbeitungsprozess friihzeitig einzubezie-
hen. Vertreter des Einzelhandels sind daher, wie angedeutet, in den erganzend zur Analyse
und Konzeption stattfindenden Diskussionsprozess zwischen Politik, Verwaltung und Fach-
gutachtern eingebunden.

2.2 Zielsetzung

Das Ziel des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes besteht darin, der Stadt
Velbert eine aktuelle, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis
sowie Empfehlungen zur planungsrechtlichen Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben

= zur Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt

» zur Sicherung und Erganzung der wohnortnahen Grundversorgung

» zum Umgang mit den bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen

= fiir kiinftige Bauleitplan-Aufstellungs- und Anderungsverfahren

» zur Steuerung und Begrenzung innenstadtrelevanter Randsortimente

* und nicht zuletzt fir die interkommunale Abstimmung und die kommunale Abwa-
gung

zur Verfugung zu stellen.

Hierzu ist es unter anderem notwendig, Leitlinien und Grundsatze der kiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung zu erarbeiten, mit relevanten Vertretern zu erértern und abzustimmen.
Ebenso ist eine Velberter Sortimentsliste zu erstellen. Alle Entscheidungsgrundlagen und
Empfehlungen sind unter Berlicksichtigung des BauGB, der BauNVO, des LEPro NRW, des
Einzelhandelserlasses NRW sowie der aktuellen Rechtsprechung zu entwickeln.

Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsfragen verfolgt:

»  Welche soziodkonomischen KenngréBen sind fur die kiinftige Einzelhandelsentwick-
lung zu bericksichtigen? Wie stellt sich die aktuelle Angebots- und
Nachfragesituation in der Stadt Velbert sortiments- und standortspezifisch dar?

» Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche als Schutzgut im Sinne des Planungs-
rechts fir Velbert raumlich-funktional herzuleiten und konkret abzugrenzen? Wie
stellen sich die stadtebaulich-funktionalen Rahmenbedingungen fir den Einzelhan-
del in diesen zentralen Versorgungsbereichen sowie in den sonstigen integrierten
sowie stadtebaulich nicht integrierten Lagen dar?

=  Welche stadtebaulichen Potenziale und Defizite sind erkennbar, und welche Starken
und Schwéchen weist Velbert als Einkaufsstandort gesamtstadtisch sowie standort-
bezogen auf? Welche Aktualisierung bzw. Weiterentwicklung des bestehenden
Nahversorgungskonzeptes ist zu empfehlen?

»  Welche Perspektiven und Zielsetzungen sind fir die Einzelhandelsstruktur zu entwi-
ckeln? Welche Entwicklungsleitbilder sollten mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept verfolgt werden? Welche Konsequenzen fur die Stadtentwicklung
sind damit jeweils verbunden? Welche Strategien und MaBnahmen kénnen die Ein-
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zelhandels- und Zentrenentwicklung von Velbert mit Blick auf die Entwicklungsziele
verbessern?

» Wie ist die Kommune hinsichtlich der bauleitplanerischen Instrumente aufgestellt?
Welche bau- und planungsrechtlichen Aspekte und Regelungsvorschléage sollten
klinftig Berticksichtigung finden?

Dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept kann im Rahmen der genannten Zielstellung
nicht die Funktion eines (interdisziplindren) Stadtentwicklungskonzeptes, eines Innenstadt-
konzeptes, eines Masterplans zur Wirtschaftsentwicklung oder einer vorhabenspezifischen
Auswirkungsanalyse tbernehmen. Diese Leistungen bleiben anderen Untersuchungen vor-
behalten.

2.3 Methodik

Um diese Untersuchungsfragen zu beantworten, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische
empirische Erhebungen zuriickgreifen.

Die Herleitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gliedert sich in die drei Abschnitte
+~Analysephase”, ,Erarbeitung von Leitlinien” und , Konzeptphase”. Ein vierter Abschnitt
(,Prozessbegleitung”) findet kontinuierlich parallel statt. Die einzelnen Leistungsbausteine
werden in der folgenden Abbildung grafisch veranschaulicht; die Grafik gibt gleichzeitig die
Gliederung des vorliegenden Berichts wieder.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stddtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

= Bestandserhebung Einzelhandel

» Bestandsanalyse Stadtebau

» Telefonische Haushaltsbefragung

» Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben der flachendeckenden Erhebung aller Velberter Einzelhandelsbetriebe standen auch
die Velberter Haushalte im Focus der Erhebung; die relevanten Daten wurden anhand von
Betriebsbegehungen und telefonischen Umfragen ermittelt. Alle Erhebungen wurden vom
07. Mai bis einschlieBlich zum 01. Juni 2007 durchgefihrt. Die tatsdchlichen Angebots- und
Nachfrageverhaltnisse der Einzelhandelsbetriebe sind auf diese Weise detailliert abgebildet
und ermdglichen eine genaue, sortimentsspezifische Steuerung der zukiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung in Velbert. Weiterhin wird durch die Aufnahme der stadtebaulichen
Struktur und Zuordnung der Betriebe zu stadtebaulichen Lagen ein raumlicher Bezug her-
gestellt, der eine Lenkung der raumlichen Entwicklung von Einzelhandelsstandorten in
Velbert zulasst.
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Abbildung 1: Erarbeitungsschritte Einzelhandels- und Zentrenkonzept

&
Q
£
B
L
g
2
=
L
uJ

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 1: Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch Stadt + Erhebung durch ein spezialisiertes IHK, weitere Gutachten zum Ein-
Handel Meinungsforschungsinstitut zelhandel in Velbert,
Handelsfachliteratur

l 19. bis 22. KW 2007 20. KW 2007 laufend parallel

flachendeckende telefonische verschieden
Vollerhebung Befragung (n = 874)

Standortdaten, Einkaufsort nach Sortiment, weitere Standortdaten, weitere
Verkaufsflache und Sorti- Angebotsliicken, Grundlagen fir die Umsatz- und
mente aller Betriebe, Verénderung bei der Wahl der Potenzialanalyse

stadtebauliche Analyse Einkaufsorte

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Velbert flachendeckend
durchgefiihrt worden; es liegt somit eine Vollerhebung des Ladeneinzelhandels vor. Wegen
der grundséatzlichen Bedeutung fur die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersu-
chungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks
(z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst worden. Dariiber hinaus sind
Ladenleerstdande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder Dienstleistungsnutzung er-
kennbar war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher
Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden.

Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung aktualisiert und ergéanzt die
teils bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale MessgréoBen: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und erméglichen so mit Blick auf
die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter detail-
liert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhédltnisse sowohl der Kern- als auch
Nebensortimente realitatsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auB3en liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die personliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/Geschéftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht ge-
zogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des



Stadt + Handel 10

Bundesverwaltungsgerichts* vom November 2005 findet dabei Anwendung. Personlich er-
fragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Uberprift und
ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung nicht moglich war (z.B. bei
Ladenleerstdanden wegen Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten notiert. Diese Daten sind zur Bewertung

der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlass-
lich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fur das Innenstadtzentrum, die Neben- und die Nahversorgungszentren sowie die bedeut-
samen sonstigen Standorte erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen
orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und Schwachen samtlicher relevanter Einkaufs-
standorte werden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen
Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung die rdumliche Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die
Basis der Velberter Sortimentsliste und der zukinftigen raumlichen Steuerung von Einzel-
handelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begrindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 874 Birgern ge-
fihrt und somit ein Prozent der Einwohner der Stadt Velbert erfasst. Die
Bevolkerungsverteilung innerhalb von Velbert ist dabei fir die Befragungsstreuung aquiva-
lent berlcksichtigt worden. Die Befragung wurde von einem darauf spezialisierten
Marktforschungsunternehmen mittels eines standardisierten Fragebogens durchgefihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des raumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevdlkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
kénnen Rickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberdrtlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Verdnderungen in den letzten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu aktivierbaren Kaufkraftpotenzia-
len aus Velbert selbst getroffen und mit Blick auf die Nahversorgungsstruktur
Kaufkraftflisse zwischen den Velberter Stadtteilen ermittelt.

4 Vgl.BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005
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Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung
relevanter Akteure gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept einflieBen und sé&mtliche Zwischenschritte mit einem breit
besetzten Gremium diskutiert wurden. Insgesamt hat der begleitende Arbeitskreis viermal

getagt. Vertreter folgender Institutionen wurden zur Teilnahme durch die Stadt Velbert
eingeladen:

Fur Verwaltung und Fachausschisse:
» der Beigeordnete fur Stadtentwicklung und Wohnen
= Vertreter der Fachabteilung Umwelt- und Stadtplanung
» Vertreter der Fachabteilung Wirtschaftsférderung
» Vertreter des Umwelt- und Planungsausschusses
Fir den Einzelhandel:
» Vertreter der Industrie- und Handelskammer Dusseldorf
» Vertreter des Rheinischen Einzelhandels- und Dienstleistungsverbandes
» Vertreter der Velbert Marketing GmbH

An jeder Sitzung haben zudem die zustandigen Vertreter des Gutachterblros teilgenom-
men.
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3 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stéddtebaulicher Merkmale der
bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Velbert. Einfihrend werden zunachst die wesentli-
chen Standort-Rahmenbedingungen erortert.

3.1 Réaumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBen, werden in Kapitel 4.1 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Velbert liegt nordostlich im Kreis Mettmann zwischen den beiden Ober-
zentren Wuppertal und Essen in einer Entfernung von rund 12 bzw. 18 Kilometern. Die
Landeshauptstadt Disseldorf befindet sich rund 20 Kilometer entfernt. Im Norden grenzt
Velbert an das benachbarte Mittelzentrum Hattingen, im Westen bzw. Sidwesten an die
Mittelzentren Heiligenhaus und Wiilfrath.?

Abbildung 2: Lage der Stadt Velbert in der Region

. Oberzentrum
| M  Mittelzentrum
A  Grundzentrum

mmm Bundesautobahn
BundesstralBe

Quelle: eigene Bearbeitung

5 Quelle der landesplanerischen zentralértlichen Gliederung: LEP NRW 1995
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Die Gesamtstadt gliedert sich in drei Stadtbezirke (vgl. folgende Abbildung): die Kernstadt
(Velbert-Mitte), Langenberg und Neviges.

Velbert ist aufgrund seiner Lage im Bergischen Land durch eine sehr abwechslungsreiche
Topographie gekennzeichnet. Der niedrigste Punkt am Ortsausgang Langenbergs liegt
77 Meter, der héchste Punkt an der Kuppe Fettenberger Weg in Neviges 303 Meter Uber
dem Meeresspiegel . Die beschriebene Topographie verursacht eine relevante Barrierewir-
kung zwischen der Kernstadt Velbert-Mitte und den Bezirken Langenberg und Neviges.
Daher entwickelten sich die Nebenzentren in der Vergangenheit in Bezug auf die Versor-
gungsstrukturen vergleichsweise autonom, wobei jedoch die Kernstadt weiterhin den
Versorgungs- und Bevolkerungsschwerpunkt bildet.

Abbildung 3: Bezirksgliederung der Stadt Velbert

Langenberg
Velbert-Mitte

Neviges

Quelle: Website Stadt Velbert 2006

Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl Velberts etwa 87.100 Einwohner, davon leben rund
60 % der Einwohner in Velbert-Mitte. Die Bevolkerung Langenbergs nimmt rund 19 % ein,
wahrend Neviges rund 19.500 Einwohner und somit einen Anteil an der Gesamtbevolke-
rung von ca. 23 % verzeichnet (vgl. folgende Tabelle). Vom Innenstadtzentrum liegt das
Zentrum Langenbergs mit dem Auto 8,5 km entfernt, das Zentrum von Neviges ca. 7 km.”

¢ Website Stadt Velbert 2006

7 Eigene Distanzermittlung aus kartographischer Analyse
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Tabelle 2: Die Bevdlkerungsverteilung in Velbert

Stadtteil Gemeindeteil

gesamt Velbert-Neviges 19.686
87.103

Quelle: Stadt Velbert 2006 a (Bevolkerungsstatistik Stand 31.12.2006); die Bezirke Velbert-Mitte und
-West wurden in Analogie zum Nahversorgungskonzept der Stadt gegeniiber der amtlichen Einwoh-
nerstatistik rdumlich jeweils leicht verandert gefasst

Verkehrsinfrastruktur

Die Betrachtung der Verkehrsinfrastruktur setzt Angaben Uber die Anbindung Velberts an
den regionalen und Uberregionalen motorisierten Individualverkehr sowie den 6ffentlichen
Personennahverkehr und Schienenverkehr voraus. Auch gilt es lokal innerhalb des Stadtge-
bietes von Velbert die verkehrlichen Strukturen zu beschreiben.

Durch die Lage an der BAB 44 bzw. Bundesstral3e 227 sowie der BundesstraBBe 224 ist Vel-
bert an das liberregionale Verkehrsnetz gut angebunden. Uber die BAB 46 erfolgt zudem
eine Anbindung an Duisseldorf und Wuppertal. Das nahe liegende Autobahnkreuz Ratin-
gen-Ost stellt die Verbindung an die BAB 3 Richtung K&ln bzw. Duisburg und die BAB 44
dar. Die BAB 44 fihrt unmittelbar nach Velbert-Mitte, wodurch das Innenstadtzentrum op-
timal angebunden wird. Der norddstliche Teil der Innenstadt wird durch die
BundesstralBe 224 zusatzlich gut angebunden, sie stellt eine Verknlpfung der BAB 44 mit
der BAB 46 dar.
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Abbildung 4: Anbindungen an Bundesautobahnen und BundesstraBen

VELBERT

/ 22dn

Quelle: Website Stadt Velbert 2006

An den offentlichen Personennahverkehr ist der Bezirk Velbert-Mitte durch Ortsbuslinien
und Stadte-Schnellbuslinien Richtung Wuppertal, Essen und Heiligenhaus, angebunden.
Der Willy-Brandt-Platz fungiert als Knotenpunkt fir die einzelnen Buslinien, Uber einen
Schienenanschluss verfigt Velbert-Mitte nicht. In den Bezirken Neviges und Langenberg
wird der Anschluss an den Schienenpersonennahverkehr erméglicht. Die Schnellbahn S 9
verbindet die Stadtteile Rosenhiigel, Neviges, Langenberg und Nierenhof mit den Fern-
bahnhéfen Wuppertal und Essen im 20-Minuten-Takt bzw. am Wochenende im 30-Minuten-
Takt.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Velbert zeichnet sich durch die Merkmale des Bergischen Landes aus. Die abwechslungsrei-
che Topographie und die gleichzeitige Nahe zu den Ballungsraumen machen den Reiz der
Stadt aus. Als wesentliche Rahmenbedingungen ergeben sich hieraus zugleich, dass die
bergische Landschaftsstruktur eine natirliche Barriere fur innerortliche wie auch teils tber-
ortliche Verkehrsbeziehungen bildet und dass Velbert als Einzelhandelsstandort mit den
direkt und indirekt benachbarten Oberzentren Essen, Wuppertal und Disseldorf sowie den
benachbarten Mittelzentren ein leistungsstarkes Konkurrenzumfeld aufweist. Grundzentren,
die sich in ihrer funktionalen Zuordnung eindeutig auf Velbert beziehen wirden, sind lan-
desplanerisch nicht ausgewiesen.

Die verkehrliche Anbindung Velberts ist trotz der topografischen Bedingungen insbesonde-
re nach Norden und Sitiden fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) und teils fir den
peripher durch die Nebenzentren Velberts verlaufenden Schienenpersonennahverkehr
(SPNV) sehr gut ausgebaut; dieses Grundgerist fordert somit die Ausrichtung auf die bei-
den unmittelbar benachbarten Oberzentren Essen und Wuppertal. Nach Westen und Osten
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erganzen Uberortliche HauptverkehrsstraBen dieses Grundgerist. Der innerortliche 6ffentli-
che Personennahverkehr wird im Wesentlichen durch das Busnetz gedeckt.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des gesamten Stadtgebietes bildet das Innenstadt-
zentrum von Velbert, da der Uberwiegende Anteil der Velberter Bevolkerung dort ansassig
ist. Die Bedeutung der Nebenzentren Neviges und Langenberg sollte aufgrund der naturli-
chen Barrierewirkung der Topografie jedoch stets in den folgenden einzelhandels- und
standortbezogenen Analysen und Empfehlungen, insbesondere im Rahmen des Zentren-
und Nahversorgungskonzeptes, berlicksichtigt werden.

3.2 Angebotsanalyse

Die insgesamt 551 Betriebe in Velbert verfligen Uber eine Gesamtverkaufsflache von rund
135.000 m2. Erkennbare Abweichungen gegeniber dem interkommunalen Einzelhandels-
und Zentrenkonzept kénnen aus Betriebsverlagerungen und -aufgaben, aber auch aus Be-
triebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammenschlissen resultieren.
Verdnderungen kénnen sich ebenso aus den zwischenzeitlich gednderten héchstgerichtli-
chen Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht
ergeben.®

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in Velbert

440 556 551*

rd. 95.000 m2 rd. 115.000 m2 rd. 135.000 m2

317-320 Mio. € 341 Mio. € 398 Mio. €

74 % (Kreis ME: 82 %) 78 % 91 %

Quellen: Dr. Lademann & Partner 2000, Markt und Standort 2004, Einzelhandelbestandserhebung
Stadt + Handel 05-06/2007, eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 und 2006, IfH 2005, Lebens-
mittelzeitung 2007, BBE 2006; *ohne Leerstand

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes fallt insbesondere die starke Auspra-
gung der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) auf, gefolgt von den
Sortimenten Mé&bel, Baumarktsortiment und Bekleidung. Uhren/Schmuck, Medizinische und
orthopéadische Artikel/Optik, Sportartikel/Fahrrader/Camping sowie Spielwaren/Basteln/
Hobby/Musikinstrumente erlangen in Velbert die geringste Bedeutung.

©

Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005. Abweichungen etwa gegeniiber dem interkommunalen Ein-
zelhandelskonzept  kdénnen nach  Einschdtzung der Verfasser zudem durch  methodische
Erhebungsunterschiede begriindet werden - so werden durch Stadt + Handel regelméBig Apotheken und
Tankstellenshops sowie im Rahmen der genannten héchstrichterlichen Anforderungen auch die Vorkassen-
zonen voll erfasst.
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Abbildung 5: Verkaufsflaichenbestand nach Sortimentsgruppen und Stadtbezirken
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

Der insgesamt groBte Verkaufsflachenbestand ist dem Bezirk Velbert-Mitte mit dem Innen-
stadtzentrum zugeordnet. Dies macht auch die folgende Ubersicht der gréBten
Einzelhandelsbetriebe Velberts deutlich. Acht von zehn dieser Betriebe liegen in Velbert-
Mitte und nur zwei der groBBten Betriebe in Langenberg. Die Ansiedlung des OBI - Marktes
von rd. 16.525 m2 und des Mobel Rehmann von rd. 14.000 m? erkléren die ablesbare Be-
deutung des Bezirkes Velbert-Mitte in den Sortimentsgruppen Mobel und
Baumarktsortiment.

Tabelle 4: Die zehn gréBten Einzelhandelsbetriebe in Velbert

Velbert-Mitte nicht integrierte Lage 16.525 Baumarkt-Sortiment i.e.S.
Velbert-Mitte nicht integrierte Lage ~ M&bel Rehmann 14.000 Mo bel
Velbert-Mitte Innenstadtzentrum Hertie 6.800 Bekleidung
stadtbaulich integrierte Schley’s Blumen Para-
Velbert-Mitte Lage dies 3.775 Pflanzen/Gartenbedarf
Nahversorgungs-
Langenberg  standort Mobel Markmann 3.100 Mo bel
stadtbaulich integrierte
Velbert-Mitte Lage Media Markt 2.950 Medien
Velbert-Mitte Innenstadtzentrum Center Shop 2.200 GPK/Hausrat/Einrichtungszubehtr
Langenberg igi;tbammh Integrerte sk, Lumbeck 2.000 Baumarkt-Sortiment i.e.S.
Velbert-Mitte |3nenstadzentrum H&M 1.775 Bekleidung
Velbert-Mitte sL';agdetbaullch Integnerte g centrum Guth 1.750 Baumarkt-Sortiment i.e.S.

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007; *gerundete Werte
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Von allen Einzelhandelsbetrieben liegen rund 10 % der Betriebe in stadtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen, 38 % der Betriebe in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen und
52 % in zentralen Versorgungsbereichen. Der Verkaufsflachenanteil in stddtebaulich nicht
integrierten Lagen jedoch betragt 35 % - nahezu gleich den Verkaufsflachen in zentralen
Versorgungsbereichen - und Ubersteigt die Verkaufsflachen in sonstigen stadtebaulich in-
tegrierten Lagen.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Lagebereichen

_ 284 210 57
_ 52% 38% 10 %
_ 49.175 38.950 46.500
_ 37 % 29 % 35%

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007; Leerstédnde nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Bei der Gesamtbetrachtung des Einzelhandelsbestandes nach Stadtbezirken wird erneut
die Bedeutung des Bezirkes Velbert-Mitte deutlich. Hier sind 60 % der Betriebe ansassig, in
Langenberg und Neviges je rund 20 %. Die gréBten Verkaufsflachen birgt Velbert-Mitte mit
einem Anteil von rund 78 %. Langenberg kommt mit rund 13 % der Gesamtverkaufsflache -
umgekehrt zum Bevolkerungsanteil — eine gréBere Bedeutung zu als Neviges mit etwa 9 %.

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand nach Stadtbezirken

51.000 16.500 19.500 87.000
329 112 110 551

60 % 20 % 20 % 100 %
105.200 17.000 12.425 134.725
78 % 13 % 9 % 100 %

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007; Leerstédnde nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflichen gerundet; Bevdlkerungsstatistik der Stadt Velbert zum 31.12.2006, ge-
rundet auf 500 EW; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

3.3 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fir die Bewertung der
raumlichen Entwicklungsmoglichkeiten sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rah-
menbedingungen auch die értlichen Merkmale der Nachfrageseite von Bedeutung. Zur
Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung u. a. auf sekun-
darstatistische Rahmendaten der BBE zuriickgegriffen. Anhand der ansassigen Bevélkerung
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und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene
einzelhandelrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Haushaltsbefragung kénnen zu-
dem einzelhandelsrelevante Kaufkraftflisse aus Velbert heraus dargestellt werden, so dass
die Eigenbindung branchenspezifisch angegeben werden kann. Die Nachfrageanalyse wird
erganzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandortes Velbert durch die Kun-
den.

3.3.1 Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Velbert verfugt gemal3 BBE eine einzelhandelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.427 € je
Einwohner und Jahr. Gegenuiber dem Bundesdurchschnitt von 5.108 € weist Velbert daher

eine um rund 6 % erhohte Kaufkraft auf.

Tabelle 7: Branchenspezifische Kaufkraft in Velbert

Ausgaben je Warengruppe pro
Kopf der Bevélkerung
. . in EUR zu
Warengruppe n EURB;:ISE:/P Il EVP inkl.
i MwSt.
Nahrungs- und Genuf3mittel 1.477 1.558
Béacker / Metzger 261 278
Blumen / Zoo- und Heimtierbedarf 76 79
Drogerie (WPR/Hygiene/Baby) / Parfumerie / Kosmetik 223 242
Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel (rezeptpflichtig + freiverkauflich) 449 449
PBS (privat) / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 197 214
Bekleidung / Wasche 465 508
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 106 115
Gartenbedarf (ohne Gartenmébel) 79 83
Baumarkt-Sortiment i.e.S. (Bau / TFL / Eisenwaren / SHK / Heimwerker / Autozubehdr etc.) 472 482
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 76 83
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 96 104
Sportartikel / Fahrrader / Campi 82 89
Teppiche / Gardinen / Deko / Sicht- und Sonnenschutz 63 67
Bettwaren / Haus-, Tisch- u. Bettwasche 59 63
Mobel (inkl. Bad-/Gartenmdbel und Biromdbel gesamt) 286 312
Elektro / Leuchten/ sonstige hochwertige Haushaltsgerate 127 138
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 305 330
Foto / Optik / Akustik 109 119
Uhren / Schmuck 50 55
Sonstiges 51 55
Zwischensumme Einzelhandel i.e.S. 4426 4728
Zwischensumme Einzelhandel i.e.S. inkl. Apotheken 4847 5.149
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial insgesam t (inkl. Versandhandel) 5.108 5.427

Quelle: BBE 2006

Die Kaufkraftbindungsquote beschreibt den Anteil an lokal vorhandener Kaufkraft, der in
Velbert durch den 6rtlichen Einzelhandel abgeschépft wird. Der Kaufkraftabfluss stellt den
Kaufkraftanteil der Velberter Bevélkerung dar, der von anderen Einzelhandelsstandorten
(z.B. Nachbarstadten) gebunden wird. Beide GréBen lassen — zunachst unabhangig von
konkreten Standortstrukturen - Aussagen zur Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes zu.
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Zur Ermittlung dieser KenngréB3en dient die telefonische Haushaltsbefragung, die Ergebnis-
se sind in der folgenden Abbildung ablesbar.

Abbildung 6: Kaufkrafteigenbindung bzw. -abfliisse (gesamtstédtisch)
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 05-06/2007

Die Eigenbindung fur Nahrungs- und Genussmittel liegt bei 89 % der vorhandenen Kauf-
kraft, bei Getranken und im Lebensmittelhandwerk (Back- und Fleischwaren) jeweils
deutlich Gber 90 %. Auch in den Ubrigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs (Droge-
rie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken: 91 %, Blumen, zoologischer Bedarf: 89 % sowie
Papier/Birobedarf/Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher: 81 %) ist die Eigenbin-
dung vergleichsweise hoch.

In den Sortimentsgruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches fallen die Bindungsquoten
auf bis zu 35 % in der Warengruppe Bekleidung ab. Die Kaufkraft in dieser Branche flieBt zu
groBen Teilen in die unmittelbar benachbarten Oberzentren Essen und Wuppertal ab. Ahn-
liches gilt fir den Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren, die Quoten liegen allerdings
etwas hoher bei rund 50 %. Die Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf und das Baumarkt-
sortiment i. e. S. verzeichnen innerhalb des mittelfristigen Bedarfsbereiches die hochste
Kaufkraftbindung von ca. 85 %.

In den Warengruppen des Uberwiegend langfristigen Bedarfs (Teppiche/Gardinen bis Uh-
ren/Schmuck) zeichnet sich eine eher heterogene Eigenbindung ab. Uber viele
Warengruppen kénnen trotz des starken Wettbewerbsumfelds in der Region dennoch Wer-
te von Uber 60 bzw. 70 % nachgewiesen werden.

Hattingen spielt als benachbartes Mittelzentrum Uber alle Warengruppen aus gesamtstadti-
scher Sicht eine nur untergeordnete Rolle. Der Verkauf via Internet oder Katalog fallt
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erfahrungsgemafB und so auch hier bei einzelnen Sortimenten wie etwa Biichern oder Haus-
/Bett-/Tischwasche ins Gewicht, ist aber insgesamt zu vernachlassigen.

Neben dem Uberdrtlichen Kaufkraftabfluss gibt die Abbildung auch Auskunft tber die Re-
levanz einzelner innerstadtischer Einkaufsziele in Velbert. Im kurzfristigen Bedarfsbereich,
insbesondere bei den Nahrungs- und Genussmitteln fallen neben dem Innenstadtzentrum
auch die Nebenzentren in Neviges und in Langenberg als Einkaufsorte ins Gewicht.

Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss (nach Stadtbezirken)

Die nachfolgenden drei Abbildungen verdeutlichen die Kaufkrafteigenbindung und -
abflisse aus den einzelnen Stadtbezirken. Hierzu wird die oben dargestellte Analyse nach
den Wohnorten der befragten Haushalte bezirksbezogen differenziert.

Abbildung 7: Kaufkrafteigenbindung bzw. -abfliisse des Bezirks Mitte
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 05-06/2007 (Basis = Befragte in Velbert-
Mitte)

Im Vergleich der drei Abbildungen zeigt sich, dass der Bezirk Langenberg lber viele Wa-
rengruppen deutlich auf das Oberzentrum Essen ausgerichtet ist, wéhrend die Birger des
Bezirks Neviges haufiger in Wuppertal einkaufen. Die Langenberger orientieren sich zudem
in einigen Warengruppen auf Hattingen (insbesondere hinsichtlich Baumarktbedarf). Diese
Analyseergebnisse decken sich mit den tradierten Einkaufsgewohnheiten und der Ausrich-
tung der Verkehrsbeziehungen auf diese benachbarten Oberzentren.

Wichtiges Ergebnis der Analyse nach Stadtbezirken ist zudem, dass die Versorgung mit Gu-
tern des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs in den einzelnen Bezirken generell derart gut
ausgebaut ist, dass hier jeweils hohe Eigenbindungsquoten erzielt werden. So verbleibt die
Langenberger Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel etwa zu 60 % im Zentrum Langen-
berg und die Nevigeser Kaufkraft zu rund 52 % im Zentrum Neviges. Uber alle
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Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs verbleibt die Kaufkraft aus den einzelnen Bezirken
in etwa in gleicher H6he in Velbert.

Die Kaufkraft fur einige mittel- und langfristige Bedarfsgiter kénnen in den Stadtbezirken
Langenberg und Neviges nur in einem sehr geringen MalB3e vor Ort gebunden werden.

Abbildung 8: Kaufkrafteigenbindung bzw. -abfliisse des Bezirks Langenberg
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 05-06/2007 (Basis = Befragte in Velbert-
Langenberg)

Abbildung 9: Kaufkrafteigenbindung bzw. -abfliisse des Bezirks Neviges
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 05-06/2007 (Basis = Befragte in Velbert-
Neviges)
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3.3.2 Umsatzermittlung, Zentralitdt und Einzugsbereich

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze im Velberter Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fir Velbert spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel entsprechend der Wer-
te aus der aktuellen Handelsfachliteratur (Fachblicher, Zeitschriften, Zeitungen) wird
laufend aktualisiert. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich un-
ter  Berucksichtigung  nachfrageseitiger ~ Rahmenbedingungen  (insb.  des
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Velbert und dem Einzugsbereich) eine
erste Datenubersicht des Umsatzes im Velberter Einzelhandel.

* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bericksichtigt werden. So flieBt die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mégliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebes (Innenstadtzentrum [Haupt-, Neben-,
Ergénzungslage], Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt |asst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rund 400 Mio. €
je Jahr ermitteln. Rund die Halfte dieses Umsatzes wird durch die lberwiegend kurzfristi-
gen Bedarfsglter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Der Rest entfallt zu je etwa gleichen
Teilen auf den mittel- und den langfristigen Bedarfsbereich.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von
91 %.°

Hervorzuheben sind die teils hohen Zentralitatswerte im langfristigen Bedarfsbereich. Die
Sortimentsgruppe Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche verzeichnet sogar einen Wert von
117 % und auch Mobel sowie Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik liegen mit
105 % deutlich Uber einem Wert von 100. Gerade im langfristigen Bedarfsbereich kann Vel-
bert in einigen Branchen also einen Nachfragezufluss verzeichnen.

Alle Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-
chen Ansiedlungspotenzialen und werden in Kapitel 4.1 daher vertieft aufgegriffen.

?  Bei einer Zentralitét von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss

anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabfliissen zugunsten des Umlandes
auszugehen.
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Tabelle 8: Angebots- und Nachfragedaten fiir Velbert in der Ubersicht

Umsatz | Kaufkraft durchschnittliche VKF (m? / Ein-
Warengruppen VKF (m2) | (Mio. €) | (Mio. €) Zentralitat | Produktivitat wohner

31.150 91 % 4.674

145,6 159,9 0,36

6.850 26,8 27,0 99 % 3.906 0,08

3175 64 6,9 92% 2.001 0,04
3750 173 187 93 % 4.625 0,04
kurzfristiger Bedarfsbereich | 44.925 [1960 | 2124 4.364
14950 402 44,2 91% 2.686 0,17
3100 87 10,1 87 % 2.808 0,04
9025 73 7,2 101% 814 0,10
16875 321 420 76 % 1.903 0,19
6425 82 7,3 13 % 1.281 0,07
2175 6,1 9,1 68 % 2.822 0,02
1475 48 7,8 62% 3.273 0,02
mittelfristiger Bedarfsbereich  |54.025 1075 [1277 [84%  [1990 = Joe2 = |

1100 54 51 105% 4867 0,01
2450 46 59 78 % 1875 0,03
3525 65 55 17% 1834 0,04
17700 285 27,2 105%  1.609 0,20
4275 120 120 100%  2.803 0,05
4800 288 360 80 % 5.990 0,06
675 50 48 103%  7.368 0,01
1250 37 48 78 % 2.989 0,01
langfristiger Bedarfsbereich | 35.775 2.637

134.725 397,9 4363 91% 2.953 1,55

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007, eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 und 2006, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2006, Stadt Velbert 2006 a

santen ermittelt. Danach gaben 88 % der Befragten an, in Velbert zu wohnen, je 4 % in
Wiilfrath und Heiligenhaus sowie weitere 4 % in anderen Stadten.’® Gegeniiber anderen
Mittelzentren in Nordrhein-Westfalen weist das Innenstadtzentrum Velberts demnach ein
vergleichsweise kleines und fur die Kundenherkunft insgesamt wenig bedeutendes Ein-
zugsgebiet auf. Diese empirisch begriindete Aussage spiegelt &quivalent die
landesplanerischen Zentralitatsstufen der Stadt Velbert und ihrer Nachbarkommunen: Rund
um das Mittelzentrum Velbert sind keine Kommunen als Grundzentrum ausgewiesen, die

°  Vgl. IHK Dusseldorf 2007
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sich auf Velbert orientieren konnten. Alle Nachbarstadte sind entweder ebenfalls Mittel-
zentren oder gar Oberzentren.

Grundsatzlich ist also davon auszugehen, dass alle Nachbarkommunen die Bedirfnisse ihrer
Burger jeweils selber abdecken; branchenspezifische Besonderheiten kénnen in Einzelfallen
jedoch zu Uberdrtlichen Verflechtungen fiihren und werden, sofern sie Relevanz aufweisen,
nachfolgend jeweils gesondert dargestellt.

3.3.3 Standortbewertungen aus Sicht der Kunden

In der telefonischen Haushaltsbefragung wurden neben den o. g. Kaufkraftstromen ergéan-
zend Aspekte qualitativer Art abgefragt. Diese qualitativen Einschatzungen der befragten
Haushalte runden die quantitativen Analysen u. a. hinsichtlich vermisster Sortimente und
der Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Velbert ab.

Die IHK Dusseldorf hat im Mai 2007 teilweise ahnliche Aspekte bei rund 300 Passanten im
Innenstadtzentrum abgefragt.' Wenn méglich, werden die durch Stadt + Handel telefo-
nisch erfassten Standortbewertungen nachfolgend denjenigen Aussagen
gegenlbergestellt, die in der IHK-Befragung erfasst wurden.

Abbildung 10: Vermisste Artikel in Velbert (nach Wohnort der befragten Haushalte)
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Velbert-Mitte Velbert-Neviges Velbert-Langenberg Gesamt

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 05-06/2007; Frage: Gibt es Artikel, die Sie
in Velbert vermissen?

Als Gesamtbild ergibt sich, dass rund die Halfte der Befragten mit dem Angebot in Velbert
zufrieden ist. In Velbert-Mitte vermissen 57 % der befragten Haushalte gesamtstadtisch be-
stimmte Artikel, wdhrend 45 % der Befragten Nevigeser unzufrieden sind mit der
gesamtstadtischen Angebotsstruktur und 35 % der Langenberger. Zu den vermissten Arti-
keln zadhlt in erster Linie die Sortimentsgruppe Bekleidung, die von knapp 70 % der
Befragten, die etwas vermissen, genannt wurde. Mit groBem Abstand folgen Schuhe/ Le-
derwaren und Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat und Einrichtungsgegenstéande. Neben den
genannten Branchen wird auch der Betriebstyp Kaufhaus/ Einkaufscenter vermisst.

" Vgl. IHK Disseldorf 2007
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Tabelle 9: Vermisste Angebote in Velbert im Detail

Bekleidung 67 % 69 % 67 % 68 %
Kaufhaus/Einkaufscenter 14 % 19 % 1% 14 %
Schuhe/Lederwaren 8 % 12 % 17 % 1%

Glas/Porzellan/Keramik, Haus-
rat und Einrichtungs-
gegensténde 1% 12 % 7% 10 %

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 05-06/2007; Frage: Welche Artikel oder
Angebote vermissen Sie? Ortsteile: Wohnorte der Befragten

Bei einer ndheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist stets zu beriicksich-
tigen, dass hinter diesen Nennungen weitere Merkmale verborgen bleiben (z.B. bestimmte
Teilsortimente wie Herrenbekleidung innerhalb der vermissten Bekleidungsangebote, oder
ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/Mode fiir Senioren usw.).’? Aus
den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich zudem nicht unmittelbar Hinweise
auf marktgerechte Ansiedlungspotenziale; diese werden in Kapitel 4.1 naher untersucht
und dargestellt.

Einkaufshaufigkeit

Auch Angaben zur Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren geben Hinweise auf die
Kundenzufriedenheit mit bestimmten Standorten. Bei Betrachtung der folgenden Abbil-
dung féllt auf, dass rund die Halfte der Bevolkerung Velberts angibt, in den letzten drei
Jahren nicht regelmaBig in den Stadtteilzentren Neviges und Langenberg eingekauft zu
haben. Rund 20 % der Befragten geben an, im Vergleich zu den letzten drei Jahren heute
seltener in Neviges oder Langenberg einzukaufen, wahrend nur zwischen 10 % und 15 %
dort heute gleich haufig und nur 10 % haufiger als vor drei Jahren dort einkauft. Im Saldo
ist fir die Nebenzentren Langenberg und Neviges also — zumindest in der subjektiven
Wahrnehmung der Befragten — von abnehmenden Besuchszahlen auszugehen.

Die subjektive Bewertung des Innenstadtzentrums zeigt hingegen ein im Saldo stabiles Be-
sucheraufkommen. Rund 30 % der Befragten geben an, heute dort hdufiger als vor drei
Jahren einzukaufen, und etwa ein gleich groBer Anteil der Befragten kauft heute umge-
kehrt eher seltener im Innenstadtzentrum ein.

2 Die IHK-Kundenbefragung 2007 in Velbert gibt Hinweise darauf, dass unter den vermissten Bekleidungsan-
geboten insbesondere Angebote fiir Altere, fir Herren und im héherwertigen Bekleidungsbereich vermisst
werden (vgl. IHK Dusseldorf 2007).
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Abbildung 11: Verdnderung der Einkaufshiufigkeit in den letzten drei Jahren

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

Stadtzentrum Velbert 28% 42% 28% %
1%

Langenberg

Stadtteilzentrum
Neviges

10% = 15% 20% %

B H&ufiger B Gleich hdufig OSeltener B Bisher nie @ keine Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 05-06/2007; Frage: Kaufen Sie im Vergleich
zu den letzten drei Jahren haufiger/gleich haufig/seltener/bisher nie in...ein?

Bewertung des Innenstadtzentrums aus Kundensicht

Im Folgenden soll ein genauerer Blick auf das Innenstadtzentrum Velberts geworfen wer-
den. Die Attraktivitat des Innenstadtzentrums wird unter anderem durch folgende Faktoren
aus Kundensicht mitbestimmt:

» das Parkplatzangebot
= der ,Bummelfaktor”
» die Zufriedenheit mit dem Warenangebot
Die Haushaltsbefragung endete stets mit einer Befragung zur Gesamtzufriedenheit mit dem

Innenstadtzentrum.

Abbildung 12: Bewertung des Parkplatzangebotes

25%

Gesamt 10%

0% 10% 20% 30%  40% 50% 60% 70% 80%  90% 100%

W 3, trifftvoll zu B Ja, trifft eher zu
B Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu
@ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 05-06/2007; Frage: Wie stark treffen fol-
gende Aussagen auf das Stadtzentrum von Velbert zu? Das Parkplatzangebot ist ausreichend

Rund 45 % der Respondenten sind mit dem Parkplatzangebot im Innenstadtzentrum Uber-
wiegend zufrieden. Hingegen fihren rund 40 % an, mit dem Angebot eher nicht zufrieden
zu sein. Im Saldo halten sich die Zufriedenheit und die Unzufriedenheit etwa in der Waage,
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wenngleich aus den unzufriedenen Stimmen Handlungserfordernis zur Verbesserung der Si-
tuation fur die eher unzufriedenen Kunden erkennbar wird.™

Abbildung 13: ,Bummelfaktor” der Innenstadt

Gesamt 19% 23% 13% 31% 3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B J3, trifft voll zu W Ja, trifft eher zu
B Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu
@ Nein, trifft gar nichtzu Okeine Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 05-06/2007; Frage: Wie stark treffen fol-
gende Aussagen auf das Stadtzentrum von Velbert zu? Das Stadtzentrum lddt zum Bummeln ein.

Als weiterer Attraktivitdtsfaktor wird fur die Innenstadt der ,,Bummelfaktor” angefihrt. Nur
ein ansprechend gestaltetes und freundliches Innenstadtzentrum |adt Kunden ein, dort G-
ber eine langere Zeit zu verweilen. Die Auswertung gibt ein ahnliches Bild wieder im
Vergleich zu der Bewertung der Parkplatzsituation: Etwa gleich viele Befragte beurteilen
das Innenstadtzentrum im Hinblick auf den Bummelfaktor positiv wie negativ.

Abbildung 14: Zufriedenheit mit der Vielfalt des Warenangebots

Gesamt 23% 32% 21% 18% I;°

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W Ja, trifft voll zu W Ja, trifft eher zu
B Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu
@ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 05-06/2007; Frage: Wie stark treffen fol-
gende Aussagen auf das Stadtzentrum von Velbert zu? Das Warenangebot im Stadtzentrum ist
vielfaltig.

Des Weiteren kann bei der Innenstadtbewertung die Zufriedenheit der Kunden mit der
Vielfaltigkeit des Warenangebotes ausgewertet werden. In Bezug auf dieses Merkmal ist
ein deutlich positiver Trend zu verzeichnen: Rund 55 % zufriedene Kunden stehen 21 % un-
zufriedenen Kunden gegentber.' Jedoch geben auch 21% der Befragten ein
unentschiedenes Urteil ab. Die Bewertung weist auf eine gute Kundenzufriedenheit hin, sie
konnte im Saldo jedoch auch positiver ausfallen. Verbesserungen der Vielfalt des Warenan-
gebotes sollten daher mittelfristig angestrebt werden.

'3 Eine dhnlich ausgewogene Bewertung des Stellplatzangebotes weist die IHK-Kundenbefragung (s. u.) nach
(vgl. IHK Disseldorf 2007).

% Eine vergleichbar positive Zustimmung zum Warenangebot im Innenstadtzentrum durch die Kunden ver-
zeichnet die IHK-Kundenbefragung (s.u.), wonach 44 % der Befragten das Angebot als ,gut” bewerten,
weitere 44 % als ,befriedigend” und nur 12 % als ,,ausreichend” (vgl. IHK Diisseldorf 2007).
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Abbildung 15: Gesamtzufriedenheit mit der Innenstadt

Gesamt 25% 29% 16% 18% 2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Ja, trifft voll zu B Ja, trifft eher zu
B Unentschieden O Nein, trifft eher nicht zu
@ Nein, trifft gar nicht zu O keine Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 05-06/2007; Frage: Wie stark treffen fol-
gende Aussagen auf das Stadtzentrum von Velbert zu? Alles in allem gefallt mir das Stadtzentrum
von Velbert sehr gut.

Mehr als die Halfte der Befragten driicken eine gute Gesamtzufriedenheit mit dem Innen-
stadtzentrum aus, wahrend 28 % der Befragten eher nicht zufrieden sind mit der Summe
ihrer Bewertungsfaktoren fiir das Innenstadtzentrum. Im Saldo zeigt sich hierin eine deutli-
che bestehende Kundenzufriedenheit, die ggf. in Teilaspekten sogar noch erhdht werden
konnte.

3.4 Analyse und Bewertung der Zentren- und Standortstruktur

In der nachfolgenden stéddtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelsstand-
orte hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung
des Einzelhandels in Velbert einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen Analy-
se ist die Definition der Zentren in Velbert, also insbesondere des Innenstadtzentrums und
der untergeordneten Neben- bzw. Nahversorgungszentren — und zwar zunachst bezogen
auf den vorhandenen Bestand. An spéaterer Stelle werden — nach der Erérterung der Uber-
geordneten Entwicklungsziele fir den Einzelhandel - zusatzlich zielorientierte
Empfehlungen fur die kiinftige Weiterentwicklung der Zentren wie auch der sonstigen
Standorte vorgestellt (vgl. Kapitel 5.1 bis 5.3).

Zuvor werden die aktuellen planungsrechtlichen Rahmenvorgaben und die erforderlichen
Abgrenzungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche dargestellt.

3.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und Ab-
grenzungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind in der
Regel stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der
BauNVO und des LEPro NRW. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche
Anforderungen gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Normen
und der aktuellen Rechtsprechung ergeben.
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Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
stérungen geschltzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsétzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten
Innenbereich neu verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versor-
gungsbereiche  berechtigt nunmehr zur Aufstellung wesentlich  vereinfachter
Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Einerseits zeichnet sich hierdurch ein erheblicher Bedeutungszuwachs des Schutzes zentra-
ler Versorgungsbereiche im Bundesrecht ab. Andererseits waren viele mit diesen
Rechtsnormen verbundene — insbesondere unbestimmte — Rechtsbegriffe noch durch Aus-
legungsunsicherheiten in der Praxis und der téglichen Anwendung gepragt'®, die erst im
Laufe der letzten Monate durch die ersten relevanten Urteile thematisiert und damit in Tei-
len deutlich konkretisiert wurden.®

Kurziibersicht Uber die Festlegungskriterien

Die Neufassung des Landesentwicklungsprogrammes in Nordrhein Westfalen im Juni 2007
regelt die Ansiedlung des groBflachigen Einzelhandels zum Schutz der Versorgungsstruktur
in den Zentralen Orten. Der neue § 24 a LEPro NW verlangt von den Kommunen eine
raumliche und funktionale Festlegung der Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren als
zentrale Versorgungsbereiche und legt Kriterien zur Abgrenzung fest. Zentrale Versor-
gungsbereiche sollen sich neben ihrer Wohnfunktion durch ,ein vielfaltiges und dichtes
Angebot an &ffentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der
Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels
und eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten All-
gemeinen Siedlungsbereichs und eine gute verkehrliche Einbindung in das &ffentliche
Personennahverkehrsnetz” auszeichnen.

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich in der Regel ein hierarchisch
abgestuftes kommunales System aus einem Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren und
Grund- bzw. Nahversorgungszentren.

'® Vgl. Stadt + Handel 2006 und 2007

6 z.B. OVG Lineburg, Urteil 1 ME 172/05 vom 30.11.2005; OVG Miinster, Urteil 7 A 964/05 vom 11.12.2006;
VG Gelsenkirchen, Urteil 10 K 6950/04 vom 03.05.2006; BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007

7 Landesentwicklungsprogramm NRW § 24 a Absatz 2
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Abbildung 16: Das hierarchisch abgestufte System der zentralen Versorgungsbereiche

Sonder-
el Nebenzentrum (NZ)
fiir den Grund- und
g{oB_— Nahversorgungs-
flachigen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel

Nahversorgungs-

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (IZ)
ader Ortszentrum (OZ)

standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: eigene Darstellung

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu den zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann.'®

In der stéddtebaulich-funktionalen Analyse dieses Konzeptes werden insgesamt folgende

Aspekte berucksichtigt:

Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte, Funktion und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes

Dichte ergénzender &ffentlicher wie privater Zentren- und Versorgungsfunktionen
wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur

stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte

Lage innerhalb des Siedlungsgebietes, die verkehrliche Einbindung in das &ffentliche
Personennahverkehrsnetz, die verkehrliche Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstra-
ger, bedeutende Verkehrsanlagen fur das Zentrum wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen

sowie die Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes

Das Landesentwicklungsprogramm stellt auf die Kriterien der stadtebaulichen Verdichtung

und Integration sowie auf die Konzentration &ffentlicher und privater Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der

18

Vgl. Deutscher Bundestag 2004: S. 54 (Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004)
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Freizeit und des Einzelhandels ab. Es verlangt zudem die Darstellung der Lage als Allge-
meiner Siedlungsbereich im Regionalplan und eine gute Anbindung an den OPNV.?

Stérken und Schwéchen der Einkaufsstandorte werden im Rahmen dieses Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes erganzend abgebildet bzw. bewertet. Zur Darstellung der Gesamt-
attraktivitdt der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche werden Leerstdande von
Ladenlokalen ebenfalls erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebau-
lich-funktionale Bewertungsgrundlage. %°

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kann zudem potenzielle und stadtebaulich-
funktional vertretbare Erweiterungsbereiche berlicksichtigen.?! Eine sinnvolle und notwen-
dige Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche allerdings
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren stadtebaulich-funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Bereichen stehen und deren Entwicklungsoptionen nicht
mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches al/s Ganzem beitragen wirden,
nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten.

Abbildung 17: Schema einer inneren Differenzierung von Lagen innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs

Funktionaler
Erganzungsbereich

Quelle: eigene Darstellung

% Vgl.§ 24 a LEPro NW

2 Das Bundesverwaltungsgericht hat jungst die Auffassung des OVG Munster bestatigt, wonach die Vertrag-

lichkeitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegenuber zusatzlichen Kaufkraftabflissen
sei oder ,wenn der auBlerhalb des zentralen Versorgungsbereichs anzusiedelnde Einzelhandelsbetrieb ge-
rade auf solche Sortimente abziele, die im zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb’
angeboten wiirden, dessen unbeeintrachtigter Fortbestand maBgebliche Bedeutung fiir die weitere Funkti-
onsfahigkeit eben dieses zentralen Versorgungsbereichs habe.” BVerwG, Urteil 4 C7.07 vom 11.10.2007

21 Die zukiinftigen Entwicklungsoptionen und -empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche werden

im Zentren- und Standortkonzept (vgl. Kap.5.1) erértert.
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Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche (hier: das Innenstadtzentrum) sollten in innere
Lagekategorien unterteilt werden, um die Zielgenauigkeit der Empfehlungen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes zu erhéhen (vgl. folgende modellhafte Abbildung).

Wie in der Einleitung bereits angedeutet kommt dem Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche stadtebaurechtlich und auch aus Grinden der Stadtentwicklungsziele eine hohe
Bedeutung zu. Die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Vel-
bert bilden die notwendige Grundlage zur nachfolgenden Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzungsempfehlungen in diesem Konzept.

3.4.2 Ubersicht tiber die bestehende Zentren- und Standortstruktur in Velbert

Die Siedlungsstruktur von Velbert ist durch ihre Dreigliedrigkeit gepragt, die zu einer
stadtgeschichtlich und funktional separaten Auspragung des Innenstadtzentrums einerseits
als auch der beiden Nebenzentren Langenberg und Neviges andererseits gefihrt hat. Trotz
ihrer entstehungsgeschichtlichen Eigenstéandigkeit stehen die Nebenzentren Langenberg
und Neviges hinsichtlich ihrer Einzelhandelsfunktion deutlich hinter anderen Einzelhandels-
standorten in Velbert zurlick (s.u.).

In Velbert-Mitte sind neben dem Innenstadtzentrum die Nahversorgungszentren West/Am
Berg und Birth sowie die Sonderstandorte City Park und Heiligenhauser Stra3e von Bedeu-
tung fir die bestehende gesamtstddtische Einzelhandelsstruktur. Der Bezirk Velbert-
Langenberg umfasst das Nebenzentrum Langenberg und die Nahversorgungsstandorte
Nierenhof und Bonsfeld. Das Angebot im Nebenzentrum von Velbert-Neviges wird erganzt
durch das Nahversorgungszentrum Tonisheide sowie durch die Nahversorgungsstandorte
HohenbruchstraBBe und Siebeneicker Stra3e/Gewerbestrale.
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Abbildung 18: Zentren- und Standortstruktur in Velbert (bestandsorientierte Bewertung)
Velbert-Mitte

Innenstadtzentrum Velbert
Nahversorgungszentrum
Birth

Sonderstandort City Park
Nahversorgungszentrum
West/ Am Berg

Sonderstandort
Heiligenhauser Stralle

NVS Siebeneicker
Stralle/ Gewerbestralle

NVZ Ténisheide ‘ NVS HohenbruchstraRe
NZ Neviges
Quelle: eigene Darstellung auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmi-

gung der Techn. Verwaltungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom
25.05.2007

In der folgenden Tabelle wird das gesamtstadtische Gewicht des Innenstadtzentrums deut-
lich. Insgesamt 141 Betriebe und somit rund ein Viertel aller Betriebe der Gesamtstadt sind
im Innenstadtzentrum angesiedelt, wahrend im Zentrum Langenberg etwa 10 % und im
Zentrum Neviges etwa 9 % der Einzelhandelsbetriebe zu finden sind. Auf die Verkaufsfla-
chen bezogen ergibt sich fur das Innenstadtzentrum ein &hnliches Bild mit rund 27 % Anteil
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an der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Die Zentren Langenberg und Neviges verzeich-
nen allerdings jeweils nur rund 3 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

Tabelle 10: Angebotsstruktur im Innenstadtzentrum und in den Nebenzentren

Langenberg Neviges
25,6 % 9,6 % 8,5%
36.100 3.850 4.175
26,8 % 29% 31%

Hertie 6.800 REWE (900) Aldi Kaufpark (1.375)

Center Shop 2.200 (525) Plus (375) Maobel Reineke (400)
) _ H &M (1.775)

groBte EH-Betriebe Woolworth (1.750)
(VKF in m2, gerundet auf [-XINSARIEVI (150) Rossmann (325)

25 m2?) Sirmuss IRnevaien hoops Wohnraum- Schlecker (200)
(1.275) gestaltung (150) Buchhandlung Ruter (75)
Schlecker (150)

Antiquariat Blicherhaus Gassmann (325)

Dienstleistung*: rd. 178  rd. 29 (Dienstleistung®) rd. 21 (Dienstleistung*)

Anzahl einzelhandelsna-
her Betriebe Gastronomie: rd. 64 rd. 16 (Gastronomie) rd. 23 (Gastronomie)

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007; *inklusive Banken, Versicherun-
gen, Verwaltungseinrichtungen, Frisérhandwerk, Kosmetikbetriebe, Reisebiiros, Copy Shops etc.
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Tabelle 11: Anzahl der Betriebe nach Hauptbranche

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 25 12 14

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken 11 5 4

=
o

Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 5 10 1

Bekleidung
Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

~

Baumarktsortimenti.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

N N 0 = B O W

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Io—\awoooon—\mowwa

EION—\—\—\ooonwo—\—»—\oo

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik 10

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Son- 1
nenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche
Mabel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Medien

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

N 0 = N W N

ul
w

Gesamt 141
Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

3.4.3 Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist mit einem Anteil von 25,6 % aller Einzelhandelsbetriebe und
26,8 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache deutlich der Einkaufsschwerpunkt im Stadt-
gebiet (vgl. Tabelle 10). Das Zentrum verfugt Uber eine groBe Angebotsvielfalt Uber alle
Branchen, Betriebstypen und BetriebsgroBen. Stadtebaulich weist es die Ublichen Zent-
renmerkmale wie Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.

Raumliche Auspragung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum liegt im Siedlungsschwerpunkt des Bezirks Mitte. Uberwiegend von
Wohnbebauung umschlossen erstreckt sich die FuBgédngerzone bandartig entlang der
FriedrichstraBe. Die abwechslungsreiche Architektur bildet zusammen mit der ansprechen-
den Gestaltung des 6ffentlichen Raumes eine angenehme Einkaufsatmosphare. Unterstitzt
wird diese durch die Ausweisung der Hauptlage als reine FuBBgéngerzone.
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Abbildung 19: Innenstadtzentrum (Bestandsstruktur)

Stadt +Handel

Einzelhandelsbestand in Velbert

- Einzelhandel

Zentrenerganzende Funktionen
Leerstand
= Zentrenabgrenzung

= Hauptlage

Nahversor: gungsstandort

— — Sonderstandort

[P] Parkplatz
@ Parkhaus
@ Tiefgarage
(H) Haltestelle
=]

-

Wochenmarkt

und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007

Verkehrliche Anbindung des Innenstadtzentrums

Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung: Die Friedrich-Ebert-
StraBBe studwestlich des Innenstadtzentrums ist eine HauptverkehrsstraBe mit Uberdrtlicher
Bedeutung und bietet die Anbindung an die A 44. Zusatzlich stellen eine BundesstralBe so-
wie eine LandesstraBe weitere bedeutende Verbindungsfunktionen zur Verfigung.
Wesentliche Stellplatzanlagen befinden sich entlang des inneren Ringes: Parkhauser z.B. an
den Standorten Edeka, Aldi, Hertie und nordlich des Forums Niederberg, gréBere ebener-
dige Stellplatzanlagen z.B. in der Nedderstral3e oder vor dem Rathaus.

Das Innenstadtzentrum wird an den 6ffentlichen Personennahverkehr lber zahlreiche Halte-
stellen rund um die FuBBgangerzone angeschlossen. Haltestellen mit gréBerer
Verkehrsbedeutung liegen z.B. in der SchloBstraBBe, in der Friedrich-Ebert-Stral3e sowie in
der OststraBBe bzw. SchwanenstraBBe. Im Wesentlichen kann das Innenstadtzentrum aus al-
len Stadtbezirken per Linienbus erreicht werden.
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Innere Organisation des Innenstadtzentrums: Hauptlage und Nebenlagen

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum bilden die Einzelhandels-
betriebe und die ergdnzenden Zentrenfunktionen (z.B. Banken und Sparkassen) eine
deutliche Hauptlage hauptséchlich entlang der FriedrichstraBBe aus. In der Hauptlage ist die
Dichte der Einzelhandelsbetriebe insgesamt am groB3ten und die wichtigsten Ankerbetriebe
des Zentrums wie Hertie, H & M und C & A sind hier situiert. Entlang der gesamten Haupt-
lage erstreckt sich die FulBBgangerzone und bietet eine ansprechende Gestaltung,
erganzende Gastronomieangebote und eine hohe Aufenthaltsqualitat. Die Hauptlage bil-
det funktional sozusagen den , Kern” des Innenstadtzentrums.

Abbildung 20: Hauptlage im Innenstadtzentrum

Quelle: eigene Aufnahmen

Die Hauptlage wird erganzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen, wah-
rend allerdings die Nebenlagen eine geringere Einzelhandelsdichte aufweisen als die
Hauptlage. Die Nebenlagen werden starker als die Hauptlage auch durch weitere Zentren-
funktionen gepragt, wie etwa Dienstleistungsfunktionen und Gastronomie. Sie tragen zum
Funktionieren des Innenstadtzentrums insgesamt wesentlich bei, da in ihnen wichtige Fre-
quenzbringer angesiedelt sind (z.B. das Rathaus, der Wochenmarkt??, relevante
Stellplatzanlagen sowie wichtige Bildungs- und Kultureinrichtungen).

Abbildung 21: Nebenlagen in der Innenstadt

Quelle: eigene Aufnahmen

22 Wochenmarkt: dienstag- und freitagvormittags am Europaplatz mit 30 Standen an Dienstagen und zwischen
40 und 50 Standen an Freitagen.
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Magnetbetriebe und Kundenlaufe

Hertie, der Center Shop, H & M, Woolworth und Strauss Innovation als gréf3te Einzelhan-
delsbetriebe der Innenstadt verzeichnen jeweils Verkaufsflaichen von Uber 1.000 m2.
Innerhalb des Innenstadtzentrums existieren als Frequenzerzeuger zudem zwei groB3flachige
Lebensmittelsupermarkte sowie ein Lebensmitteldiscounter.

Tabelle 12: Die zehn gréBten Einzelhandelsbetriebe im Velberter Innenstadtzentrum
Hauptsortiment VKEF [in m27]
Hertie Bekleidung 6.800
Center Shop GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 2.200
H&M Bekleidung 1.775
Woolworth Bekleidung 1.675
Edeka Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 1.375
Strauss Innovation Bekleidung 1.275
Rewe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 1.150
Takko Bekleidung 875
Dieler Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 800
C & A Women Kidsstore Bekleidung 700
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007; *auf 25 gerundet

Ein Kundenlauf ergibt sich im Wesentlichen aus der stark linearen Struktur der Friedrich-
straBe. In Teilbereichen haben die einmindenden SeitenstraBen eine wichtige
Ergénzungsfunktion, so z.B. die PoststraBe oder die Griinstral3e. Mogliche Rundlaufe erge-
ben sich zudem am Forum Niederberg, dessen Kultur- und Gastronomieangebot und
dessen benachbarte Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen (z.B.
entlang der BahnhofstraBe und der OststraBBe) sowohl tUber die Bahnhofstral3e als auch G-
ber die Corby-Gasse und die KolpingstraBBe erreicht und wieder verlassen werden kénnen.

Die o. g. Magnetbetriebe orientieren sich ausschlieBlich am Hauptlauf bzw. der oben be-
schriebenen Hauptlage. Sie eréffnen fur weitere Einzelhandelsbetriebe die raumliche
.Spanne”, innerhalb der attraktive Kundenfrequenzen zu erwarten sind. Diese ,Spanne”
erstreckt sich zwischen dem Lebensmittelsupermarkt Edeka im Nordwesten bis zum Textil-
kaufhaus Hertie im Siidosten. Die beschriebenen anderen Magnetbetriebe liegen in mehr
oder weniger regelmafBigen Abstanden zwischen diesen auB3ersten Polen, so dass der
Hauptlauf aus Kundensicht optimal attraktiv mit wichtigen Angeboten versehen ist.

Aus der Polfunktion sowohl des Lebensmittelsupermarktes Edeka als auch des Hertie be-
grindet sich eine besondere funktionale Bedeutung fir diese beiden Betriebe. Ein
hypothetischer Funktionsverlust an diesen beiden Stellen der Hauptlage wirde zu einer
Verkleinerung der ,Spanne” fiihren, wodurch die Standortbedingungen fir die benachbar-
ten Einzelhandelsbetriebe — insbesondere jenen in der Lage zwischen dem &uBeren und
dem nachstgelegenen inneren Pol — sich wesentlich verschlechtern wirden. Ein Trading-
Down-Effekt fiir ganze Abschnitte der Hauptlage ware dann u. U. zu befirchten.??

2 Der Center Shop kann am sltdéstlichen Pol der Hauptlage insofern nur eine untergeordnete Polfunktion
Ubernehmen, als dass sein Angebot keine verkaufsflachenstarke, eindeutige Hauptwarengruppe und kein
hohes Niveau der Waren- und Immobilienprésentation erkennen lasst. Insofern kann der Center Shop nicht
als ein dem Textilkaufhaus gleichwertiger Pol bewertet werden.



Stadt + Handel 40

Die Magnetbetriebe préagen nicht allein die Struktur der Hauptlage bzw. des Hauptlaufs,
sondern sind wesentliche Frequenzbringer fir das Innenstadtzentrum als Ganzes. Insofern
kommt ihnen sowohl im Einzelnen als auch im Verbund eine besonders hohe stadtebaulich-
funktionale Bedeutung zu.

Trotz der unstreitig erkennbaren Leitfunktion des Einzelhandels ist der analytische Blick
auch auf die weiteren Zentrenfunktionen im Innenstadtzentrum zu richten, wenn die Struk-
tur und die Funktionsweise des Zentrums vollsténdig dargestellt und bewertet werden soll:
die groBen wie auch kleinere Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungen, Banken, Kul-
tureinrichtungen, Bildungseinrichtungen sowie die Gastronomie- und Freizeitangebote
Ubernehmen neben dem Einzelhandel selbst eine zusatzliche Magnetfunktion. Nicht zuletzt
fungieren auch die gréBeren Stellplatzanlagen und OPNV-Haltestellen als Frequenzbringer,
die Kunden in das Innenstadtzentrum leiten oder wieder abreisen lassen.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rd. 12.000 m2 im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die Sor-
timentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzentrum eine Verkaufsflache von
rd. 5.000 m2. Die Verkaufsflachen weiterer Sortimentsgruppen betragen zwischen rd. 10 m?2
und 2.500 m2.

Abbildung 22: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflaiche im Innenstadtzentrum
Verkaufsflache [m?2]
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000

Nahrungs- und Genussmittel (NuG)

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/ Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrréader/ Camping
Medizinische und orthopé&dische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Medien

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
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Das Angebot generiert sich Uberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs (vgl. folgende Abbildung). Das mittelfristige Angebot wird neben Bekleidung
insbesondere durch die Branchen Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor und
Schuhe/Lederwaren gebildet. Aber auch Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs wer-
den zu rund einem Finftel der Verkaufsflache angeboten. Der langfristige Bedarfsbereich
wird  durch  Anbieter der  Warengruppe  Medien  (Unterhaltungselektro-
nik/PC/Telekommunikation) gepragt. Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen
an der landesplanerischen Zentralitatsstufe des Mittelzentrums als angemessen zu bewer-
ten.

Wie in vielen weiteren Mittelzentren stellt auch der kurzfristige Bedarfsbereich mit Uber ei-
nem Viertel der Verkaufsflachen — davon wiederum zur Halfte Nahrungs- und Genussmittel
— einen bedeutenden Angebotsfaktor im Innenstadtzentrum dar.

Abbildung 23: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflichenangebotes im Innenstadtzentrum

Nahrungs- und
Genussmittel (NuG)

B sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger
Bedarfsbereich

langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

Vielfalt und Qualitat des Einzelhandelsangebotes, Betriebstypenmix

141 Einzelhandelsbetriebe stellen schon aufgrund der reinen Zahl ein bedeutendes Ange-
bot dar, das zu einem umfassenden Versorgungseinkauf oder einem abwechselungsreichen
Shopping-Erlebnis fuhrt.

Trotz der bereits beschriebenen Verkaufsflachenschwerpunkte in bestimmten Branchen bie-
tet das Innenstadtzentrum insgesamt eine sehr breite Angebotsvielfalt (vgl. Tabelle 11). In
jeder einzelnen Warengruppe findet der Kunde einen Einzelhandelsbetrieb, der diese als
Hauptwarengruppe anbietet. So gibt es zum Beispiel 34 Betriebe mit der Hauptwaren-
gruppe Bekleidung, 25 der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel und 13 im
Bereich Medien (Unterhaltungselektronik/PC/Telekommunikation). Selbst in Warengrup-
pen, die zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zahlen, findet der Kunde auch im
Innenstadtzentrum mindestens einen Einzelhandelsbetrieb (z.B. mit der Hauptwarengruppe
Baumarktartikel).#

2 Die Vielfalt angebotener Sortimente stellt sich selbstverstandlich wesentlich als sehr viel groBer dar, wenn
man nicht ausschlieBlich das Hauptsortiment der Betriebe analyisiert: die Einzelhdndler komplettieren in der
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Auch der Betriebstypenmix entscheidet Uber die Angebotsattraktivitat aus Kundensicht.
Die folgende Tabelle veranschaulicht die groBe Betriebstypenvielfalt fir die beiden gréi3-
ten Sortimente im Innenstadtzentrum. Der Betriebstypenmix ist fur den Kunden
insbesondere aufgrund der je Betriebstyp teils unterschiedlichen Auspréagung der Sorti-
mentstiefe, der Bedien- und Angebotsqualitat sowie des Preisniveaus relevant.

Tabelle 13: Betriebstypenmix im Innenstadtzentrum

Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment...

...Bekleidung ...Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke)

= 1 Textilkaufhaus = 2 Lebensmittel-Supermarkte

= 2 kleine Warenhauser mit dem Hauptsorti- » 1 Lebensmitteldiscounter

R » 6 Lebensmittel-Fachgeschafte (darunter ei-

= 20 Bekleidungs-Fachgeschafte ne Weinhandlung, ein Fischgeschaft,
mehrere Fachgeschafte fur Obst und Ge-

= 9 filialisierte Fachgeschafte -
muse)

= 2 Textildiscounter
= 12 Betriecbe des Lebensmittel-Handwerks

(Backereien, Konditoreien und Fleischerei-
en, darunter 2 Discount-Backer)

= 4 Kioske

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007 (absteigend sortiert nach durch-
schnittlicher GréBe der Betriebstypen)

Unter den vermissten Angeboten (in der Gesamtstadt) nennen 14 % derjenigen, die anga-
ben etwas zu vermissen, ein Kaufhaus bzw. Einkaufszentrum (vgl. Kap. 3.3.3). Bei einer
Stadt der GréBenordnung Velberts ist der erkennbare Wunsch nach einem solchen Ange-
bot (trotz des vorhandenen Hertie) einerseits legitim; er muss aber andererseits einer
detaillierten Prifung der Umsetzbarkeit und ggf. denkbarer Folgewirkungen fir die Innen-
stadt (positiver wie negativer Art) unterzogen werden.?

Die Kundenbewertung der Angebotsvielfalt driickt sich darin aus, dass 55 % der durch
Stadt + Handel befragten Velberter Haushalte mit der Vielfalt des Innenstadt-Angebots
trotz der vermissten Angebote insgesamt zufrieden oder sehr zufrieden sind, wahrend nur
21 % eher unzufrieden sind (vgl. Abbildung 14).

Regel ihr Hauptsortiment durch weitere Randsortimente. So finden sich z.B. weitere Bekleidungssortimente
auch in Ladenlokalen mit dem Hauptsortiment Sportartikel, oder Bettwaren sind auch im Textilkaufhaus
Hertie als Randsortiment zu finden.

% Zur Prufung der Umsetzbarkeit zahlt u. a. die sortimentsspezifische Ermittlung des absatzwirtschaftlichen
Ansiedlungspotenzials fur Velbert, vgl. Kap. 4.1.
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Verkaufsflachenstruktur

Die Einzelhandelsstruktur im Innenstadtzentrum ist — neben dem Vorhandensein der oben
beschriebenen Magnetbetriebe — zusatzlich durch eine Kleinteiligkeit der Ladenlokale ge-
pragt. Bei einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 36.100 m? liegt die durchschnittliche
LadengroB3e rein rechnerisch bei rund 250 m2. Die durchschnittliche Verkaufsflache redu-
ziert sich auf rund 150 m?2, lasst man die Einzelhandelsbetriebe Uber 1.000 m2 aul3er
Betracht. Rund 25 % der Einzelhandelsbetriebe weisen eine Verkaufsflache von unter 50 m?
auf (vgl. folgende Abbildung). Gemessen an der Gesamtstadt betragt der Anteil sogar
45 %.

Abbildung 24: Anteile der Einzelhandelsbetriebe in den jeweiligen Verkaufsflaichenkategorien

ilhu:

<50 50-100 101-200 201-400 401-800 801-2000 > 2000
B Anteil an allen Betrieben I[Z m Anteil an allen Betrieben Gesamtstadt

50,0%

45,0%

40,0%

35,0%
30,0%

25,0% -

20,0% A
15,0% -

10,0% -

5,0% -

0,0% -

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

Die Kleinteiligkeit (bzw. anders ausgedriickt als Feingliedrigkeit) ist prinzipiell positiv zu
bewerten, da sie auf gleicher Flache zu einer gréBeren Sortimentsdichte und Angebotsviel-
falt fihrt und daher aus Kundensicht einen Uberaus abwechselungsreichen Einkauf
erméglicht. Insofern ergénzt die Vielfalt der kleinen Fachgeschafte stadtebaulich-funktional
die Bedeutung der groBen Magnetbetriebe fiir die Funktionalitat des Innenstadtzentrums.

Aus der Feingliedrigkeit ergibt sich erst dann ein Problem fur die Innenstadt-
Gesamtattraktivitat, wenn

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige groBe Anbieter gegeniberstehen oder die
groBBen Magnetbetriebe ganzlich fehlen



Stadt + Handel 44

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fir groBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfiigung stehen?

» und wenn aufgrund der je Laden zur Verfiigung stehenden Verkaufsflache insgesamt
zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten werden kann

Dieses Problem wird fur das Velberter Innenstadtzentrum nicht gesehen, da sowohl groBBe
Magnetbetriebe vorhanden sind (s.0.) als auch mehrere aus fachgutachterlicher Sicht ge-
eignete Erweiterungsflachen benannt werden kdnnen (vgl. Kap. 5.1.2 und 5.6).

Ladenleerstand und Trading-Down-Effekte

Im Innenstadtzentrum stehen insgesamt 34 Ladenlokale leer. Die durchschnittliche GréBe
der leer stehenden Ladenlokale betragt rund 50 m2.%

Rund die Hélfte der leer stehenden Lokale entfallt auf eine einzige Immobilie im Kreu-
zungsbereich FriedrichstraBe/Bahnhofstral3e, die den Kunden nach Augenscheinnahme
aktuell nicht mehr zugénglich ist. Zwar liegt diese ehemalige Passage im Kern der Hauptla-
ge, dennoch braucht der Leerstand an dieser Stelle — zumindest die Kundenwahrnehmung
betreffend — nicht Gberbewertet zu werden, da sich der Leerstand durch die Lage im Block-
inneren den Blicken entzieht und beim Kunden nicht der Eindruck weitgehend verlassener
StraBenabschnitte entsteht.

Die verbleibenden Ladenleerstande bilden rund 12 % der verfigbaren Ladenimmobilien?®
im Innenstadtzentrum. Sie liegen sowohl ebenfalls in der Hauptlage als auch in den Neben-
lagen (vgl. Abbildung 19). Unabhéngig davon, welche Griinde im Einzelfall zum Leerstand
gefuhrt haben, ist die Leerstandsquote ein Indiz fir funktionale Mangel des Gebaudebe-
stands wie auch bestimmter zusammenhangender Teillagen (so etwa in der Corby-Gasse
und in der unteren Friedrichstral3e zwischen Sternbergstra3e und SchloBstral3e).

% selbst unter Berlicksichtigung der Méglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Gebdude zusammenzulegen,
vertikal (in die Hohe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwartige oder andere benachbarte
Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und Neustrukturierung von
Arealen bislang nicht zur Verfiigung stehende Gebiete fir den Einzelhandel umzuwidmen

2 Die GréBenermittlung ist bei leer stehenden und daher nicht begehbaren Ladenlokalen nur durch Inaugen-
scheinnahme von auBen moglich. Daher sind die GréBenangaben als Anndherungswerte zu verstehen.

% Summe der genutzten sowie leer stehenden Ladenlokale
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Abbildung 25: Leerstand Passage FriedrichstraBBe
T

Quelle: eigene Aufnahmen

Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitat eines Innenstadtzentrums. Daher beziehen die Ziele der
Landesplanung hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche &ffentliche und
private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung der Nutzungsdich-
te und -vielfalt ein.??

In Velbert wurden ergéanzend zu den 141 Einzelhandelsbetrieben insgesamt 178 erganzen-
de Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen im Innenstadtzentrum kartiert.3° Besondere
Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Friseuren, Banken, Reis-
biros, Reinigungen, Schneidereien und wellnessorientierten Angeboten zu. Es besteht
prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs und
dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Wie oben bereits eror-
tert stellen gréBere Verwaltungsstellen, Schulen, Banken oder etwa die Post relevante
Frequenzbringer fur den Einzelhandel und alle Gbrigen Zentrennutzungen dar.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzelhandelsaktivititen und
der bedeutendste Standort fir viele weitere Aktivitditen (Inanspruchnahme von Verwal-
tungsdiensten, Bildung, Gastronomie, Freizeit, Kultur etc.). Aufgrund der Komplexitat des
innerstadtischen Nutzungsgefliges ist es Uberaus anspruchsvoll, eine stadtebaulich-
funktionale Gesamtbewertung des Zentrums vorzunehmen. Aus Sicht der Einzelhandelsana-
lyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskriterien lassen sich fir das
Innenstadtzentrum von Velbert folgende Starken festhalten:

* ein hohes Standortgewicht gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe und
dem gesamtstadtischen Verkaufsflachenanteil

2 Vgl.§ 24 a LEPro NRW

% Die Erfassung zentrenergénzender Funktionen bezieht sich auf die aus Kundensicht wichtigsten, da sichtba-
ren Angebote in den Erdgeschosszonen.
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» das Vorhandensein von funktionierenden Magnetbetrieben an den beidseitigen Po-
len der linearen Hauptlage, zudem eine regelmiBige Ansiedlung weiterer
Magnetbetriebe dazwischen

» eine zweckmaBige ringférmige Anordnung der wichtigen Stellplatzanlagen und
OPNV-Haltestellen

» eine Uberwiegend sehr ansprechende Gestaltung der 6ffentlichen Rdume, eine hohe
Aufenthaltsqualitat und eine abwechselungsreiche Geb&ude- und Stadtstruktur

» die Angebotsvielfalt und der Betriebstypenmix

* neben den starken Magnetbetrieben auch der Abwechselungsreichtum und die Viel-
falt der kleinen Fachgeschafte

» eine aus Kundensicht bewertete stabile Besuchshaufigkeit
Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

» aufgrund der stark linearen Struktur ergibt sich eine nur maBige Kompaktheit des
Einzelhandelsangebotes mit dem Resultat weiter Laufwege fir die Kundschaft und
dem Mangel an interessanten alternativen Wegefihrungen fir den Einkaufsbummel

* eine nennenswerte Leerstandsquote selbst ohne Beriicksichtigung der leer stehen-
den Passage im Kreuzungsbereich FriedrichstraBe/BahnhofstraBe als Indiz fir
funktionale Mangel des Gebdudebestands wie auch bestimmter zusammenhangen-
der Teillagen

Auch aus Kundensicht Uberwiegen offensichtlich die positiven Faktoren, zumal die Be-
suchshaufigkeit in subjektiver Wahrnehmung der Befragten in den letzten Jahren stabil
geblieben ist (vgl. Abbildung 11), was insbesondere vor dem Hintergrund der starken Kon-
kurrenz aus den Oberzentren als bemerkenswert gesehen werden kann. Insgesamt gab
eine deutliche Mehrheit der befragten Haushalte auBerdem an, mit dem Standort Innen-
stadtzentrum insgesamt gut bzw. sehr zufrieden zu sein (Abbildung 15).

Trotz dieser Uberwiegend positiven Gesamtbewertung aus Kundensicht wie aus fachgu-
tachterlicher Sicht ergibt sich ein Handlungsbedarf dennoch gerade aus dem Grunde, dass
die Konkurrenz aktiv ihre Standorte weiterentwickelt. Stillstand wirde daher Ruckschritt
bedeuten. Das Innenstadtzentrum muss an die sich weiterentwickelnden Kundenwiinsche
und Angebotsformen anpassen und bestandig neue Einkaufserlebnisse gewahren. Im Ein-
zelnen kann z.B. Uberprift werden, ob die Struktur der Magnetbetriebe fir die Zukunft
weiterzuentwickeln ist oder ob die Vielfalt der Betriebstypen und Sortimentsangebote er-
ganzt werden kann.

3.4.4 Standortmerkmale des Nebenzentrums Langenberg

Das Nebenzentrum Langenberg verfugt Uber einen Anteil von rund 10 % an allen Einzel-
handelsbetrieben Velberts, jedoch nur rund 3 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Das
Nebenzentrum Langenberg wird insbesondere durch die historische Gebaude- und Stadt-
struktur geprégt, die viele abwechselungsreiche, anspruchsvoll gestaltete 6ffentliche
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Raume kennt und im Zusammenhang mit der Hanglage und den FlieBgewassern Deilbach
und Hardenberger Bach ein sehr interessantes, attraktives Besuchsziel darstellt.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Das Nebenzentrum liegt in der Tallage am Zusammenfluss der beiden genannten Bache.
Die HauptstraBe und die Kamper StralBe stellen die beiden HaupteinkaufstraBen dar.

An den o6ffentlichen Personennahverkehr ist das Zentrum durch diverse Busverbindungen
angeschlossen. Zudem befindet sich in rdumlicher Nédhe zum Zentrum die Haltestelle der
S 9 als Schienen-Verbindung zwischen Wuppertal, Velbert-Neviges und Essen. Ein weiterer
Haltepunkt befindet sich in Velbert-Nierenhof, wodurch die Bewohner dieses Stadtteiles
ebenfalls gut an das Zentrum angebunden sind. Aus Bonsfeld erreicht man das Nebenzent-
rum Langenberg durch eine Busverbindung. Drei Uberédrtliche HauptverkehrsstraBen
erschlieBen das Nebenzentrum: die L 76 aus Richtung Westen sowie die L 107 und L 433 in
Nord-Sid-Richtung.

Angebotsmerkmale

Im Nebenzentrum befinden sich insgesamt 53 Einzelhandelsbetriebe, ergénzt durch 45
Dienstleistungs-, sowie Gastronomieangebote in den Erdgeschosszonen. Die meisten Ein-
zelhandelsbetriebe befinden sich westlich sowie nérdlich der Evangelischen Kirche in der
HauptstraBBe bzw. im hdngigen Bereich Kreiersiepen.

Die drei groBten Einzelhandelsbetriebe sind die Lebensmittelméarkte Rewe (rd. 200 m?), Al-
di (rd. 525 m?) und Plus (rd. 375 m?). Ihre Magnetfunktion wird durch die vorhandenen
gréBeren &ffentlichen Einrichtungen (Post, Banken, Verwaltungsnebenstelle etc.) erganzt.

Die durchschnittliche Verkaufsflache betragt rund 70 m2 und spiegelt die aus der histori-
schen Bausubstanz begriindete sehr kleinteilige Struktur wider. Die Kamper Strafl3e, in der
aufgrund der geringeren Hangneigung die gréBeren Einzelhandelslokale zu finden sind,
kann von der HauptstraBBe aus durch viele kleine Gassen von der HauptstraBBe erreicht wer-
den; eine direkte Verbindung stellt sich jedoch aufgrund der topographischen Verhéltnisse
problematisch dar. Stéadtebaulich liegt das Zentrum in die Wohnbebauung integriert.
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Abbildung 26: Nebenzentrum Langenberg (Bestandsstruktur)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzélhandelbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; préasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007

Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Der Angebotsschwerpunkt liegt mit rund drei Vierteln im kurzfristigen Bedarfsbereich, wo-
bei hier wiederum mit 50 % der Verkaufsflaichen die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel hervortritt. Erganzt wird das Nahversorgungsangebot durch den mittwoch-
und samstagvormittags stattfindenden Wochenmarkt mit sechs bis acht Standen im Bereich
des Kirchplatzes bzw. bei Bauarbeiten auf dem Froweinplatz. Trotz der insgesamt geringen
Verkaufsflache im Nebenzentrum gewéhrleisten die Lebensmittelangebote einen begrenz-
ten Betriebstypenmix aus einem Supermarkt, zwei Lebensmitteldiscountern, funf Betrieben
des Lebensmittelhandwerks (Backerei/Fleischerei), drei Lebensmittelfachgeschaften (darun-
ter ein Bioladen) sowie ein Kiosk.

Angebote des mittel- oder langfristigen Bedarfsbereiches sind sehr kleinteilig und in der
Summe nicht sehr gro3: Waren des mittelfristigen Bedarfes nehmen nur rund 20 %, Waren
des langfristigen Bedarfes nur einen kleinen Anteil von rund 5 % der Verkaufsflachen ein.
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Abbildung 27: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflichenangebotes im Nebenzentrum Langen-
berg
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

In mehreren Warengruppen fehlen Betriebe mit entsprechendem Hauptsortiment, so etwa
bei Bettwaren/Haus-/Bett-/Tischwasche, Mobeln, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe oder
Sportartikel/Fahrrader/Camping (vgl. Tabelle 10). In Einzelfallen finden sich diese Sortimen-
te als Randsortiment in Betrieben mit anderem Hauptsortiment.

Ladenleerstand und Vermietungsbesonderheiten

Das Sortiment Bucher erlangt fir Velbert-Langenberg eine besondere Bedeutung: rund
13 % der Einzelhandelsbetriebe fihren diese als Hauptsortiment, meist in Form von Anti-
quariaten. Dahinter steckt insbesondere die Idee der ,Biicherstadt Langenberg”, die durch
den ,Verein Blcherstadt Langenberg e.V. 2001” gesttzt literarische Kultur in der Stadt
fordert. Der Verkauf von antiquarischen Biichern wird in diesem Rahmen i.d.R. als Zwi-
schennutzung fiir leer stehende Ladenimmobilien betrieben. Sollte sich jedoch ein anderer
Handler fur die Immobilie Interessieren, so wird sie ihm innerhalb von 14 Tagen zur Verfu-
gung gestellt.3' Dadurch stehen in Langenberg (zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme) nur
insgesamt drei Ladenlokale leer, was aus Kundensicht sehr positiv zu bewerten ist: struktu-
relle Nutzungsprobleme treten auf diese Weise nicht deutlich wahrnehmbar hervor, und
das gesamte Zentrum wird mit einem interessanten und seltenen Schwerpunktthema , be-
setzt”.

3 Vgl. Website Stadt Velbert 2007
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Abbildung 28: Nebenzentrum Langenberg

Quelle: eigene Aufnahmen

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Nebenzentrums Langenberg

Das Nebenzentrum Langenberg ist insgesamt heterogen zu bewerten. Folgende Aspekte
fallen positivins Gewicht:

» die historische Bausubstanz, der abwechselungsreiche Stadtgrundriss und die an-
sprechende Gestaltung entlang der HauptstraBe und der kleinen Nebenstral3en

» Magnetbetriebe sind vorhanden und tragen zum Kundenaufkommen wesentlich bei

» die Aktion ,Bucherstadt Langenberg”, die zu einer positiven thematischen Beset-
zung des gesamten Nebenzentrums beitrdgt und ansonsten ggf. leer stehende
Ladenlokale auf interessante Weise sinnvoll nutzt

Eher unglnstig ist zu bewerten:

» das nur geringe gesamtstadtische Verkaufsflachengewicht, die zu einseitige Ausrich-
tung auf Sortimente des kurzfristigen Bedarfs und die teils fehlenden Betriebe in
einigen Warengruppen

» das Strukturproblem sehr kleiner Ladenlokale, die sich in Hanglage zudem kaum
durch Zusammenlegungen vergréBern lassen dirften

» zwei der drei groBBten Lebensmittelanbieter, die (noch) als Magneten fungieren, wei-
sen branchen- und anbieteruntypische, also vergleichsweise kleine Verkaufsflachen
auf

» die sich aus der Hanglage ergebende schwierige innere Durchlassigkeit des Neben-
zentrums, so dass Rundldufe insbesondere im westlichen Teil kaum mdglich sind

Im Zuge der telefonischen Haushaltsbefragung wurde deutlich, dass die Einkaufshaufigkeit
in den letzten drei Jahren aus subjektiver Sicht der Befragten deutlich abgenommen hat
(vgl. Abbildung 11). Dies lasst sich dahingehend deuten, dass aus Kundensicht die negati-
ven Aspekte Uberwiegen. Viele Velberter besuchen das Zentrum Langenberg zudem bisher
nicht (bzw. nicht regelméBig); dieses entgangene Potenzial bestatigt zwar die negative Ge-
samtbewertung, sollte jedoch fur die Zukunft auch als deutlich ausbaubares
Besucheraufkommen gesehen werden.
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Handlungsbedarf ergibt sich insbesondere hinsichtlich der fir das Nebenzentrum so wichti-
gen Magnetbetriebe (die Lebensmittelmarkte): diese mussen in ihrer Funktion gesichert
und ggf. zeit- bzw. nachfragegemaB innerhalb des Zentrums am Standort ausgebaut wer-
den. Funktionsverluste durch neue Ansiedlungen dieser Branche auBerhalb des
Nebenzentrums sollten konsequent vermieden werden.

Ob weitere Sortimentsbereiche (mittel- und langfristige Bedarfsguter) im Nebenzentrum
ausgebaut werden sollten, hdngt einerseits von absatzwirtschaftlichen Potenzialen fir den
Einzugsbereich ab und andererseits davon, ob stadtentwicklungspolitisch entschieden wird,
diese gesamtstadtischen Ansiedlungspotenziale auf verschiedene Zentren zu verteilen oder
sie — zum Beispiel im Innenstadtzentrum — zu bindeln.

Aufgrund der hochst attraktiven historischen Stadtgestalt existieren neben dem Einzelhan-
del als Zentrenfunktion auch andere Nutzungsarten, die weiter gesichert und ggf.
ausgebaut werden konnten: im Zusammenhang mit dem Stadtetourismus sind hier u. a. die
Gastronomie, das Beherberungsgewerbe (gerade im Zusammenhang mit der guten Er-
reichbarkeit der Stadt Essen), sowie Kultur und Bildung (wobei die Blicherstadt-ldee bereits
eine erste Umsetzung hierzu sein kann) als weitere mogliche thematische Schwerpunkte zu
erwahnen.

3.4.5 Standortmerkmale des Nebenzentrums Neviges

Ahnlich wie das Nebenzentrum Langenberg verfiigt das Nevigeser Nebenzentrum rund 3 %
der gesamtstadtischen Verkaufsflache (bei rund 9 % aller Einzelhandelsbetriebe Velberts,
vgl. Tabelle 10). Rund 50 Einzelhandelsbetriebe stellen — Gberwiegend entlang der Elber-
felder StraBBe — eine gesamtstadtisch wichtige Einzelhandelsagglomeration dar, die durch
die Besonderheit des Klosters und der Wallfahrtskirche bedeutend ergénzt wird.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Die Einzelhandelsbetriebe des Nebenzentrums sind auf den nordlichen Bereich der Elber-
felder StraBe im alten Stadtkern konzentriert. Weitere Betriebe mit Bedeutung fur das
Zentrum befinden sich zumdem sidlich der Wilhelmstra3e sowie am Busbahnhof. Der ge-
samte StraBenabschnitt zwischen dem Busbahnhof und der Sparkasse im Siden ist fir
FuBganger ansprechend gestaltet, teils als fahrverkehrfreie FuBgangerzone. Die nordlichen,
am Kloster gelegenen Teilbereiche der Elberfelder Stra3e kdnnen lber EinbahnstraBen be-
fahren werden; fur die FuBBganger steht hier aufgrund der engen historischen Stadtstruktur
insgesamt weniger Raum zur Verfigung. Stadtebaulich liegt das Zentrum in die Wohnbe-
bauung integriert, wobei jedoch nordéstlich und nérdlich bereits jenseits der Bahnlinie
keine nennenswerte Wohnbebauung mehr vorhanden ist.

Das Nebenzentrum wird durch mehrere Buslinien erschlossen, die das Zentrum insbesonde-
re am Busbahnhof erreichen. Hier besteht zudem eine Verknupfung zur S-Bahn-Haltestelle
Neviges. Das Nebenzentrum ist daher auch an den Schienenpersonennahverkehr in Rich-
tung Langenberg/Essen sowie Wuppertal angebunden.
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Der Individualverkehr erreicht das Nebenzentrum Uber zwei wichtige Uberdértliche Haupt-
verkehrsstraBBen (L 107 und 427), die ihren Kreuzungspunkt unmittelbar am Nebenzentrum
haben. Bedeutende Stellplatzanlagen befinden sich gegeniiber dem Busbahnhof sowie u.a.
im Parkhaus gegenuber der Sparkasse.

Abbildung 29: Nebenzentrum Neviges (Bestandsstruktur)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; présentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-

tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007

Angebotsmerkmale

Wie im Nebenzentrum Langenberg, so liegt auch hier der Schwerpunkt der rund 4.200 m?
Gesamtverkaufsflache deutlich im kurzfristigen Bedarfsbereich. Der mittelfristige Bedarfs-
bereich nimmt ca. 25 % der Verkaufsflachen in Neviges ein, der kleinste Anteil entfallt auf
Waren des langfristigen Bedarfes. Wie in Langenberg so fehlen auch hier in einigen Wa-
rengruppen Betriebe, die diese im Hauptsortiment fihren.
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Abbildung 30: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflichenangebotes im Nebenzentrum Neviges
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

Die 47 Einzelhandelsbetriebe werden funktional durch 21 Betriebe der Dienstleistungs-
branche sowie durch 23 gastronomische Angebote (jeweils Erdgeschossnutzung) erganzt.
Hinzu kommen die kirchlichen Einrichtungen, sowie auBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs liegend das Klinikum St. Anton, eine Polizeistelle sowie die Stadthalle. Das
Gastronomieangebot in Neviges wird zu grof3en Teilen durch den Wallfahrtstourismus in
Form von zahlreichen Cafés gepragt.

Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Als groBter Anbieter zeichnet sich mit deutlichem Abstand der Lebensmittel-Supermarkt
Kaufpark an der Bernsaustra3e im Nordosten des zentralen Versorgungsbereiches mit einer
Verkaufsflache von rund 1.375 m2 aus. Der zweitgroBte Betrieb, ein Mdbelanbieter, verfigt
bereits nur Uber eine Verkaufsflache von rund 400 m2, wahrend nahezu 90 % der Betriebe
eine Verkaufsflache von unter 75 m? aufweisen.

Ergénzend zum standigen Einzelhandelssangebot findet in der FuBgangerzone auf der El-
berfelder StraBBe donnerstagvormittags ein Wochenmarkt mit rund 60 Standen statt. Im
Vergleich zu den weiteren Wochenmarkten in Velbert verzeichnet der Nevigeser Markt die
meisten Stande und kann sich daher hoher Besucherzahlen erfreuen. Er stellt neben dem
Lebensmittelsupermarkt und den ergéanzenden gréBeren Zentrenfunktionen (Wallfahrtskir-
che, Klosterbereich sowie z.B. die Banken) einen bedeutenden Besuchermagneten dar.

In der groBten Sortimentsgruppe (Nahrungs- und Genussmittel) fehlt ein Lebensmitteldis-
counter als Betriebstyp. Der Betriebstypenmix stellt sich daher — trotz des vorhandenen
Supermarktes, der finf Lebensmittelfachgeschafte, der vier Betriebe des Lebensmittel-
handwerks (Backer/Metzger), des Discountbackers sowie der drei Kioske — aus Kundensicht
als nicht optimal dar. Der nachste Lebensmitteldiscounter liegt zwar in rdumlicher Néhe
zum Nebenzentrum an der Elberfelder Stral3e, jedoch fehlt der fuBlaufig deutlich erkennba-
re Bezug zum Kern des Nebenzentrums.
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Verkaufsflachenstruktur und Ladenleerstand

Die Leerstandsquote ist mit einem Anteil von 19 % an allen verfligbaren Ladenlokalen ver-
gleichsweise hoch. Zwar durfte der Leerstand in der GUberwiegenden Zahl der Falle auf nicht
mehr zeitgemaBe GroBenordnungen der Ladenlokale zurlickzufiihren und insofern fachlich
plausibel sein. Aus Kundensicht ergibt sich dennoch ein deutlich wahrnehmbarer Mif3stand,
der durch die teilweise Nutzung der Schaufenster als Ausstellungsraum nur bedingt ka-
schiert werden kann. Stérend kommt hinzu, dass die meisten Leerstande im Kern des
Zentrums, und nicht an dessen Randlagen liegen.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Nebenzentrums Neviges

Gemessen an der Verkaufsflachenausstattung bezieht das Zentrum Neviges seine Anzie-
hungskraft im Wesentlichen aus dem Nahversorgungsangebot, ergdnzt durch seine
Funktion als Wallfahrtsort und der damit verbundenen Wallfahrtskirche mit umgebender
historischer Bausubstanz. Das Nebenzentrum Neviges ist wie dasjenige in Langenberg ins-
gesamt heterogen zu bewerten.

Folgende Aspekte fallen positiv ins Gewicht:

» die historische Bausubstanz insbesondere am Kirchplatz, der abwechselungsreiche
Stadtgrundriss und die Bedeutung des Klosterbereichs fir die Wallfahrt

» es ist ein Magnetbetrieb vorhanden, der zusammen mit dem groBBen Wochenmarkt
und der Wallfahrtskirche zum Kundenaufkommen beitragt

» die durch den Busbahnhof und die S-Bahn-Haltestelle in unmittelbarer Ndhe ver-
gleichsweise gute Anbindung an den 6ffentlichen Personenverkehr

Eher ungunstig ist zu bewerten:

» das nur geringe gesamtstadtische Verkaufsflachengewicht, die Ausrichtung auf Sor-
timente des kurzfristigen Bedarfs und die teils fehlenden Betriebe in einigen
Warengruppen

» das Strukturproblem sehr kleiner Ladenlokale, das zu einem deutlich wahrnehmba-
ren Ladenleerstand fuhrt

» der einzige Magnetbetrieb weist gegenliber Konkurrenzbetrieben eine nachteiligere
Stellplatzorganisation auf; es fehlt zudem an einem attraktiven Betriebstypenmix im
Hauptsortiment, das durch den Magnetbetrieb bedient wird, so dass die Wettbe-
werbsbedingungen fir den Magnetbetrieb nur suboptimal sind

Die Einkaufshaufigkeit hat in den letzten drei Jahren aus subjektiver Sicht der Befragten
deutlich abgenommen (vgl. Abbildung 11). Dies lasst sich dahingehend deuten, dass aus
Kundensicht die negativen Aspekte Uberwiegen.

Handlungsbedarf ergibt sich insbesondere hinsichtlich des fir das Nebenzentrum so wich-
tigen Magnetbetriebs (den Supermarkt): er muss in seiner stadtebaulich-funktionalen
Funktion gesichert werden, damit fur alle anderen Einzelhandelsbetriebe die Kundenfre-
quenz nicht wegbricht und es nicht zu einem dann kaum durch andere MaBnahmen
aufzufangenden Trading-Down-Prozess kommt. Es sollte darauf hingewirkt werden, die
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Standort-Rahmenbedingungen fir den Magnetbetrieb deutlich zu verbessern, um seine
Marktchancen dauerhaft zu unterbauen. GréBere Funktionsverluste durch neue Ansiedlun-
gen der gleichen Branche auBerhalb des Nebenzentrums sollten konsequent vermieden
werden.

Ob weitere Sortimentsbereiche (mittel- und langfristige Bedarfsgiter) im Nebenzentrum
ausgebaut werden sollten, hangt einerseits von absatzwirtschaftlichen Potenzialen fir den
Einzugsbereich ab und andererseits davon, ob stadtentwicklungspolitisch entschieden wird,
diese gesamtstadtischen Ansiedlungspotenziale auf verschiedene Zentren zu verteilen oder
sie — zum Beispiel im Innenstadtzentrum — zu biindeln.

Die Wallfahrt sowie das nérdlich ans Zentrum angrenzende Schlof3 Hardenberg kénnen als
Besuchermagneten u. U. ergénzend zum Einzelhandel kiinftig eine stérkere Funktion tber-
nehmen als bisher. Welche weiteren Schritte hierfir notwendig sind, kénnte in einem
integrierten Entwicklungskonzept fiir das Nebenzentrum erarbeitet werden.

3.4.6 Die Nahversorgungszentren in Velbert

Die drei Nahversorgungszentren erganzen das gesamtstadtische Einzelhandelsangebot
hauptsachlich im kurzfristigen Bedarfsbereich, insbesondere im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel. In Velbert-Mitte liegen das Nahversorgungszentrum West/Am Berg und Birth.
16 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.275 m?2 versorgen die Bevdlkerung rund
um das Zentrum West/Am Berg. Ein Supermarkt mit rund 450 m? und ein Elektro- sowie ein
Modefachgeschaft gehéren zu den gréBten Einzelhandelsbetrieben am Standort.

Im Nebenzentrum Birth macht ein Supermarkt mit rund 825 m2 den gréBten Verkaufsfla-
chenanteil aus. Im Bezirk Velbert-Neviges gehort das Nahversorgungszentrum Tonisheide
zu den zentralen Versorgungsbereichen. Dort zeichnen sich zwei Lebensmitteldiscounter
mit rund 750 m2 bzw. rund 675 m? als gréBBte Anbieter aus. Im Bezirk Velbert-Langenberg
ist neben dem oben beschriebenen Nebenzentrum kein weiterer zentraler Versorgungsbe-
reich zu definieren. Aufgrund der zu geringen Ausstattungskennziffern der
Versorgungsstandorte kann man hier nicht von einem Nahversorgungszentrum sprechen.
Stattdessen existieren dort — wie auch in Neviges und Mitte — Nahversorgungsstandorte,
die in Kap. 3.4.7 ndher beschrieben werden.
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Tabelle 14: Betriebsstruktur in den Nahversorgungszentren

Velbert-Mitte Velbert-Neviges

NVZ West/Am Berg NVZ Birth NVZ Ténisheide

2,9 % 15% 34%
1.275 1.525 2.225
09 % 11% 1,7 %

Kaiser’s 450 m2  Edeka 825 m?2 Aldi 750 m2
Stroter 350 m®  Rusalka 325 m? Plus 675 m2
gréBte EH - Betriebe Modehaus Schlecker 200 m? Schlecker 200 m?
(VKF in m2, gerundet JliELEEl 75m?  Schuhgeschaft Nice 75 m?2
auf 25) Schlecker 75m2  Thurau 50 m2 Hager 75 m?2
Manhattan 50 m2  Backerei Dobbe 50 m2 Modeladchen 50 m2

Backerei Bar 50 m2  Roth’s Backerei 25 m2

rd. 16 (Dienstleistung®) rd. 5 (Dienstleistung®) rd. 8 (Dienstleistung®)

Anzahl einzelhandels-
naher Betriebe rd. 6 (Gastronomie) rd. 2 (Gastronomie) rd. 10 (Gastronomie)

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007; * inklusive Banken, Versicherun-
gen, Verwaltungseinrichtungen, Frisérhandwerk, Kosmetikbetriebe, Reisebiros, Copy Shops etc.

Nahversorgungszentrum West/Am Berg

Das Nahversorgungszentrum West/Am Berg im Bezirk Velbert-Mitte liegt slidwestlich des
Hauptgeschaftszentrums. Es besteht eine sehr gute verkehrliche Anbindung des Nahver-
sorgungszentrums sowohl im Bereich des motorisierten Individualverkehrs (Lage an einer
Uberortlichen HauptverkehrsstraBBe) als auch im Bereich des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs  (Haltestelle  mit haufiger Bedienqualitdit  unmittelbar im  zentralen
Versorgungsbereich). Das Zentrum wird durch eine geringe Leerstandsquote und einen Mix
aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie gepragt. Allerdings weist der Einzel-
handelsbesatz eine insgesamt nur geringe Dichte auf. Zudem ist der beschriebene
Nutzungsbesatz ausschlieBlich auf die siidliche StraBenseite der Heiligenhauser Stral3e be-
grenzt, so dass fur Kunden eine stark lineare Struktur ohne abwechselungsreiche
Wegebeziehungen entsteht.
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Abbildung 31: Nahversorgungszentrum West/Am Berg (Bestandsstruktur)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; présentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007

Eine Besonderheit des Nahversorgungszentrums liegt in der Fortsetzung des Einzelhan-
delsbesatzes durch einen Sonderstandort im Gewerbegebiet Heiligenhauser Straf3e (vgl.
Kapitel 3.4.7).

Abbildung 32: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflichenangebotes im Nahversorgungszentrum
West/ Am Berg
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

Ein verhaltnismaBig groBer Anteil an den Verkaufsflachen im Nahversorgungszentrum fallt
auf den lang- und mittelfristigen Bedarfsbereich; Branchen beider Bedarfsstufen nehmen
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jeweils ca. 25 % ein. Die weiteren 50 % entfallen auf Waren des kurzfristigen Bedarfes, wo-
von Uber die Halfte den Nahrungs- und Genussmitteln zuzuordnen ist. Der
Betriebstypenmix im Bereich Nahrungs- und Genussmittel lasst bei einem vorhandenen Su-
permarkt, zwei Backereien und einem Lebensmittelfachgeschaft den Betriebstyp des
Lebensmitteldiscounters vermissen.

Das Nahversorgungsangebot wird dienstag- und freitagvormittags durch einen Wochen-
markt unmittelbar im Bereich des Nahversorgungszentrums erweitert. Im Gegensatz zu den
anderen Wochenmarkten im Stadtgebiet fallt dieser mit 7 bis 10 Standen relativ klein aus.

Nahversorgungszentrum Birth

Westlich des Innenstadtzentrums liegt das Nahversorgungszentrum Birth am Birther Kreisel
als ein in sich geschlossenes Einkaufszentrum. Die einzelnen Ladenlokale sind mit Ausnah-
me eines Supermarktes um einen gemeinsamen zentralen Platz angeordnet. Stadtebaulich
besteht eine Integration der Ladenlokale in die vorhandene Wohnbebauung.

Abbildung 33: Nahversorgungszentrum Birth (Bestandsstruktur)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007

Das Nahversorgungszentrum Birth versorgt seine Kunden hauptsachlich mit Gitern des
kurzfristigen Bedarfsbereiches. Insgesamt findet man dort 8 Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von 1.525 m2. Als groBter Anbieter mit rund 825 m?2 lenkt ein
Supermarkt den Sortimentsschwerpunkt auf die Nahversorgung. Zwei Backer und ein wei-
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terer Lebensmittelmarkt ergdnzen das Lebensmittelangebot. Der Bedarf an Drogeriewaren
und Apotheken wird durch einen Drogeriemarkt und eine Apotheke gedeckt. Zusatzlich
gibt es im Nahversorgungszentrum ein Schuhgeschaft und einen Kiosk.

Abbildung 34: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflichenangebotes im NVZ Birth
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

Von den insgesamt 11 zur Verfigung stehenden Ladenlokalen im Nahversorgungszentrum
stehen vier leer. Allerdings ergénzen Dienstleistungsfunktionen wie Friseure, eine Sparkasse
sowie zwei Gastronomiebetriebe das Angebot. Zur Verbesserung der Standortbedingun-
gen ist ein Stadtteilmanagement am Nahversorgungszentrum tatig.

An den offentlichen Personennahverkehr wird das Birther Zentrum Uber drei Buslinien an-
gebunden. Die Erreichbarkeit durch den motorisierten Individualverkehr ist zwar gegeben,
wird aber dadurch eingeschrankt, dass keine klassifizierte StraBBe Uber gesamtstadtischer
oder Uberortlicher Bedeutung den Standort erschlieB3t. Ausreichend Parkplétze sind am Su-
permarkt und westlich des NVZ vorhanden.

Die Platzsituation im Nahversorgungszentrum schafft durch eine Uberdachung prinzipiell
Aufenthaltsqualitat und den Charakter eines Treffpunktes. Allerdings bewirkt diese Uber-
dachung auch eine Verdunkelung der Ladenlokale und es fehlt an Sitzmoglichkeiten fir
einen langeren Aufenthalt. Ansatze eines gemeinsamen Auftritts der Handler werden durch
eine einheitliche Beschilderung im vorderen Bereich deutlich. Von auBBen wirkt das Zentrum
teilweise ungepflegt und abgeschottet. Mangelhaft vollzieht sich die Anbindung des Ede-
ka-Marktes an das Einkaufszentrum, da man den Eingang des Marktes von dem zentralen
Platz nicht direkt erreichen kann. Die Zuganglichkeit des zentralen Platzes wird teilweise
durch Treppenanlagen erschwert.

Nahversorgungszentrum Toénisheide

Entlang der Nevigeser StraBBe, der Kuhlendahler StraBBe und der Wiilfrather StraBBe erstreckt
sich der zentrale Versorgungsbereich in Velbert-Tonisheide, jeweils entlang beider Stral3en-
seiten. Zentral im Nahversorgungszentrum befindet sich ein gréBerer Haltestellenbereich
fir Busse; das NVZ wird Uber einen Birgerbus an weitere Siedlungsbereiche in Neviges
sowie durch die Schnellbuslinie und zwei weitere Busse an das Innenstadtzentrum Velberts,
an Wilfrath, Wuppertal-Elberfeld und Essen angebunden. Der Individualverkehr kann das
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Nahversorgungszentrum Uber mehrere StralBen mit lberdrtlicher Verbindungsfunktion gut
erreichen.

Abbildung 35: Nahversorgungszentrum Ténisheide (Bestandsstruktur)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007

Die insgesamt 19 Einzelhandelsbetriebe im Nahversorgungszentrum nehmen gesamtstad-
tisch einen Anteil von 3,4% aller Einzelhandelsbetriebe ein, gemessen an der
Verkaufsflache von 2.225 m?2 nur 1,7 %. Rund ein Viertel aller verfigbaren Ladenlokale im
Nahversorgungszentrum Tonisheide stehen leer.

Abbildung 36: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflichenangebotes im NVZ Tonisheide
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
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Das Nahversorgungszentrum bietet neben den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auch Waren aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Der Grof3teil des Angebotes
setzt sich jedoch mit rund 80 % aus Waren des kurzfristigen Bedarfsbereiches zusammen.
Allein Uber die Halfte des gesamten Warenangebotes entfallt auf Nahrungs- und Genuss-
mittel durch das groB3e Verkaufsflachenangebot der beiden Lebensmitteldiscounter.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung der drei bestehenden Nahversor-
gungszentren

Allen Nahversorgungszentren ist gemeinsam, dass sie gegenliber der nachsthdheren
Standortkategorie — den Nebenzentren — ein deutlich geringeres Standortgewicht haben.
lhre Funktion beschrankt sich derzeit auf die Nahversorgung der unmittelbaren Umgebung.
Weitere Starken, aber auch deutlich erkennbare Schwachen, sind in der folgenden Tabelle
zusammengefasst.

Aus dieser Bewertung werden unter Berlcksichtigung weiterer Faktoren in Kap. 5.1.5 ein-
zelne  Handlungsempfehlungen  zur  Sicherung  und  Fortentwicklung  der
Nahversorgungszentren abgeleitet und vorgestellt. Nicht alle angesprochenen fehlenden
Betriebstypen implizieren, dass diese jeweils sinnvoll anzusiedeln waren — nahere Ausfih-
rungen insbesondere zur Nahversorgungsfunktion finden sich in Kap. 3.5 und 5.2 sowie
unter den Ansiedlungsleitsatzen.
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Tabelle 15: Standortbewertung der bestehenden Nahversorgungszentren

NVZ Ténisheide

NVZ West/Am Berg

NVZ Birth

Starken Stadtebauliche Verdich- | = Stadtebauliche Verdich- | = Stadtebauliche Verdich-
tung tung tung
Gute OPNV-und MIV- | = Einheitliche staddtebau- | * Gute OPNV-und MIV-
Anbindung liche Gestaltung Anbindung
Ein vergleichsweise = Vom Fahrverkehr unge- [ = Die beiden Magnetbe-
groBes Dienstleistungs- storte innere triebe liegen jeweils am
und Gastronomieange- ErschlieBung nérdlichen bzw. studli-
bot * Ausbildung einer Platz- chen Pol
Wochenmarkt als tem- situation
porare Angebots-
erganzung

Schwachen Beeintrachtigung der = Der Magnetbetrieb ist = Beeintrachtigung der

Aufenthaltsqualitat
durch den StraBenver-
kehr

Trennwirkung der Stra-
Be, nur einseitige
Ausbildung

Der Magnetbetrieb
liegt peripher am Rand
und ist verglichen mit
anderen Supermarkten
sehr klein

Das NVZ muss sich der-
zeit mit dem
Sonderstandort Heili-
genhauser StraBe die
Versorgungsfunktion
teilen; hierdurch erfolgt
eine Schwachung des
NVZ

Im Betriebstypenmix
fehlt ein Lebens mittel-
discounter

nicht optimal an den
Platz angebunden

Im Betriebstypenmix
fehlt ein Lebens mittel-
discounter

Viele leer stehende La-
denlokale lassen
strukturelle Standort-
probleme erkennen und
beeintrachtigen die
Kundenwahrnehmung

Insgesamt ein zu gerin-
ges Einzelhandels-
gewicht, um aus Kun-
densicht eine
Mindestattraktivitat zu
erreichen, allerdings
auch eine eher geringe
Einwohnerzahl des Ge-
biets

Sehr geringes
Dienstleistungs- und
Gastronomieangebot

Treppen als bauliche
Barrieren, Introvertiert-
heit

Gegentiber anderen
Einzelhandelsstandor-
ten eine nur méBige
MIV-ErschlieBung

Aufenthaltsqualitat
durch den StraBBenver-
kehr

Im Betriebstypenmix
fehlt ein Supermarkt

Viele leer stehende La-
denlokale lassen
strukturelle Standort-
probleme erkennen und
beeintrachtigen die
Kundenwahrnehmung
Vergleichsweise geringe
Einwohnerzahl im um-
liegenden Gebiet

Quelle: eigene Darstellung

3.4.7 Weitere gesamtstadtisch relevante Standortagglomerationen

Neben den beschriebenen Zentren sind im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkon-

zeptes

weitere

Einzelhandelsstandorte

zu berlcksichtigen,

sofern

diese in der
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gesamtstadtischen Perspektive eine Bedeutung fir das aktuelle und das potenzielle Nah-
versorgungsgerist oder als Ergdnzungsstandort zu den Zentren aufweisen.

Einzelhandelsagglomerationen in stadtebaulich integrierter Lage: Nahversorgungs-
standorte

Gesamtstadtisch sind vier Standortagglomerationen zu verzeichnen, die sich in stadtebau-
lich integrierter Lage befinden. Sie sind

» Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben und

» gegeniber ihrem unmittelbaren Umfeld von erhohter stadtebaulicher Dichte und
Nutzungsvielfalt gepragt,

allerdings erfiillen sie im Einzelfall nicht die notwendigen Kriterien, um aus dem Bestand
heraus als sog. zentraler Versorgungsbereich bewertet zu werden.

Die vier Standorte unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Einzelhandelsausstattung, ihrer Ver-
sorgungsfunktion sowie nicht zuletzt ihrer verkehrlichen Anbindung fir den MIV und an den
OPNV. Ihnen ist jedoch gemeinsam, dass sie in ihrer Kernfunktion iiberwiegend der Nah-
versorgung mit Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs dienen, wenn auch
meist in stark eingeschranktem Umfang. Aufgrund ihrer Gberwiegend auf die Nahversor-
gung bezogenen Funktion bilden diese Standorte einen Teil des zu untersuchenden
Nahversorgungsgeristes (vgl. Kap. 3.5). Der Standort Nierenhof weist zudem die Beson-
derheit eines grofBeren Mobelmarktes auf, der auf die Deckung des langfristigen Bedarfs
zielt.

Abbildung 37: Die weiteren bedeutenden Nahversorgungsstandorte (NVS) in Velbert

NVS Siebeneicker Stra-
Be/Gewerbestrale
(Velbert-Neviges)

NVS Bonsfeld (Velbert- NVS Nierenhof (Velbert- NVS  Hohenbruchstraf3e
Langenberg) Langenberg) (Velbert-Neviges)

Quelle: eigene Aufnahmen; eigene Darstellungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung
Stadt + Handel 05-06/2007 und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Ge-
nehmigung der Techn. Verwaltungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom
25.05.2007
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Die vier definierten Nahversorgungsstandorte in Velbert verteilen sich auf die Stadtbezirke
Langenberg und Neviges.

Tabelle 16: einzelhandelsrelevante Daten der bedeutenden Nahversorgungsstandorte (NVS)
NVS Bonsfeld | NVS Nierenhof | NVS Hohen- NVS Siebeneicker

bruchstraBe StraBe/ Gewerbe-
strafBBe

4

11

9
1,6 % 2,0% 0,7 09 %
950 3.625 375 1.475
0,7 % 2,7 % 03% 11%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

Der Standort Bonsfeld grenzt nérdlich an das Zentrum Langenberg an, daran angeschlos-
sen folgt Nierenhof. Durch Buslinien sind die Siedlungsteile gut miteinander verbunden,
zudem verlauft die S-Bahn-Linie entlang des Siedlungsbandes. Insgesamt 9 Geschéafte sind
am NVS Bonsfeld entlang der Bonsfelder StraBe und der Looker StraBe angesiedelt mit ei-
ner Gesamtverkaufsfliche von rund 950 m2. Hauptsédchlich versorgt der Standort seine
Kunden mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs, insbesondere mit Nahrungs- und Genussmit-
teln. Der anséssige Supermarkt beansprucht das groBte Ladenlokal am Standort mit Gber
400 m2.

Abbildung 38: Fristigkeitsstruktur in den Nahversorgungsstandorten

NVS
NVS Bonsfeld NVS Nierenhof HohenbruchstralBe
NVS Siebeneicker
StraBe/ Nahrungs- und Genussmittel

GewerbestralBBe

M sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

Am Nahversorgungsstandort Nierenhof, der im Bereich der Bonsfelder Straf3e, Hattinger
StralBe und KohlenstralBe verortet wird, verzeichnen 11 Geschafte eine Gesamtverkaufsfla-
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che von 3.625 m2. Der Standort wird zum gréBten Teil durch einen Mobelmarkt mit tGber
3.000 m? gepréagt, welcher eine Verlagerung der Fristigkeitsstruktur hin zum langfristigen
Bedarf bewirkt. Beide Standorte in Langenberg werden ergédnzt durch értliche Gastrono-
mie- und Dienstleistungsangebote.

Im Stadtbezirk Neviges befinden sich die Nahversorgungsstandorte HohenbruchstraBe und
Siebeneicker StraBe/GewerbestralBe Ostlich des Zentrum Neviges. Auch diese Standorte
werden durch Buslinien an den innerstadtischen 6ffentlichen Verkehr angebunden. Vier Ge-
schafte an der HohenbruchstraBe ergeben eine Gesamtverkaufsflache von rund 375 m2,
wobei der Hauptanteil von rund 250 m?2 auf einen Drogeriemarkt entfillt. Daher wird das
Sortiment am Standort HohenbruchstraBe, wie auch an der Siebeneicker Stra-
Be/Gewerbestral3e hauptsédchlich durch den kurzfristigen Bedarfsbereich gepragt.

An der Siebeneicker StraBe/GewerbestraBe nimmt die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel rund 90 % des Angebotes ein. Die insgesamt funf Geschéafte verzeichnen eine
Gesamtverkaufsflache von rund 1.500 m2. Die groBten Ladenlokale entfallen auf einen Le-
bensmitteldiscounter und einen Getrankemarkt. Das Einzelhandelsangebot liegt nur zum
Teil in stadtebaulich integrierter Lage; wie aus der Kartendarstellung (s. o.) ersichtlich wird,
liegen die beiden gréBten Betriebe in einem gewerblich gepragten, insgesamt nicht stad-
tebaulich integrierten Bereich. Zurzeit bestehen Planungsabsichten der Stadt Velbert, den

Lebensmitteldiscounter an einen deutlich integrierteren Standort zu verlagern (vgl. Kap.
5.6).

Einzelhandelsagglomerationen in stadtebaulich nicht integrierter Lage

Zwei weitere Standorte sind gesamtstadtisch fir den Einzelhandel von Bedeutung, die in
Uberwiegend stadtebaulich nicht integrierter Lage® liegen. Hier ist in erster Linie der
Standort Heiligenhauser StraBBe zu nennen, der durch insgesamt 14 kleinere und gréBere
Einzelhandelsbetriebe sowie durch ergéanzende einzelhandelsnahe Funktionen wie etwa der
(Fastfood-)Gastronomie gepragt ist. Zum zweiten ist der Standort City-Park aufgrund seiner
Bestandsstruktur als Einzelhandelsagglomeration in liberwiegend nicht integrierter Lage zu

bewerten.

Abbildung 39: City Park

Quelle: eigene Aufnahmen

32 Zu den nichtintegrierten Lagen zéhlen insbesondere eher gewerblich gepragte Gebiete; vgl. Glossar.
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Tabelle 17: Einzelhandelsrelevante Daten bestehender Sonderstandorte

Sonderstandort Heiligenhauser Sonderstandort City-Park
StraBe

19.375 5.425

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

Sonderstandort Heiligenhauser StraBBe

Bezogen auf die Verkaufsflache ist dieser Einzelhandelsstandort mit insgesamt rund
19.000 m2 VKF rund fiinfmal so gro3 wie die Nebenzentren Langenberg oder Neviges und
immerhin noch etwa halb so gro3 wie das Innenstadtzentrum (vgl. Tabelle 10). Ein Léwen-
anteil (rund 4/5) dieser Angebotsstruktur entfallt auf einen Mébelmarkt, einen regional
bekannten Anbieter mit einer mehrgeschossigen Einzelhandelsimmobilie. Das Einzelhan-
delsangebot entlang der Heiligenhauser Straf3e wird allerdings auch durch einen weiteren
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb sowie mehrere Betriebe knapp unterhalb der Schwelle
zur GroBflachigkeit (gem. § 11 Abs. 3 BauNVO) erganzt, deren Angebotsschwerpunkte ins-
besondere Nahrungs- und Genussmittel, aber auch Drogeriewaren sowie Bekleidung
bilden. Aufgrund seiner AngebotsgréfBe und -struktur ist anzunehmen, dass der Sonder-
standort derzeit eine Versorgungsfunktion fir wesentliche Teile der westlichen Stadtbezirke
Ubernimmet, einschlieBlich insbesondere einer Versorgungsfunktion fir Birth und Flanders-
bach.

Abbildung 40: Fristigkeitsstruktur des Sonderstandortes Heiligenhauser Stral3e
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

Der Standort ist in seiner Gesamtheit deutlich auch durch sonstiges Gewerbe gekennzeich-
net, wobei keine klare stadtraumliche Trennlinie zwischen dem durch Einzelhandel
genutzten Teilbereich und dem eher durch sonstiges Gewerbe genutzten Teil gefunden
werden kann. Insgesamt sind auf dem Gelande 14 Betriebe mit einer Verkaufsflache von
19.375 m? angesiedelt. Der Standort beinhaltet zwar nur 2,5 % der gesamtstadtischen Ein-
zelhandelsbetriebe, jedoch macht die Verkaufsflaiche einen Anteil von 14,4 % an der
Gesamtverkaufsflache Velberts aus.
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Abblldung 41 Sonderstandort Helllgenhauser StraBe
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Quelle eigene Darstellung auf Basis der Elnzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007

Sonderstandort City-Park

Der Standort City-Park ist aufgrund seiner heutigen Angebotsstruktur als Sonderfall zu be-
werten. Das Einzelhandelsangebot (rund 5.400 m2 VKF) generiert sich sowohl aus
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs (u.a. sind ein Lebensmittel-Supermarkt, ein Getrén-
kemarkt und zwei Bécker am Standort nachzuweisen), als auch aus mittel- und langfristigen
Sortimenten (diesbezlglich pragt insbesondere der groB3flachige Elektronikfachmarkt das
Angebot, erganzt um kleinere Facheinzelhandelsbetriebe z.B. fir Bekleidung).

Auch stadtebaulich ist der Standort als sehr heterogen zu beschreiben: im Bereich Nevige-
ser StralBe Ecke Schmalenhofer Stral3e lassen sich ausschlieBlich kleinere Ladeneinheiten
erkennen, die in eine baulich verdichtete Blockrandbebauung integriert sind. Verlasst man
aber die Berliner StraBBe am Kreisverkehr und betritt das weitlaufige Geléande vor dem E-
lektronikfachmarkt sowie den erganzenden Betrieben, ist dieser Standortteil als
stadtebaulich nicht integriert zu bewerten. Hier dominieren bauliche GroBformen, die nur
im westlichen und nérdlichen Bereich in Siedlungsansatze eingebunden sind. Insbesondere
durch das stark die Gesamtlage pragende 6stlich gelegene ehemalige Fabrikareal Woeste
fehlt dem mittleren und westlichen Standortbereich derzeit die stadtebaulich-funktionale
Einbindung.
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Abbildung 42: Sonderstandort City Park (Bestandsstruktur)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007

Das Einzelhandelsangebot am Standort wird unter anderem durch kirchliche und soziale
Einrichtungen sowie durch Gastronomie und eine Bank wesentlich erganzt. Insgesamt las-
sen sich rund 25 solcher zentrenergénzenden Funktionen feststellen.

Abbildung 43: Fristigkeitsstruktur des Sonderstandorts City Park
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

Der Standort kann aufgrund seiner heterogenen Strukturmerkmale aktuell - also rein be-
standsbezogen — noch nicht als zentraler Versorgungsbereich eingestuft werden. Dessen
ungeachtet bleibt es der Kommune vorbehalten, diesen Sonderstandort aufgrund einer
begriindeten Zielperspektive kiinftig als zentralen Versorgungsbereich festzusetzen; welche
Kriterien hierbei zusétzlich in die Funktionsfestlegung einzubeziehen sind und welche zu-
satzlichen Empfehlungen aus fachgutachterlicher Sicht hierbei erkennbar sind, wird in Kap.
5.6 ndher thematisiert.
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3.5 Aktualisierte Analyse der Nahversorgungsstruktur

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Burger wird die Nahversorgungsstruktur in Velbert vertieft analysiert.
Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere flachende-
ckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewiinschte Auswirkung — und dies nicht nur in
[andlich strukturierten R&umen, sondern auch in Ballungsraumen und GroBstadten.

In diesem Leistungsbaustein wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsberei-
che aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw.
in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegbrechen kénnten. Hierbei wird auf das
bereits 2005 verabschiedete Nahversorgungskonzept zuriickgegriffen®?; dessen Kernaussa-
gen werden Uberprift, ggf. aktualisiert und in den Rahmen dieses Ubergreifenden
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes integriert.

Im instrumentellen, umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzels- und Zentrenkonzeptes wer-
den die konzeptionellen Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der
Nahversorgungsstruktur fir Velbert zusammengefasst (vgl. Kap. 5.2).

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Velbert verfligt gesamtstadtisch Uber eine sehr gute quantitative Ausstattung im Bereich
Nahversorgung. So liegt z.B. die durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner mit 0,36 m?
Verkaufsflache®* Uber dem Bundesdurchschnitt von 0,33 - 0,35 m2 (vgl. folgende Tabelle).
Die erreichte Eigenbindung wie auch die Zentralitatskennziffer weisen darauf hin, dass nur
wenig Kaufkraft fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in umliegende Kommu-
nen abflieBt. Andersherum formuliert: das Warenangebot ist quantitativ und qualitativ
derart gut, dass die Velberter Birger sich nicht im Umland versorgen mussen.

Umgekehrt flieBt kaum nennenswerte Kaufkraft in dieser Warengruppe nach Velbert ein.
Dieses begriindet sich aus der Eigenversorgungsfunktion der benachbarten Stadte, die al-
lesamt entweder selbst Mittelzentrum oder gar Oberzentrum sind.

3 Vgl. Stadt Velbert, 2005: Nahversorgungskonzept fiir Velbert

3 2005 wurde fur das Nahversorgungskonzept eine Verkaufsflachenausstattung von nur 0,26 m2 zugrunde ge-

legt, was insbesondere aus der methodischen Ausklammerung von Lebensmittelangeboten unter 100 m2
VKF resultiert (vgl. Stadt Velbert 2005: S. 7). Hierdurch wurde das Angebot von rund 150 Betrieben bzw.
eine Verkaufsflache von bis zu 5.800 m2 nicht erfasst.
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Tabelle 18: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG)

0,36 M2 VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,33~ 0,35 m3
rd. 90 % Lebensmittel
91-95 % LM-Handwerk und Getrénke

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 und 2006, IfH
2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2006, Stadt Velbert 2006 a; Angaben ohne den neu erdffneten
Lidl in Langenberg

Trotz der sehr guten quantitativen Ausstattungsdaten wird nachfolgend ein genauerer Blick
auf die Stadtbezirke geworfen, um die raumliche Versorgungsqualitat stadtteilbezogen zu
bewerten und um Versorgungsliicken im Nahbereich zu identifizieren.

Versorgungskriterien fir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Uber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser Angebotsgrof3e ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfolgenden Abbildungen
veranschaulichen das derzeitige Grundgeriist der Lebensmittel-Nahversorgung fur die drei
Stadtbezirke Velbert-Mitte, Langenberg und Neviges.

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsberei-
che in einem solchen Nahbereich liegen, kann von einer ausreichenden Nahversorgung
ausgegangen werden.® In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die Nahversorgungs-
situation hinsichtlich der rdumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten.

Nahversorgungsstruktur in Velbert-Mitte

Im Bezirk Velbert-Mitte ist eine Vielzahl an Lebensmittelmarkten vorhanden, die die Versor-
gung in der Flache gewahrleistet. Zusatzlich liegt ein Teil dieser Méarkte in zentralen
Versorgungsbereichen und wirkt daher als bedeutender Frequenzbringer stabilisierend und
beglinstigend fur benachbarte Einzelhandelsbetriebe in diesen Zentren.

3% Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium einer angemessenen Versorgungsqualitat
angenommen, da diese Entfernung einer Wegelénge von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von
rund 10 Gehminuten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 1996: Pkt. 2.3.1
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In Velbert-Mitte ist die derzeitige Versorgungsfunktion in der Flache Uberwiegend als gut
zu bewerten. Der weitaus groB3te Siedlungsbereich wird in angemessener Nahe durch ein
oder mehrere vollwertige Lebensmittelangebote abgedeckt (vgl. Abbildung 44).

Abbildung 44: Nahversorgungsstruktur Velbert-Mitte
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Quelle: eigene Bearbeitung auf Grundlage des Nahversorgungskonzepts Stadt Velbert 2005

Rot umkreist hervorgehoben sind Bereiche, in denen sich trotz der gesamtstédtisch guten
Ausstattung kein addquates Angebotim Nahraum befindet:

» Bereich A: Langenhorst, Unterstadt bzw. Nordstadt, rund 7.500 EW
= Bereich B: Flandersbach, rund 1.800 EW
= Bereich C: Lieversfeld, rund 1.300 EW
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Bereich A: Im beschriebenen Bereich ist derzeit ein kleiner Nahversorgungsladen am Nord-
park angesiedelt, der eine Grundfunktion fur die wohnortnahe Versorgung Ubernimmt.
Qualifizierte Angebote in groBerer Verkaufsflachendimensionierung fehlen. Im Nahversor-
gungskonzept der Stadt Velbert wird daher ein  Suchraum fir eine
NeuansiedlungsmaBBnahme vorgeschlagen, der zur Bedarfsdeckung im gesamten unteraus-
gestatteten Gebiet dienen soll. Aus Anbietersicht ist die Einwohnerzahl und damit die
Kaufkraft im Gebiet gro3 genug, um einer Neuansiedlung mit einerm Lebensmittelmarkt
(Supermarkt oder Discounter) attraktive Nachfragebedingungen zu schaffen.

Ob der bestehende Nahversorgungsladen kiinftig Bestand haben wird, unterliegt vielfalti-
gen Bedingungen® und kann an dieser Stelle nicht Uberprift werden. Zumindest die
Barrierewirkung der autobahnahnlich ausgebauten B 224, die den Suchraum vom beste-
henden Nahversorgungsladen und dessen Versorgungsgebiet trennt, berechtigt zur
Annahme, dass der Betrieb auch kiinftig eine Versorgungsfunktion fir den Nahbereich U-
bernehmen kann.

Bereiche B und C: Flandersbach und Lieversfeld haben jeweils fir sich genommen eine zu
geringe Einwohnerzahl, um ein heute marktibliches stationares Lebensmittelangebot (Su-
permarkt oder Discounter) wirtschaftlich erscheinen zu lassen. Hier sind sowohl die
Mitversorgung durch andere Gebiete als auch alternative Angebote néher zu prifen.

Nahversorgungsstruktur in Velbert-Langenberg

In Langenberg ist die Nahversorgungsstruktur insbesondere aufgrund der Vielzahl kleinerer
Siedlungseinheiten gegeniiber Velbert-Mitte durch eher unglinstige Ausgangsbedingungen
gepragt. Wahrend die Talachse noch sehr gut durch Lebensmittelmarkte versorgt werden
kann, fehlen in vier Siedlungsteilen Lebensmittelméarkte im Nahbereich:

» Bereich D: Hopscheider Berg, rund 1.600 EW

* Bereich E: Bokenbusch, rund 450 EW

* Bereich F: Siedlung Eichendorffstral3e, rund 900 EW

= Bereich G: Brinker Weg/Gartenheimstral3e, rund 800 EW

Zudem konnen kleinere Teilbereiche in Nierenhof (H) am Frohnberg (I) nicht in ausreichen-
der Qualitat im Nahbereich versorgt werden.

3 betriebliche Wirtschaftlichkeit, Unternehmensstrategie, Bedien- und Servicequalitdt gegeniber Konkur-
renzanbietern, unterschiedliche Konkurrenzintensitét der Betriebstypen untereinander, Verkehrsanbindung
etc.
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Abbildung 45: Nahversorgungsstruktur Velbert-Langenberg
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Quelle: eigene Bearbeitung auf Grundlage des Nahversorgungskonzepts Stadt Velbert 2005; in der
Talachse ergénzt inzwischen ein weiterer Lebensmitteldiscounter das Nahversorgungsangebot (Lidl,
HauptstraBe/Bonsfelder Stral3e)

Im Bereich F (EichendorffstraBBe) liegt ein Nahversorgungsladen mit rund 50 m2 VKF (Kuh-
straBe), der eine Teilversorgungsfunktion fur den unmittelbaren Nahbereich einnehmen
kann. Aufgrund der Hohenunterschiede am Hang ist der Nahbereich des Ladens allerdings
auf die ndheren umliegenden StraBBen begrenzt.
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Samtliche genannten Bereiche haben jeweils fir sich genommen eine zu geringe Einwoh-
nerzahl, um ein aktuell marktlbliches stationdres Lebensmittelangebot (Supermarkt oder
Discounter) wirtschaftlich erscheinen zu lassen. Hier sind sowohl die Mitversorgung durch
andere Gebiete als auch alternative Angebote néher zu priifen.

Nahversorgungsstruktur in Velbert-Neviges

In Neviges sind sowohl der Ortskern in der Tallage als auch der unmittelbare Nahbereich
des Nahversorgungszentrums Tonisheide sowie der Rosenhligel/Elsbeeker Stra-
Be/GoethestraBe heute angemessen versorgt. Einschrankungen ergeben sich

= flr den Bereich Wimmersberger StraBBe (J) , rund 1.500 EW
» sowie fur die HigelstraBe/Auf den Péthen (K) , rund 1.500 EW

Derzeit wird ein Bauleitplanverfahren fir den Bereich Rosenhiigel durchgefiihrt, das Aus-
wirkungen auf die Bestandsstruktur haben wird. Hier ist geplant, einen bestehenden
Lebensmitteldiscounter und einen bestehenden Supermarkt an einer zentralen Stelle im
Quartier zusammenzufihren (vgl. Standort-Kurzbewertung, Kap. 5.6).
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Abbildung 46: Nahversorgungsstruktur Velbert-Neviges
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Quelle: eigene Bearbeitung auf Grundlage des Nahversorgungskonzepts Stadt Velbert 2005

3.6 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delsstandorte in Velbert

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Velbert kann je nach Sortimentsbereich und je nach
Standort unterschieden bewertet werden. Daher fallt auch der erkennbare Handlungsbe-
darf entsprechend differenziert aus, wobei im Konzeptteil dieses Berichts die
Abhéngigkeiten, die zwischen den einzelnen StellgréBen und Einflussfaktoren bestehen,
nicht aus dem Auge gelassen werden dirfen.
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Zu den fur den Einzelhandel in Velbert wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

Der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels liegt — analog zur Bevdlkerungsvertei-
lung — im Bezirk Velbert-Mitte, wahrend Langenberg und Neviges ergdnzende
selbsténdige Versorgungsfunktionen insbesondere hinsichtlich der Nahversorgung
ubernehmen.

Das Verkaufsflachenniveau ist in einigen Sortimentsbereichen (z.B. Nahrungs- und
Genussmittel) bereits hoch. Da die 6rtliche Kaufkraft nicht beliebig gesteigert wer-
den kann und da der Einzugsbereich von einer starken Wettbewerbssituation
gekennzeichnet ist, flihren weitere Ansiedlungsvorhaben zu Umsatzumverteilungen
innerhalb Velberts, die ab dem Erreichen bestimmter Belastungsgrenzen mit Be-
triebsschlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen.

Als postiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefihrt werden:

Velbert verfugt tber eine Gber dem Bundesdurchschnitt liegende Kaufkraft und tber
sehr hohe Kaufkrafteigenbindungsquoten im kurzfristigen Bedarfsbereich. Die Ver-
sorgungsfunktion mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs wird somit — was die
Angebotsdaten ebenso nachweisen — quantitativ gut erfillt.

In den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen kénnen zwar teilweise hohere
Kaufkraftabflisse in Nachbarstadte (insbesondere sind hier die Oberzentren Essen
und Wuppertal zu nennen) nachgewiesen werden. Dennoch sind die Eigenbin-
dungsquoten sowie die Zentralitdtskennwerte des Velberter Einzelhandels
angesichts der Wettbewerbsstarke des Umlands und des vergleichsweise kleinen

Einzugsbereichs der Stadt insgesamt als gut zu bewerten.

Die hohe Bedeutung des Innenstadtzentrums als Versorgungsschwerpunkt ist abzu-
lesen an der Ausstattung an Betrieben: rund ein Viertel aller Velberter Betriebe sind
im Innenstadtzentrum angesiedelt.

Die Funktionalitat des Innenstadtzentrums wird durch verschiedene Magnetbetriebe
wesentlich gestiitzt und durch eine interessante Vielfalt kleiner Fachgeschéfte ent-
scheidend erganzt.

Das Innenstadtzentrum bietet eine gute Angebotsvielfalt mit Waren des gréBtenteils
mittelfristigen Bedarfs, deckt alle Branchen ab und kann die Anforderungen an ein
Mittelzentrum weitgehend gut erfullen. Aus Kundensicht zeichnet sich eine stabile
Besuchshaufigkeit ab.

In den Stadtbezirken Langenberg und Neviges existieren eigenstandige stadtebauli-
che Zentren mit einer attraktiven historischen Stadtstruktur.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-

de Aspekte:

Der Anteil des Einzelhandelsangebots in stddtebaulich nicht integrierter Lage fallt
mit einem Anteil von einem Drittel - bezogen auf die Verkaufsflache — nicht unwe-
sentlich ins Gewicht und sollte insbesondere hinsichtlich der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimentsanteile kritisch beobachtet werden.
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* Die befragten Kunden bewerten die Einkaufsstandorte teilweise heterogen. So ist
einerseits eine insgesamt gute Zufriedenheit mit dem Innenstadtzentrum erkennbar,
wahrend in Teilaspekten allerdings Verbesserungspotenzial besteht. Kritisch stellt
sich in der subjektiven Kundenbewertung die Situation fur die Nebenzentren Lan-
genberg und Neviges dar, die im Vergleich der letzten drei Jahre eine deutlich
abnehmende Einkaufshaufigkeit verkraften missen.

* Die Nebenzentren Langenberg und Neviges haben trotz ihrer stadtgeschichtlich
selbstandigen Entstehungsgeschichte heute eine wesentliche Versorgungsfunktion
nur noch im Bereich der Nahversorgung. Diese gilt es zu sichern und auszubauen,
um diese Nebenzentren mittel- und langfristig stadtebaulich-funktional stabil zu hal-
ten.

* In Velbert bestehen neben dem Innenstadtzentrum und den beiden Nebenzentren
mehrere kleine Agglomerationen mit dem Charakter von Nahversorgungszentren,
die zwar jeweils — auch aufgrund ihrer erganzenden Ausstattung (z.B. Dienstleistun-
gen, Gastronomie) — eine wichtige Versorgungsfunktion fur bestimmte Stadtteile
Ubernehmen. Zugleich weisen sie jedoch im Einzelnen verschiedene Strukturschwa-
chemerkmale auf.

* Trotz der gesamtstddtisch sehr guten Ausstattungskennziffern in der Sortiments-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel fehlen in manchen kleinen Siedlungsgebieten
wohnortnahe Versorgungsmoglichkeiten im direkten Nahbereich.

» GroBere und aus Kundensicht attraktive Standortgemeinschaften fir den groBflachi-
gen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel sind verglichen mit anderen Stadten
dhnlicher Bedeutung eher selten; groB3flachige Betriebe finden sich in Velbert eher in
disperser Verteilung an Einzelstandorten im Stadtgebiet, die daher nur im geringen
MafBe ein Standortgewicht bzw. einen auch Uberortlich wahrgenommenen Ange-
botsstandort ausbilden kénnen.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt daraus, dass einerseits die vorhandenen positiven
Einzelhandelsmerkmale Velberts fir die Zukunft gesichert werden mussen und nachfrage-
gerecht weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund
einer aktiven Uberortlichen Konkurrenz gerade in den benachbarten Oberzentren, die ihr
Angebot standig fortentwickelt.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslésungen fir diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Lésungen sind ei-
nerseits in stddtebaulicher Sicht als auch funktional zu erarbeiten.
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4 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Velbert

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden kénnen, sind zunachst Ubergeordnete Leitlinien zur kinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung in Velbert zu erértern. Hierzu werden sowohl absatzwirtschaftlich
tragfahige Entwicklungspotenziale fur Velbert identifiziert als auch rdumliche Entwick-
lungsmoglichkeiten in Form von Szenarien erdrtert. Ebenso wird der bestehende
Ratsbeschluss Uber die Velberter Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung berlicksichtigt.

4.1 Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale

Die Ermittlung von Verkaufsflachenpotenzialen dient — als absatzwirtschaftliche KenngréB3e
— der Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In ihr werden
angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zu-
kiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der Kommune zur
Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien werden absatzwirtschaftliche Spielrdume
in Form von sortimentsspezifischen Verkaufsflachenpotenzialen aufbereitet.

4.1.1 Vorbemerkungen zu den ermittelten Entwicklungspotenzialen

Die nachfolgend vorgestellten Entwicklungsspielrdume sind im kommunalen Abwagungs-
prozess unter Beriicksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume stellen eine von insgesamt meh-
reren Abwagungsgrundlagen zur kinftigen stddtebaulich begriindeten Steuerung
des Einzelhandels dar.

» Sie kénnen und sollen aufgrund ihres naturgegeben mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine ,Grenzen der Entwicklung” etwa als oberer

oder als unterer Grenzwert darstellen.

* Auch neue Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfdhigen Verkaufsflachenspiel-
raume Uberschreiten, kénnen im Einzelfall zur Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsédtzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Velbert korrespondieren (vgl. Kap. 4.3 und 5.5) und wenn sie an stadtentwicklungs-
politisch gewlinschten Standorten (vgl. Kap. 5.1 bis 5.3) angesiedelt werden sollen.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem Standortkonzept jedoch nicht entsprechen
und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den Rahmen der ermittelten
absatzwirtschaftlichen (Verkaufsflachen-)Potenziale einfiigen, kdnnen die stadtebau-
lich praferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall
gefahrden.

* Dies impliziert, dass die hier beschriebene absatzwirtschaftliche Potenzialanalyse im
engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen einer Kommune zu
sehen ist. Erst im Kontext des raumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kénnen die
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdaume zur Verfolgung stadtentwicklungspo-
litischer Ziele eingesetzt werden.
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Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsétzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Eben-
so kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb Velberts gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegeniber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

4.1.2 Methodik und Berechnungsgrundlagen zur Potenzialermittlung

Grundsétzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs sowohl die gegenwartigen (nunc), die vergangenen Entwicklungen (ex post) als auch
die angebots- und nachfrageseitigen ZielgréBen (ex ante) einbezogen werden. Aufbauend
auf der gegenwartigen Situation von Angebot und Nachfrage werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt (vgl. auch Abbildung 47):

Abbildung 47: Methodik der Potenzialermittlung
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Quelle: eigene Darstellung

» Bevolkerungsentwicklung in Velbert

* Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf (Entwicklung der
Verbrauchsausgaben sowie Entwicklung des Anteils einzelhandelsrelevanter Ausga-
ben an den Verbrauchsausgaben)
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» Entwicklung bzw. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile
* Entwicklung der Flachenproduktivitaten

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume ebenfalls von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad ei-
ner Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung
angestrebten zentraldrtlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur
grundsatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzel-
handelsfunktionen mit breit gefécherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Grundversorgung
der ortlichen Bevélkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauf-
trag ist im Rahmen der Potenzialdarstellung aufzugreifen, wobei sich die fundierte und
realistische Ableitung zu erreichender Zielzentralitdten als wesentliche Kernaufgabe dieses
methodischen Schrittes darstellt.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen (Prognosejahre 2010 und 2015) und inhaltli-
chen angebots- und nachfrageseitigen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein
Korridor eréffnet, der es der Stadt Velbert ermdglicht, auf eine Daten- und Berechnungsba-
sis zurlickgreifen zu kénnen, die ein breites Spektrum an mdglichen Entwicklungen aufzeigt.
Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der notwen-
digen Flexibilitdt — unter Berlicksichtigung der sich im Zeitverlauf verandernden, teilweise
auch konkretisierenden angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen - auf zu-

kinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgroBen fir die Potenzialermittiung einzeln erértert und
detailliert beschrieben.

Zukiinftige Bevolkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen Kaufkraft in Velbert wird die kommunale Bevélkerungsvor-
ausberechnung zugrunde gelegt.¥’ Diese Bevdlkerungsprognose umfasst drei
Entwicklungsvarianten, die fir die Zwecke der absatzwirtschaftlichen Potenzialermittlung
Ubernommen werden: eine Variante mit einem dauerhaften Wanderungsverlust von 60
Einwohnern je Jahr, eine Variante mit einem dauerhaft ausgeglichenen Wanderungssaldo
sowie eine dritte Variante mit einem dauerhaften Wanderungsgewinn von 90 Einwohnern je
Jahr (vgl. folgende Abbildung). Das Jahr 2007 stellt mit rund 86.800 Einwohnern die Basis
der Berechnungen dar.3®

Die Prognosen gehen in allen Varianten dauerhaft von einem Bevélkerungsriickgang in Vel-
bert aus. Die Schatzungen gehen bis zum Jahr 2015 von einem Rickgang zwischen rund
2,4 und 3,9 % aus. Aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt - un-
abhangig von der zugrunde gelegten Variante — keine deutlichen Impulse fiir die kunftige
Kaufkraft zu erwarten.

3 Vgl. Stadt Velbert (2006 b): S. 39 f.
% Website Wirtschaftsférderung Velbert
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Abbildung 48: Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung in Velbert
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Quelle: Stadt Velbert 2006 a und b: S. 39 f.; Website Wirtschaftsférderung Velbert

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 45 % (425 Mrd. Euro) auf rd. 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 380
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2007 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur
noch 25 % ausmacht.

Abbildung 49: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quelle: Hahn-Immobilien 2006, WABE -Institut 2007
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In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben® seit Jahren.
Dieser Trend kann allerdings fur die nachsten Jahre nicht fortgeschrieben werden. So ver-
deutlicht z. B. die positive einzelhandelsrelevante Kaufkraftentwicklung Ende der 1990er
Jahre bis 2001, dass in Phasen des Wirtschaftswachstums auch die realen Einzelhan-
delsausgaben ansteigen. Mit der wirtschaftlichen Erholung in 2006 und 2007, die sich in
den nachsten Jahren fortsetzten soll, ist in den nachsten Jahren mit einem moderaten An-
stieg der einzelhandelsrelevanten Ausgaben zu rechnen. Fir die Ermittlung der
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume werden daher sowohl eine moderat stei-
gende als auch — in einer Variante — eine weiterhin stagnierende Entwicklung eingestellt
(vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 50: Einzelhandelsrelevante Konsumausgaben pro Kopf (in %)
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Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE -Institut 2007

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2006 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Fachenproduktivitat stetig
abnahm.

39 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfdhige
Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale
Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 51: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitaten von 1993 bis 2006
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Quelle: Hahn-Immobilien 2006, WABE -Institut 2007

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwacht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
klnftig mit einem abgeschwéachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
— zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden. Fir
die Entwicklung der Flachenproduktivitaten in Velbert werden auf der erlauterten Aus-
gangsbasis mit einer Perspektive bis 2010 bzw. 2015 zwei Varianten entwickelt, die die
genannten Trends widerspiegeln (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 52: kiinftige Entwicklung der Flachenproduktivitdten Perspektive 2010/15
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Beide Varianten gehen von einem zunéachst — in unterschiedlich deutlicher Auspréagung -
anhaltenden Riickgang der Flachenproduktivititen aus. Aus dem Riickgang von vier Pro-
zent bis 2015 (untere Linie) resultieren dauerhaft (bei der Annahme gleich bleibender
Einzelhandelsumsatze) anbieterseitig groBere neue Verkaufsflachenbedarfe als bei der obe-
ren Linie, die bis 2015 nur noch von einem Flachenproduktivitatsriickgang von bis zu drei
Prozent ausgeht.

Versorgungsauftrag Zielzentralititen

Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Velbert betragt 91 % (vgl. Kap. 3.3.2). Hieraus er-
wachsen fur die Mehrzahl der Warengruppen Erweiterungsspielraume bis zur jeweiligen
Ziel-Zentralitat von mindestens 100 % je Warengruppe (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 53: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Zielzentralitét
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Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-
06/2007 sowie EHI 2005 und 2006, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2006

Fir Velbert ist eine Ziel-Zentralitdt von Uber 100 % uber alle Warengruppen nicht plausibel.
Aufgrund der regionalen Wettbewerbssituation und den landesplanerischen Zielvorgaben
zu zentralen Orten kommt der Stadt kein Versorgungsauftrag gegenlber benachbarten
Grundzentren zu, da lediglich weitere Mittelzentren sowie zwei Oberzentren mit jeweils
starkem Einzelhandelsbesatz angrenzen. Angesichts des intensiven Wettbewerbs zwischen
den Einzelhandelsstandorten und Zentren in der Region kann daher bereits eine Zentralitat
von 100 % in zahlreichen, insbesondere den mittel- und langfristigen Sortimentsgruppen als
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ambitioniertes Ziel gelten. Die dennoch dauerhaft anzustrebende Ziel-Zentralitdt von je
100 % kann aus der Bemiihung resultieren, derzeit im Saldo abflieBende eigene Kaufkraft
zurlickzugewinnen, wobei hierbei durch tradierte raumliche Verflechtungen, durch die (ver-
kehrlich-topografische) Ausrichtung von Ortsteilen der Kaufkraftrickgewinnung in der
Praxis Grenzen gesetzt sind.

Ein gewisses zusatzliches Ansiedlungspotenzial ist hinsichtlich der Zentralitdtsdifferenz ins-
besondere in den Warengruppen Baumarkt, Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente,
Medien (Unterhaltungselektronik/PC/Telekommunikation) und Sportartikel/Fahrrader/
Camping zu sehen.

4.1.3 Absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflaichenpotenziale fir Velbert

Die nachstehende Abbildung zeigt die zusatzlichen absatzwirtschaftlich tragfahigen Ver-
kaufsflachenpotenziale differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den
Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen und den versorgungsstrukturellen Aspekten (Ziel-Zentralitaten).

Tabelle 19: Absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflichenpotenziale fiir Velbert (in m2 VKF)

2010 2015

Warengruppe Y A % A
Nahrungs- und Genussmittel (NUG) 3.550 4.430 3.650 5.700
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken 170 350 250 650
Blumen, zoologischer Bedarf 330 410 350 550
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 350 450 360 610
Bekleidung 1.730 2.160 1.780 2.760
Schuhe/Lederwaren 530 630 530 750
Pflanzen/Gartenbedarf 150 380 210 750
Baumarktsortiment i.e.S. 5.530 6.110 5.640 6.960
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 100 240 130 480
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1.090 1.170 1.110 1.290
Sportartikel/Fahrrader/Campin 930 1.000 950 1.100
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 20 50 30 100
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 730 800 740 930
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche 50 130 80 260
Mdobel 270 710 360 1.380
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 80 200 110 370
Medien 1.330 1.490 1.400 1.770
Uhren/Schmuck 10 20 20 60

Sonstiges 380 420 390 480
Gesamt 17.330 21.150 18.090 26.950
Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung vV untere Variante
Stadt + Handel 05-06/2007 (Neubau Lidl Langenberg, B-Pléne SchlossstraBe A ghere Variante

und Rosenhligel sowie die geplanten Vorhaben Woeste/City-Park und KleestraBe sind
noch nicht beriicksichtigt)



Stadt + Handel 86

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Velbert bestimmt durch den Bevolkerungsriickgang in Velbert und die damit einhergehen-
de Entwicklung der zur Verfigung stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf.
Die Prognose der Eingangswerte verdeutlicht einen Rickgang dieser EingangsgréBen in
den nachsten acht Jahren, weshalb ein starker Entwicklungsimpuls im Bereich der Nachfra-
ge nicht zu erwarten ist. Angebotsseitig erdffnen sich in begrenztem MafBe zusatzliche
absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenspielrdaume durch weiter ricklaufige Ha-
chenproduktivitaten.

In der Zusammenschau ergibt die Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielraume
in Velbert folgendes Potenzial fir die Perspektive 2010/2015: Es bestehen rechnerische
Verkaufsflachenpotenziale in einer GréBenordnung von rd. 17.000 m?2 bis 21.000 m? bis
2010 und rd. 18.000 m? bis 27.000 m? bis 2015. Der eindeutige Schwerpunkt dieser Poten-
ziale liegt im Bereich mittelfristiger Bedarfsguter.

Fir Velbert bedeuten diese Prognoseergebnisse, dass...

» die zugewiesene Versorgungsfunktion Velberts in einigen Sortimenten durch neue
Angebote und Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

* in den Warengruppen ohne nennenswerte Verkaufsflachenpotenziale neue Angebo-
te und Verkaufsflachen in Teilen nur durch Umsatzumverteilungen im Bestand zu
realisieren sind (dies trifft allerdings bei neuartigen oder speziellen Anbietern nur
bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Verkaufsflichenpotenziale — ins-
besondere bei hoher Betriebstypiberschneidung zu vorhandenen Angeboten — von
damit zusammenhangenden Standortaufgaben aufgrund des intensivierten Wettbe-
werb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsmdglichkeiten fur die Velberter Zentrenstruktur ausgegangen werden
kann,

» die Bedeutung der Standorte fiir zukiinftige Ansiedlungen besonders zu berticksich-
tigen ist; dies gilt angesichts Uberschaubarer Verkaufsflachenpotenziale und bei
deutlicher Uberschreitung der ermittelten Verkaufsflaichenpotenziale durch zukiinfti-
ge Ansiedlungen umso mehr.

Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale fir einige
Warengruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen aufgezeigt und die daraus resultie-
renden Konsequenzen erlautert.

Nahrungs- und Genussmittel

In Velbert ist trotz der Uberdurchschnittlichen Ausstattungskennziffern (vgl. Kap. 3.5) bis
2010/15 ein weiteres, wenn auch begrenztes absatzwirtschaftlich tragfahiges Verkaufsfla-
chenpotenzial zum Ausbau der Nahversorgung vorhanden. Da in der aufgefihrten Summe
der zwischenzeitlich eréffnete Lidl in Langenberg noch nicht beriicksichtigt ist, ergibt sich
aktuell ein bereinigtes Verkaufsflachenpotenzial von rund 3.000 bis 5.000 m? VKF bis 2015.
Diese Summen entsprechen etwa dem sortimentsbezogenen Flachenbedarf von drei bis
finf mittelgroBen Lebensmittelsupermarkten.
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Aufgrund der begrenzten Ansiedlungsspielrdume sollte der Standortfrage bei kiinftigen
Neuansiedlungen und/oder Betriebsverlagerungen eine besondere Bedeutung beigemes-
sen werden. Gutachterlicherseits wird empfohlen, das vorhandene Ansiedlungspotenzial
gezielt

1. zur SchlieBung von Nahversorgungsliicken einzusetzen (vgl. hierzu Kap. 3.5 und 5.2)
sowie

2. zur Stérkung bestehender zu sichernder Einzelhandelsstandorte (z.B. zentrale Ver-
sorgungsbereiche) einzusetzen.

Sofern diese Empfehlungen nicht im notwendigen Umfang berilcksichtigt werden und so-
fern zudem das bis 2015 angegebene Potenzial durch Neubauvorhaben in nennenswerter
GréBenordnung Uberschritten wird, ist fir den Bereich der kurzfristigen Warengruppen von
intrakommunalen Umsatzumverteilungen auszugehen, die mittelfristig zur SchlieBung von
Nahversorgungsangeboten in der Flache und/oder in zentralen Versorgungsbereichen fih-
ren kénnen.

Bau- und Gartenmarktsortimente

In der Warengruppe Baumarkt ergibt sich bis 2015 ein absatzwirtschaftliches Verkaufsfla-
chenpotenzial von bis zu 7.000 m2 Bei derzeitigen Standortanforderungen von
Baumarkten, die bei Neubauvorhaben in der Regel zwischen 10.000 und 15.000 m? Ver-
kaufsflache nachfragen, ergibt sich somit fir Velbert (zunéchst) kein Potenzial fir einen
weiteren gréBeren Baumarkt.

Gerade bei den nicht zentrenrelevanten Warengruppen sind die ermittelten Verkaufsfla-
chenpotenziale nicht als ,Grenzwert” zu interpretieren. Abhangig von der Gesamtheit der
unternehmerischen Zielkriterien (Einzugsbereich, Marktstrategie auch gegeniiber der Kon-
kurrenz, Hinzunahme weiterer Sortimente und Dienstleistungen, Spezialisierung innerhalb
der Warengruppe usw.) kann im Einzelfall eine Gber die 7.000 m2 VKF hinausgehende Be-
triebsansiedlung wirtschaftlich sein. Fur Velbert kommt zudem in Betracht, dass sich ein
bestehender Baumarktanbieter erweitern kdnnte (ggf. verbunden mit einer innerkommuna-
len Standortverlagerung, sofern der Altstandort hierfir nicht die geeigneten
Flachenreserven bietet).

Stadtentwicklungspolitisch empfiehlt sich eine Verkniipfung zukinftiger Ansiedlungs- bzw.
Erweiterungsoptionen im Bereich der Baumarktsortimente mit den in diesem Einzelhan-
delskonzept erarbeiteten Sonderstandorten fur groBflachige nicht zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe (vgl. Kap. 5.3).

Ublicherweise zentrenrelevante Sortimentsgruppen

Im Bereich zentrenpragender Warengruppen besteht ein Potenzial fiir eine nennenswerte
Erweiterung des Angebotes zwischen insgesamt rd. 5.800 und 8.300 m? VKF bis 2015. Im
Hinblick auf das Ziel der Innenstadtstarkung ist es empfehlenswert, diese Ansiedlungspo-
tenziale kiinftig schwerpunktméBig zum Angebotsausbau im Innenstadtzentrum zu nutzen.
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Unter Berucksichtigung der rdumlichen Zielvorstellungen (Entwicklungsszenarien sowie
Zentrenkonzept, vgl. Kap. 4.3 und Kap. 5.1) sollte jedoch zudem erwogen werden, ob nicht
(begrenzte) Ansiedlungspotenziale jeweils gezielt zur Aufwertung nachgeordneter zentraler
Versorgungsbereiche (z.B. der Nebenzentren Langenberg und Neviges) strategisch einge-
setzt werden sollten.

An dieser Stelle soll explizit hervorgehoben werden, dass die ermittelten Verkaufsflachen-
potenziale gerade dann, wenn der Standort stadtentwicklungspolitisch optimal ist*,
Uberschritten werden kénnen zugunsten einer positiven Gesamtentwicklung des Standor-
tes. Grenzen ergeben sich in solchen Fallen allenfalls aus landesplanerischen und
stadtebaurechtlichen Zielvorgaben, namentlich dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche
in Nachbarkommunen. Die erarbeiteten Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 5.5) beriicksichtigen
diese standortbezogene Regelungsempfehlung.

Tabelle 20: Verkaufsflichenpotenziale iblicherweise zentrenrelevanter Sortimente*

Bekleidung 1.700 2.750
Schuhe/ Lederwaren 500 750

Unterhaltungselektronik/ PC/ Foto (Medien) 1.300 1.800
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 900 1.100
Spielwaren/ Basteln/ Hobby 1.100 1.300
Papier/ Buro/ Schreibwaren, Zeitschriften, Blicher 300 600

Summe 5.800 8.300

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-
06/2007; *gerundete Werte in m2 VKF

In der Summe bote sich damit u. U. die Ansiedlung mehrere kleiner Objekte oder einer
groBeren neuen Einzelhandelsimmobilie an, sofern nicht auch die Umstrukturierung im Be-
stand in Frage kommt. Ob hierfir ein Einkaufszentrum (Shopping-Center) die richtige
Umsetzung darstellen kann, hangt u. a. vom Mikrostandort und von der stadtebaulichen
Einbindung, der geplanten Sortimentszusammensetzung, moglichen Ankermietern, der
durchschnittlichen ShopgréB3e, der Shopanzahl, ergdnzendenen (gastronomischen oder kul-
turellen bzw. freizeitbezogenen) Angeboten oder von der Offenheit/Geschlossenheit der
moglichen Immobilie ab und sollte aufgrund zu vermeinder Fehlentwicklungen hinsichtlich
dieser Aspekte dezidiert geprift werden.*'

%0 Dies trifft hinsichtlich des Innenstadtzentrums uneingeschrankt zu, wenngleich dort zwischen einzelnen mik-
rordumlichen Lagemerkmalen deutlich unterschieden werden sollte.

41 Praxisnahe weitere Aspekte zur Einbindung von Shopping-Centern finden sich z.B. in: DSSW-Materialien
(Dokumentation zur DSSW-Veranstaltungsreihe ,Integration von innerstadtischen Einkaufszentren”, Berlin
2007, vgl. www.dssw.de
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Arrondierungs- und Erganzungsoptionen in den librigen Warengruppen

In den Ubrigen Warengruppen sind jeweils kaum selbstandige Ansiedlungspotenziale fir
weitere Einzelhandelsbetriebe erkennbar. Die angegebenen Potenziale weisen allerdings
auf Erweiterungs- bzw. Arrondierungsspielraume bestehender Einzelhandelsbetriebe hin,
die im Einzelfall zu einer deutlichen Angebotsverbesserung fihren.

So sind zum Beispiel in den Warengruppen Mébel sowie Pflanzen/Gartenbedarf die An-
siedlungspotenziale absatzwirtschaftlich wesentlich zu klein fur neue
Fachmarktansiedlungen, was insbesondere auf das bereits quantitativ gute Angebot in Vel-
bert zurlickzufiihren ist. Ob sich eine weitere Ansiedlung im Einzelfall dennoch empfiehlt,
unterliegt — wie bei der Betrachtung der Baumarktsortimente bereits aufgefihrt — vielfalti-
gen, an dieser Stelle nicht abschlieBend bewertbaren Zielkriterien der Unternehmer
(Einzugsbereich, Marktstrategie auch gegeniiber der Konkurrenz, Hinzunahme weiterer
Sortimente und Dienstleistungen, Spezialisierung innerhalb der Warengruppe usw.).

Zwischenfazit: Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume in Velbert

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume verdeutlichen, dass sich die
Verkaufsflachenpotenziale fur Velbert primar aus den steigerungsfahigen Zentralitatswerten
ergeben. In der Summe ergeben sich Potenziale von rd. 18.000 bis 27.000 m2 VKF bis 2015.
Neben einem punktuellen quantitativen Ausbau in einigen Warengruppen steht die raum-
lich-strukturelle Verbesserung der Angebotssituation im Fokus der zukilinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Velbert. Konsequenterweise kommt daher der raumlichen und
funktionalen Steuerung von zukiinftigen Betriebsansiedlungen und -erweiterungen eine be-
sondere Bedeutung zu: Neue oder sich vergréBernde Angebote sollten strategisch gezielt
und korrespondierend mit den Zielen des raumlichen Leitbildes (vgl. Kap. 4.3) entwickelt
werden. Als wichtige Aufgabe von Verwaltung und Politik stellt sich demnach die einge-
hende Prifung des Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsflache zusatzlicher
Anbieter dar. Uber die ermittelten Verkaufsflichenpotenziale hinausgehende Entwicklun-
gen sind im Detail zu prifen und dann sinnvoll, wenn sie die angestrebte r&dumlich-
strukturelle Entwicklung des Einzelhandels in Velbert forcieren kénnen - z. B. durch eine
Stérkung des Innenstadtzentrums.

4.2 Raumliche Entwicklungsszenarien und libergeordnete Entwicklungs-
ziele fiir Velbert

Die Erarbeitung von Szenarien fir die kinftige Entwicklung des Einzelhandels stellt einen
zentralen Baustein des Einzelhandelskonzepts bei der Erarbeitung der Zielebene dar. Die
Szenarien basieren auf unterschiedlichen politischen und planerischen Annahmen und wer-
den hinsichtlich ihrer jeweiligen unterschiedlichen 6konomischen und stadtebaulichen
Folgewirkungen beschrieben. Durch die Szenarien werden Zusammenhange der Velberter
Zentrenentwicklung, Standort- und Nahversorgungsstruktur aufgezeigt, die zwischen der
Ansiedlung, dem Aus- oder Rickbau von Einzelhandelsstandorten einerseits und der Ent-
wicklung des gesamten Versorgungsnetzes anderseits bestehen.
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Im Einzelnen werden das Innenstadtzentrum Velberts, die Nebenzentren Langenberg und
Neviges, die Nahversorgungszentren West/Am Berg, Birth und Tonisheide sowie stadte-
baulich integrierte und nicht integrierte Einzelhandelsstandorte grafisch vereinfacht
berlicksichtigt. Es werden vier Entwicklungsszenarien dargelegt, die modellhaft und ideal-
typisch zu verstehen sind und die zur Verdeutlichung der Handlungsfolgen bewusst
Uberzeichnet sind.

Zu Beginn der Darstellung jedes Szenarios werden die zentralen Annahmen des zugrunde
liegenden modellhaften Planungskonzepts dargelegt und mit den zu erwartenden Auswir-
kungen auf die rdumliche Entwicklung der Einzelhandelsstandorte in Velbert verknipft.
Sowohl die Veranderungen der Angebots- als auch der Nachfragestrukturen nehmen dabei
Einfluss auf die rédumliche Entwicklung und stehen daher im Fokus der Betrachtungen. Ab-
schlieBend erfolgt eine Kurzbewertung des jeweiligen Szenarios. Erganzend zu den ersten
beiden Szenarien, die im Hinblick auf den Steuerungsgrad der Kommune Extrempositionen
widerspiegeln, wird dariiber hinaus die Entwicklung der Einzelhandelsstandorte bei einer
bestmoglichen Nahversorgung (Szenario 3) illustriert sowie die Weiterentwicklung des vor-
handenen Einzelhandelsangebotes im Bereich City-Park zu einem zentralen
Versorgungsbereich (Szenario 4).

Im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises*? wurden die Szenarien und ihre Folgewirkun-
gen diskutiert. Die Empfehlung fur ein kinftig zu verfolgendes Szenario bildet die
Grundlage fir die Entwicklung der Umsetzungs- und Sicherungsinstrumente. Die teilneh-
menden Vertreter der Verwaltung, des Einzelhandels, der regionalen Institutionen sowie
des Gutachterblros stellten in dieser Diskussion fest, dass die idealtypische Entwicklungs-
option fur Velbert aus einem ,Mix" der wesentlichen Grundentwicklungen besteht.

Das Entwicklungsszenario als Ergebnis beinhaltet nicht nur die im Arbeitskreis diskutierten
Ergebnisse, sondern berlicksichtigt auch die Vorgaben der Stadt Velbert durch deren Rats-
beschluss vom 12.10.2004 Uber die Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung in Velbert:
»Die Starkung der Innenstadt und der Stadtteilzentren sowie die Sicherung der Nahversor-
gung der Bevélkerung sind erklarte Ziele der Stadt Velbert.”*® Es wird hervorgehoben, dass
auBBerhalb der Innenstadt weder ein SB-Warenhaus noch Discounter** zugelassen werden
sollen. In Bezug auf Lebensmittelmarkte werden diese bei Erweiterungen bekraftigt, jedoch
sollen Agglomerationen um diese Markte mit zentrenrelevanten Sortimenten verhindert
werden.

Am Ende dieses Teilbausteins steht ein Entwicklungsszenario, welches mit Blick auf die Ein-
zelhandels-, Zentren- und Nahversorgungsentwicklung unter Berlcksichtigung der
Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Nahver-
sorgungsstruktur das zukinftige Entwicklungsleitbild fir die Stadt Velbert sein soll. Daher
wird schlieBlich dieser ,,Mix", der fur die weitere konzeptionelle Ebene des Einzelhandels-
konzepts die Grundlage darstellt, am Ende dieses Leistungsbausteins grafisch und textlich
erlautert.

42 Vgl. auch Kapitel 2.3

4 Stadt Velbert: Beschluss der Sitzung des Rates am Dienstag, den 12.10.2004

4 Ausnahmen bei Ersatzinvestitionen, wenn nachgewiesen werden kann, dass durch die Ansiedlung eine Ver-

sorgungslicke geschlossen wird
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4.2.1 Szenario 1: Stadtebaulich-funktionale Zentrenstarkung

Annahmen zur rdumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht die Fokussierung der kiinftigen Einzelhandelsentwick-
lung auf das Innenstadtzentrum sowie auf die Neben- und Nahversorgungszentren. Ziel
dieses modellhaften Planungskonzepts ist der Schutz und die Weiterentwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche, die als Schutzgut im Stadtebaurecht verankert sind. Die
Starkung der Einzelhandelsentwicklung im Innenstadtzentrum und in den Neben- und Nah-
versorgungszentren wird deutlich forciert, wahrend die Entwicklung der Gbrigen
Einzelstandorte im Stadtgebiet politisch nicht weiter verfolgt wird. Die Umsatze im Innen-
stadtzentrum und in den Neben- und Nahversorgungszentren wachsen, allerdings zu Lasten
aller Ubrigen Einzelhandelsstandorte (vgl. die folgende Abbildung).

Abbildung 54: Szenario 1 - ,Stadtebaulich-funktionale Zentrenstérkung”

Mittelfristig zu erwartende Entwickiung der Standorte

Hauptverkehrsachsen O Wachstum 1Z: Innenstadtzentrum

A 44 geplant ~ NZ: Nebenzentrum
(/‘ Schrumpfung

s Eisenbahn NVZ: Nahversorgungszentrum

C] Stadtgebiet ( ) Stabilitat/ Stagnation siL:  sonstige integrierte Lage
(_) Siedlungsbereiche ‘ neue Ansiediung in nicht  NiL:  nicht integrierte Lage
D Gewerbeflachen integrierter Lage

::} Kaufkraftfluss

Quelle: eigene Darstellung

Vorhaben, die auBerhalb der Zentren in sonstigen stadtebaulich integrierten oder nicht in-
tegrierten  Lagen geplant sind, werden weitest gehend  zurilickgestellt.
Versorgungsstandorte in nicht integrierten Lagen sind bei konsequenter Umsetzung des
Planungskonzepts nicht weiterzuentwickeln. Mittel- bis langfristig betrachtet ist mit dem
Szenario der Zentrenstarkung auch ein Riickbau der Einzelhandelsstandorte in nicht integ-
rierten Lagen verbunden.
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Im Detail wirde das Nebenzentrum Langenberg eine deutliche Starkung durch die Umlen-
kung der Kaufkraftstrome aus den Nahversorgungsstandorten Bonsfeld und Nierenhof
erfahren. Ebenso konnte das Nebenzentrum Neviges von den beiden naheliegenden Nah-
versorgungsstandorten profitieren. Insbesondere ist eine Umlenkung und Konzentration
der 6rtlichen Kaufkraftstrome auf das Innenstadtzentrum zu erwarten.

Kurzbewertung dieses Szenarios

Dieses Szenario, das ausschlieflich auf dem Schutz und der Weiterentwicklung zentraler
Versorgungsbereiche basiert, bietet den Vorteil einer deutlichen Starkung des Innenstadt-
zentrums und der Neben- und Nahversorgungszentren. Insbesondere fir die bisher
suboptimal aufgestellten Nebenzentren Langenberg und Neviges stellt dies einen wichti-
gen Aspekt dar. Da das Szenario zugleich eine konsequente und klar geregelte Strategie
darstellt, gewahrleistet es fir die Planungsverwaltung, die bestehenden Einzelhandelsbe-
triebe sowie fur Neuansiedlungen eine hohe Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit.

Andererseits ist kaum realistisch anzunehmen, dass die Einzelhandelsstandorte auBerhalb
der Zentren mittel- bis langfristig zuriickgebaut werden kdnnten und sollten. Hier stehen
Entschadigungsregelungen und die nicht zu erwartende politische Umsetzbarkeit ebenso
entgegen wie die Tatsache, dass auf flachendeckende, wohnortnahe Einzelhandelsangebo-
te des kurzfristigen Bedarfs nicht verzichtet werden kénnte.

4.2.2 Szenario 2: Freie Entfaltung der Krafte des Marktes

Annahmen zur rdumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Dieses Szenario basiert auf der hypothetischen Annahme, dass die Kommune ihr gesetzlich
verankertes Recht, stadtebauliche Planungen innerhalb ihres Gemeindegebiets eigenver-
antwortlich und im Rahmen der Gesetze durchzufihren, nicht wahrnimmt. Anstelle der
Kommune steuern Investoren und Unternehmer die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
und deren Entwicklungen im Raum.

Es ist davon auszugehen, dass Einzelhandelsbetriebe an autokundenorientierten Standor-
ten und auf preisginstigen Gewerbegrundstiicken in Velbert, insbesondere in stadtebaulich
nicht integrierten Lagen, weiter entwickelt werden und wachsen (vgl. folgende Abbildung).
So konnten Gewerbegebiete 6stlich und slidwestlich des Innenstadtzentrums, sowie in Vel-
bert-Langenberg und Velbert-Neviges an Bedeutung fir solche Standorte gewinnen. Auch
mit neuen Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben in vergleichbaren stadtebaulichen La-
gen ist in einem solchen Szenario zu rechnen.
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Abbildung 55: Szenario 2 - ,Freie Entfaltung der Krafte des Marktes”

Mittelfristig zu erwartende Entwicklung der Standorte

Hauptverkehrsachsen O Wachstum 1Z: Innenstadtzentrum
A 44 geplant = NZ: Nebenzentrum
() Schrumpfung

e Eisenbahn > NVZ: Nahversorgungszentrum
C] Stadtgebiet ) Stabilita/ Stagnation siL:  sonstige integrierte Lage
() siediungsbereiche ‘ neue Ansiediung in nicht  NiL:  nicht integrierte Lage
C] Gewerbeflichen integrierter Lage
Kaufkraftfluss

Quelle: eigene Darstellung

Kurzbewertung dieses Szenarios

Fur Velbert bedeutet die konsequente Umsetzung dieses Konzeptes eine deutliche Schwa-
chung der zentralen Versorgungsbereiche. Ohne eine kommunale Steuerung der geplanten
Einzelhandelsstandorte ist eine Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums durch Neuan-
siedlungen nicht mehr wahrscheinlich. Die vorhersehbare Realisierung von Vorhaben in
verkehrsglinstig gelegenen und stddtebaulich nicht integrierten Lagen wirde zu einem
deutlichen Bedeutungs- und Attraktivitatsverlust des Innenstadtzentrums und der Neben-
und Nahversorgungszentren fihren. Der baurechtlich verankerte Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche wird auf diese Weise untergraben. Es besteht die Gefahr der Eréffnung
neuer Standorte ohne Prifung der stadtebaulichen Auswirkungen auf die bestehende Ver-
sorgungsstruktur, insbesondere auch auf die wohnortnahe Grundversorgung.

Die Starkung der Standorte auBerhalb des Innenstadtzentrums wirkt sich zu Lasten von Be-
triecben in stadtebaulich integrierten Lagen aus. Folgen sind eine Reduktion der
Versorgungsangebote an zentralen Standorten wie der Innenstadt sowie ggf. Betriebs-
schlieBungen und die damit einhergehenden Probleme der Folgenutzung oder des
Leerstands. Aus der Inanspruchnahme der glinstigen Grundstiicke in Gewerbegebieten re-
sultiert eine Grundstlickspreissteigerung in Gewerbegebieten sowie die Verringerung des
Flachenangebotes fur das Gewerbe und somit eine Schwachung der 6rtlichen Wirtschaft.
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Da diesem Szenario nicht allein die regionalen Genehmigungsbehdrden entgegenstehen,
sondern auch die Vertreter des Innenstadt-Einzelhandels, ist dieses Szenario keineswegs als
realitdtsnah und umsetzbar zu bewerten. Seine Funktion liegt vielmehr darin, durch das
kontrare Bild zu Szenario 1 die Vor- und Nachteile der Szenarien hervorzuheben.

4.2.3 Szenario 3: Bestmogliche Nahversorgung

Annahmen zur rdumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Das Szenario einer bestmdglichen Nahversorgung basiert auf der Idealvorstellung einer fla-
chendeckenden Versorgungsfunktion. Ziel ist ein feinmaschiges und wohnortnahes Netz
der Grund- und Nahversorgung, das fir die Bevolkerung fuBBlaufig erreichbar ist. Im Bezug
auf Velbert bedeutet dieses Szenario eine Erweiterung der kommunalen Versorgungsstruk-
turen durch Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben an bisher unterversorgten
Standorten.

Abbildung 56: Szenario 3 - ,bestmégliche Nahversorgung”

Mittelfristig zu erwartende Entwickiung der Standorte

Hauptverkehrsachsen O Wachstum 1Z: Innenstadtzentrum

A 44 geplant NZ: Nebenzentrum

: 7)) Schrumpfung
mm Eisenbahn (/ NVZ: Nahversorgungszentrum

C] Stadtgebiet ¢ ) Stabilitat/ Stagnation sil:  sonstige integrierte Lage
C] Siedlungsbereiche . neue Ansiedlung in nicht niL:  nicht integrierte Lage
D Gewerbeflachen integrierter Lage

E‘;} Kaufkraftfluss

Quelle: eigene Darstellung

Wird dieses Planungskonzept konsequent umgesetzt, ist insgesamt eine Umverteilung der
ortlichen Kaufkraft im Gemeindegebiet zu erwarten. Einzelhandelsstandorte in stadtebau-
lich nicht integrierten Lagen werden zu Gunsten neuer Nahversorgungsstandorte in den
Wohngebieten geschwécht; Betriebe in stadtebaulich nicht integrierten Lagen werden dar-
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Uber hinaus nicht weiter entwickelt. Der Einzelhandel in stadtebaulich integrierten Lagen —
d.h. in den Wohngebieten - profitiert hingegen von dieser Kaufkraftverschiebung. Infolge
der intrakommunalen Kaufkraftumverteilung ist allerdings auch die Schwachung des Innen-
stadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich zu erwarten.

Kurzbewertung dieses Szenarios

Das Szenario der bestmoglichen Nahversorgung garantiert die wohnungsnahe Grundver-
sorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs und kommt somit den taglichen Bedirfnissen
insbesondere der immobilen Bevolkerungsgruppen in Velbert entgegen. Vor dem Hinter-
grund der Bevélkerungsprognose und dem Trend der demografischen Entwicklung ist die
aufgezeigte Standortentwicklung daher zu begriBen. Positiv wirkt sich dieses Szenario auch
auf bisher unterversorgte Gebiete aus: Nahversorgungslicken kénnen weitgehend ge-
schlossen werden.

Mit Blick auf die Angebotsseite haben bereits bestehende Betriebe infolge der Umlenkung
von Kaufkraftstromen mit Umsatzeinbul3en zu rechnen; neben den Standorten in stadtebau-
lich nicht integrierten Lagen betrifft dieses auch die Betriebe im Innenstadtzentrum.
Aufgrund von BetriebsschlieBungen oder Riickbau kénnte die Attraktivitat des zentralen
Versorgungsbereiches im Allgemeinen geféhrdet sein und an Bedeutung verlieren, zumal
Nahversorgungsangebote auch im Innenstadtzentrum aktuell wichtige Frequenzbringer
darstellen. Dieses ist mit Blick auf den baurechtlich verankerten und stadtentwicklungspoli-
tisch zu empfehlenden Schutzstatus zentraler Versorgungsbereiche nicht vereinbar. Auch
die Anbieterseite wird die Realisierung dieses Szenarios zunédchst unwahrscheinlich erschei-
nen lassen, da Standortanforderungen und die modernen Betriebsformen inzwischen kaum
noch auf eine kleinteilige vollstdndige Bedarfsdeckung in den Wohngebieten abgestellt
sind. Stattdessen konnten allerdings mittelfristig neue Einzelhandelsmodelle und Konzepte
mit kleinflachigen Betrieben in Frage kommen, die derzeit noch nicht bundesweit verbreitet
sind.

4.2.4 Szenario 4: Neues Nebenzentrum

Annahmen zur rdumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

In diesem vierten Szenario soll die zuklnftige Entwicklung des Einzelhandels in Velbert im
Hinblick auf die Entwicklung eines neuen Nebenzentrums am Standort City-Park Uberprift
werden. Zum Standort City-Park besteht aktuell eine Rahmenplanung, die das gesamte Ge-
lande der ehemaligen Produktionsanlagen Woeste einschlieBt und einen Mix
unterschiedlicher Nutzungen vorsieht. Fiir den Kernbereich ist eine gréBere Einzelhandels-
Neuansiedlung konzipiert*® Der Standort City-Park ist rein aus dem Bestand heraus aktuell
nicht als zentraler Versorgungsbereich zu bewerten.

% Vgl. Ratsbeschluss vom 19.06.2007 gem. Vorlage 192/2007
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In der Annahme, ein neues Nebenzentrum zu entwickeln, liegt das Ziel verborgen, umfas-
sende Einzelhandelsangebote* mit einer Versorgungsbedeutung fiir mehrere Stadtteile
neu zu schaffen, erganzt um eine Vielzahl von Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben.
In der Hierarchie aller Zentren in Velbert wiirde dieses neue Nebenzentrum einen oberen
Rang einnehmen.

=

Abbildung 57: Entwicklungskonzept Sontumer St

A

o S

Entwicklungskonzeption
Sontumer StraBe
Karte 3 - Nutzungskonzept

THTTE

Maflateb 15000

; : ik > Aalel . ] Mty 5] PAN Panungagealschafl ARSU - NWP maH
e A 8 L N T J
W2/ 58 ai el o Sl SRS g s PO
/4 # \ P i
/4 h = \‘_(’ ) ] LS

tion Sontumer :StraBe; Karte 3 - Nutzu ngskonzept Stadt Velbert 2006

G&" 7 BT
Quelle: Entwicklungskonzep
Das neue Nebenzentrum lage etwa in 700 m Entfernung zum &stlichen Rand des Innen-
stadtzentrums. Da aufgrund der Entfernung sowie stadtebaulich-funktional keine
Ergénzungsfunktion gegeniiber dem Innenstadtzentrum zu erkennen wére, wirde das Ne-
benzentrum Kaufkraft u.a. aus dem Innenstadtzentrum abziehen. Fir umliegende
Standorte und fir das Innenstadtzentrum hatte die Verwirklichung eines umfassenden Ne-
benzentrums moglicherweise BetriebsschlieBungen und Leerstand zur Folge, da in einem
Nebenzentrum neben Nahversorgungsangeboten insbesondere auch sonstige zentrenrele-
vante Sortimente in groBerem Umfang angeboten werden wirden. Aus neuen,
leistungsstarken Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten kénnte zudem eine Verstar-
kung der Standortattraktivitat erwachsen. Insgesamt wiirde sich eine stark polyzentrische
Struktur in Velbert bei einem gleichzeitig geschwéchten bzw. gefdhrdeten Innenstadtzent-
rum ergeben.

4 Diese Interpretation wird durch die Definition zum Begriff ,Nebenzentrum” nahe gelegt, wonach ein Ne-

benzentrum Uber eine umfassende Sortimentsstruktur mit einem breiten Spektrum von Waren fur den
mittel- und kurzfristigen, ggf. auch fir den langfristigen Bedarf verfugt (vgl. OVG MS, Urteil 7 A 964/05 vom
11.12.2006).
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Abbildung 58: Szenario 4 - ,Neues Nebenzentrum”

Mittelfristig zu erwartende Entwicklung der Standorte
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Quelle: eigene Darstellung

Kurzbewertung dieses Szenarios

Dieses Szenario zeigt, dass die Entwicklung eines attraktiven und leistungsstarken Neben-
zentrums flr das Entwicklungsareal Woeste womaoglich einen positiven Entwicklungsimpuls
darstellen konnte. Andererseits wirde diese Entwicklung auch eine in diesem Ausmal3
stadtentwicklungspolitisch nicht empfehlenswerte Konkurrenz fiir die bestehenden Zentren
in Velbert — insbesondere das Innenstadtzentrum, die Nebenzentren Langenberg und Ne-
viges sowie benachbarte Nahversorgungszentren — darstellen, gerade wenn durch die
Ausweisung als Nebenzentrum auch auf eine groBe Vielfalt zentrenrelevanter Sortimente
und eine mehrere Stadtteile Ubergreifende Versorgungsfunktion gezielt wirde.

Aus der bestehenden Zentrenstruktur heraus konnte nur dann ein raumlich zuzuordnender
Versorgungsbereich funktional sinnvoll definiert werden, wenn andere Standorte bzw. Zent-
ren ihre Einzugsbereiche bzw. ihre Versorgungsfunktion verkleinern. Dieses erscheint
stadtentwicklungspolitisch insgesamt nicht sinnvoll.

Auch wenn ein neues Nebenzentrum insgesamt kritisch zu bewerten ist, kann eine gemda-
Bigte Fortentwicklung des bereits bestehenden Einzelhandelsbestands — etwa in Form
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eines funktional klar umschriebenen Nahversorgungszentrums — prinzipiell erwogen wer-
den. Hierbei lieBen sich je nach detaillierter Auspragung der Vorteil des o. g. Szenarios
(Entwicklungsimpuls fir das Stadtentwicklungsprojekt Woeste) noch erreichen bei gleich-
zeitiger Vermeidung der genannten erkennbaren Nachteile. Eine detailliertere
Auseinandersetzung mit diesem Aspekt erfolgt in Kap. 5.1.5 und 5.6.

4.3 Die ,Ziel-Trias”: ibergeordnete Entwicklungsziele fir Velbert

Die o. g. Szenarien wurden wahrend der Erérterung im begleitenden Arbeitskreis in ihrer
jeweiligen Reinform als nicht dauerhaft praktikabel und umsetzbar bewertet. Vielmehr soll,
so die einhellige Meinung aller Vertreter im Arbeitskreis, als Ziel der kiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung in Velbert ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen

1. der Starkung der zentralen Versorgungsbereiche,

2. einer mafBvollen Sicherung und Weiterentwicklung von flachendeckenden Nahver-
sorgungsangeboten in den Wohngebieten, sowie

3. einer gezielten Fortentwicklung von Sonderstandorten fiir groBflachige nicht zent-
renrelevante Einzelhandelsangebote

verfolgt werden.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein
prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfolgung
des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kap. 5.4). Des Weite-
ren muss auch das Zentren- und Standortkonzept (einschlieBlich der Aktualisierung des
Nahversorgungskonzeptes) auf diese , Ziel-Trias” naher eingehen und sie raumlich konkreti-
sieren. Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen
Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 5.5 erfolgt.

Die Weiterentwicklung des Standorts City-Park zu einem zentralen Versorgungsbereich mit
der Zweckfunktion Nahversorgungszentrum ist neben den drei beschriebenen Zielen eben-
so ein Entwicklungsziel der Stadt Velbert und im weiteren Erarbeitungsprozess daher zu
bertcksichtigen.
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5 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die lbergeordneten Leitlinien erortert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Dieses sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 5.1 bis
5.3), der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Velberter Liste”, Kapitel
5.4) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 5.5). Das
Umsetzungs- und Steuerungskonzept wird komplettiert durch planungsrechtliche Festset-
zungsempfehlungen fir Velbert (Kapitel 5.7).

5.1 Das Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept definiert fir die zukinftige Entwicklung des Velberter Einzelhandels
die empfohlene Standort-Gesamtstruktur unter Berlicksichtigung der absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenziale (vgl. Kapitel 4.1) und der ,Ziel-Trias” Ubergeordneter Entwick-
lungsziele (vgl. Kapitel 4.3). Es baut zugleich auf der stddtebaulichen Bestandsbewertung
der relevanten Einzelhandelsstandorte auf (vgl. Kapitel 3.4).

5.1.1 Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Velbert

Fir den Aspekt der Zentrenstarkung beinhaltet der erste Schritt die Zentrenfestlegung bei
gleichzeitiger Zuordnung in die Zentrenhierarchie. In Velbert werden insgesamt sieben Ein-
zelhandelsagglomerationen als zentrale Versorgungsbereiche fir die Zukunft empfohlen.
Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum die grof3te Bedeutung zu, gefolgt von den
beiden Nebenzentren in Langenberg und Neviges und schlieBlich den vier Nahversor-
gungszentren West/Am Berg, Birth, Tonisheide und Stud/City-Park.

Abbildung 59: Zentrale Versorgungsbereiche in Velbert

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

- Schutzgut gem. BauGB und BauNVO -

i Innenstadtzentrum (IZ) Velbert
I Nebenzentren (NZ)

Sonder- - Langenberg
standorte - Neviges
fiir den Grund- und Nahversorgungszentren (NVZ)
groB- - Siid/City Park
flachicen - West/Am Berg
RCHIY - Birth
Einzel- - Tonisheide
handel
bedeutende Nahversorgungsstandorte (NVS), z.B.
- Bonsfeld
- Nierenhof
- Losenburg

Sonstige Einzelhandelsbetriebe in Einzellage

Quelle: eigene Darstellung
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Das Nahversorgungszentrum Sud/City-Park ist rein aus dem Bestand heraus noch nicht als
zentraler Versorgungsbereich zu werten; allerdings besteht hier die legitime stadtische Ent-
wicklungsperpektive zur erstmaligen Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs
(s. u.).

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuwei-
sung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft
nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der einzelnen
Zentren kommt. Des Weiteren werden die jeweiligen Einzugsbereiche zugeordnet. Aus den
vorangegangenen Arbeitsschritten werden zudem einzelne Handlungsempfehlungen fur
die jeweiligen Zentren abgeleitet, die das Ziel ,, Zentren starken” ndher konkretisieren.

Neben den sieben genannten zentralen Versorgungebereichen werden keine weiteren Ein-
zelhandelsstandorte als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Obschon mehrere
Standorte gewisse Funktionsbindelungen und insbesondere eine aus Einzelhandelssicht zu
bewertende Agglomeration erkennen lassen, weisen sie nicht die genannten Merkmale fir
zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei ihnen der Grad der Nutzungsmi-
schung, die stadtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitdt auch in den
Bereichen Gastronomie, Dienstleistungen und ggf. Kultur/Bildung nicht ausreichend aus-
gepragt. Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass die lbrigen Standorte
teilweise andere Funktionen als diejenigen von zentralen Versorgungsbereichen tiberneh-
men konnen und sollten, etwa die Funktion als Sonderstandort fiir bestimmte groBflachige
Einzelhandelsvorhaben.

5.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum

Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion
fir das gesamte Stadtgebiet von Velbert.*” Als stadtebauliches Zentrum einer regionalpla-
nerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es wie bisher auch kiinftig
Angebotsschwerpunkte fur kurzfristig wie auch mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter ver-
schiedener Qualitdt bereithalten, ergénzt um langfristig nachgefragte Bedarfsgiter. Als
Leitfunktion sichert der Einzelhandel Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besucherauf-
kommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen, gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch durch
das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungseinrich-
tungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielfaltiger Mittelpunkt der Stadt soll das
Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor firr die Versorgungsfunktion sein, sondern auch
die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt fordern.

4 Funktional ist diesem zentralen Versorgungsbereich daher im Sinne von § 24a Abs. 2 LEPro NRW die Ge-

samtstadt zuzuordnen.
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Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene und bewertete Einzelhan-
delsbestandsstruktur gesichert und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten
insbesondere folgende Entwicklungsziele fur das Innenstadtzentrum in allen stadtebauli-
chen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Velbert, die einen Bezug zum
Innenstadtzentrum aufweisen, berucksichtigt werden.

Tabelle 21: Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Sicherung und Fortenwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale

durch...

» Abbau der baulichen und funktionalen Schwéachen des Innenstadtzentrums
= Sicherung und Stérkung der Magnetbetriebe, insbesondere der duBeren Pole der Hauptlage

= Sicherung und Starkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschafte und Spezial-
angebote

» Fortentwicklung der starken linearen Laufstruktur, in Einzelfallen kénnen auch Rundlaufe (im
Zusammenhang mit den vorhandenen zentrenergénzenden Funktionen) zugunsten einer ho-
heren Kompaktheit verbessert werden oder neu entstehen

» Sicherung und Starkung der fir die Gesamtfunktionalitdt des Innenstadtzentrums bedeu-
tenden Nahversorgungsfunktion

Quelle: eigene Darstellung

Die identifizierten absatzwirtschaftlichen Ansiedlungspotenziale sollten gezielt zur Umset-
zung dieser Ziele eingesetzt werden. Hierzu kénnen folgende Empfehlungen im Detail
formuliert werden:

1. Ansiedlung von Vorhaben, die insbesondere diejenigen zentrenrelevanten Sortimen-

te als Hauptsortiment fuhren, in denen ein qualifiziertes Ansiedlungspotenzial
besteht (vgl. Kap. 4.1.3)

2. Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsorti-
ment, denn auch solche Sortimente konnen zur Attraktivitatssteigerung des
Zentrums beitragen

3. Ergédnzung des Betriebstypenmixes durch bislang unterreprasentierte Betriebstypen
auch in Warengruppen, in dem die Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind (z.B. in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel durch ein SB-Warenhaus)

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Ubergeordneten ,Ziel-Trias” fir Velbert (vgl.
Kap. 4.3) zu beriicksichtigen, dass zu treffende MaBnahmen nicht zu negativen Auswirkun-
gen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und/oder die flachendeckende
Nahversorgung fihren. Dieses ist ggf. durch Einzelgutachten nachzuweisen. Die Ansied-
lungsleitsdtze fir Velbert beriicksichtigen diese zugrunde liegende ausgewogene
Zielstellung.
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Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich.*® Diese wird wie in der folgenden Abbildung
dargestellt empfohlen und umfasst die in der Bestandsanalyse bereits als Innenstadtzent-
rum beschriebenen Bereiche.

Abbildung 60: Rdumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonze pt)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007

4 Die dargestellt Abgrenzung ist als gebietsscharfe, nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen. Eine
parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitplanverfahren vorgenommen werden. Die in
der Abbildung verdeutlichte Begrenzung bezieht sich auf staddtebauliche Barrieren sowie auf die in der
Realtitat ablesbare Gebaude- und Nutzungsstruktur.



Stadt + Handel 103

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst somit nicht nur die Hauptlage
des Einzelhandels, sondern auch die in Kap. 3.4.3 bereits naher beschriebenen Nebenla-
gen. Die Festlegungsempfehlung berlicksichtigt diejenigen Bereiche mit der groBten
Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also die FuBgéngerzone Friedrich-
straBe mit ihren relevanten Seitenasten und mit ihren Magnetbetrieben sowie wesentliche
fur die Gesamtfunktionalitédt des Zentrums wichtige zentrenergénzende Funktionen wie et-
wa bedeutende o6ffentliche Stellplatzanlagen fir Innenstadtbesucher, Einrichtungen der
Verwaltung, der Kultur sowie der Bildung.*’

Eine Begrenzung erfdhrt der zentrale Versorgungsbereich einerseits entweder durch stad-
tebauliche Barrieren, durch Bereiche ohne eine hohe Nutzungsvielfalt oder durch Bereiche,
die einen eindeutigen funktionalen und fuB3ldufig angemessen erreichbaren Zusammenhang
zum Kern des Innenstadtzentrums, der Hauptlage, vermissen lassen.

Es ergeben sich im Einzelnen folgende begriindete Abgrenzungen des zentralen Versor-
gungsbereichs:

* Im Nordosten (untere Friedrichstral3e) bildet die SchloBstraBe den SchluBpunkt des
zentralen Versorgungsbereichs. Bis zur SchloBstrale ist ein durchgéngiger Besatz
der Erdgeschosszone mit Einzelhandel und Dienstleistungen vorhanden, der jenseits
der SchloBstraBe deutlich abbricht. Die fuBlaufige Beziehung nérdlich der
SchloBstraBe wird zudem zum Kern der Hauptlage (FriedrichstraBe zwischen Bahn-
hofstral3e und Kurze StraBe) zu grol3; daher kann der weitere Verlauf nicht mehr zum
zentralen Versorgungsbereich gezahlt werden. An der SchloBstraBe selbst befindet
sich eine wichtige OPNV-Haltestelle mit einer sehr guten Busbedienung mit hoher
Bedienfunktion fir das Zentrum.

* Im Sudwesten wird der zentrale Versorgungsbereich einerseits von der Friedrich-
Ebert-StraBe begrenzt. Durch diese Grenzziehung wird die besondere Bedeutung
des Rathauses sowie des Supermarktes (Edeka) als Frequenzbringer betont; auch die
Post wird eingeschlossen. Im weiteren Verlauf bilden die ThomasstraBe und die Of-
ferstraBe die Grenze: Bereiche, die Uberwiegend von Wohnnutzung gepragt sind,
sind daher aus der Abgrenzung herausgenommen, wahrend umgekehrt die pragen-
den Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie z.B. die rickwartigen
Gebaudeteile und Parkhauser enthalten sind.

» Sudostlich (obere Friedrichstral3e) ist der zentrale Versorgungsbereich stadtebaulich-
funktional im Bereich Am WeiBBen Stern bzw. zwischen den Einmindungen Nolde-
straBe und KleestralBe zu begrenzen. Bis zu diesem Bereich ist ein hoher Besatz mit
Einzelhandelsbetrieben vorhanden, der jenseits zwar nicht vollstandig abbricht, aber
der als Bereich einerseits vermehrt durch Dienstleistungsnutzungen, Leerstande und
eine wesentlich geringere gestalterische Qualitdt der offentlichen Raume gepragt
wird und andererseits widerum einen zu grof3en fuBlaufigen Bezug zum Kern der
Hauptlage aufweist.

4 Zu den stddtebaurechtlichen und landesplanerischen Anforderungen an Festlegungskriterien vgl. Kap.

3.4.1, zu ndheren Beschreibungen des vorhandenen Bestands Kap. 3.4.3.
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» Norddstlich orientiert sich die Festlegungsempfehlung im Wesentlichen an der Ost-
straBe, so dass alle bedeutenden rickwartigen Grundsticksbereiche der
Zentrenfunktionen umschlossen werden. Ostlich der KoelverstraBe pragt nahezu
ausschlieBlich Wohnnutzung den Bestand, so dass dieser Bereich ausgeklammert
bleibt. Andererseits werden grof3e Teile 6stlich der Oststra3e am Forum Niederberg
hinzugenommen, da dort zahlreiche Einzelhandelsbetriebe und weitere relevante
Erdgeschossnutzungen angesiedelt sind, die einen deutlichen Bezug zur Innenstadt-
kundschaft erkennen lassen. Zudem ist mit dem Parkhaus Friedensplatz dort ein
wesentlicher Frequenzbringer vorhanden, der zusammen mit dem Forum und dem
Wochenmarkt den Kundenverkehr und damit die beschriebenen Nutzungen starkt.

Die landesplanerischen Anforderungen gem. § 24 a Abs. 2 LEPro NRW werden mit dieser
Festlegungsempfehlung eingehalten.

Raumliche Potenziale zur Fortentwicklung des Innenstadtzentrums

Die Abbildung 60 veranschaulicht sechs groBere Potenzialflachen zur Weiterentwicklung
des Innenstadtzentrums, die aus fachgutachterlicher Sicht ein Umnutzungs- bzw. Neunut-
zungspotenzial fir Einzelhandels- und weitere zentrenpréagende Nutzungen darstellen.
Zudem lassen sich weitere Bereiche, in denen heute Betriebe mit geringer Angebotsquali-
tat und mit einer unattraktiven baulichen Ausgestaltung anséssig sind, fir gréBere wie auch
kleinere Um- und NeunutzungsmalBnahmen naher prifen.

Daher stellen die Potenzialflachen zur Fortentwicklung des Innenstadtzentrums im Rahmen
dieses Einzelhandelskonzeptes nur eine erste Ubersicht dar. Ob ggf. noch weitere Potenzi-
alflachen aus dem Bestand heraus abgeleitet werden kdénnen und in welcher Rangfolge
diese Standorte zueinander stehen, bleibt einer weiteren Priifung im Rahmen etwa eines
stadtebaulichen Konzeptes, bspw. einem Innenstadtentwicklungskonzept, vorbehalten, das
neben den Aspekten der Einzelhandelsentwicklung weitere stadtebauliche Kriterien bein-
halten sollte.*® Einzelne Potenzialflachen auBerhalb des abgegrenzten Innenstadtzentrums,
die fir eine Nutzung mit zentrenrelevantem Einzelhandel aus stadtebaulichen oder aus ab-
satzwirtschaftlichen Griinden nicht zu empfehlen sind und wo insofern von einer raumlichen
Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches abzuraten ist, kénnen ggf. als Standort fir
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel in Betracht gezogen werden, sofern sie in unmittelba-
rem raumlich-funktionalem Zusammenhang mit dem Innenstadtzentrum stehen. Fir den
Bereich KleestraBBe besteht bereits ein Ratsbeschluss zu einer Neunutzung des Areals mit
einem SB-Warenhaus®'; eine fachgutachterliche Kurzbewertung hierzu erfolgt in Kap. 5.6.

%0 Ebenso sollte, sofern diese Potenzialflichen aktuell auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs liegen,

untersucht werden, ob die Standorte den Anforderungen des LEPro NRW (§ 24 a) genligen wirden, wenn
man sie in den zentralen Versorgungsbereich einbeziehen wollte.

51 Vgl. Beschluss des Rates vom 13.12.2005 (Vorlage 509/2005) und vgl. Kap. 5.6.
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5.1.3 Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Langenberg

Das Nebenzentrum Langenberg im gleichnamigen Stadtbezirk wird als zentraler Versor-
gungsbereich fir die Bevolkerung im gesamten Stadtbezirk Langenberg bewertet. Dieser
zentrale Versorgungsbereich sollte und kdénnte kiinftig eine gréBere Bedeutung fir Lan-
genberg, aber auch fir die Gesamtstadt erfahren. Das Nebenzentrum soll gleichzeitig
insbesondere als Nahversorgungsschwerpunkt fir die angrenzenden Siedlungsteile fungie-
ren (vgl. Nahversorgungskonzept, Kap. 5.2). Folgende Ziele werden — abgeleitet aus der
detaillierten Analyse und Bewertung (vgl. Kap. 3.4.4) — fur die weitere Entwicklung des Ne-
benzentrums empfohlen.

Tabelle 22: Entwicklungsziele fiir das Nebenzentrum Langenberg

Sicherung und Fortenwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale

durch...

» Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe, insbesondere der Lebensmittelmarkte (ein-
schlieBlich  Sicherung des im Bereich Lebensmittel positiv zu bewertenden
Betriebstypenmixes), u.a. durch Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansied-
lungen auBerhalb des Nebenzentrums resultieren kénnten sowie durch zeitgeméBen Ausbau
der Magnetbetriebe am Standort

= Sicherung der kleineren Fachgeschéafte und Spezialangebote

= ggf. weiterer Ausbau in einigen mittel- oder langfristigen Bedarfsgiterbereichen, sofern das
gesamtstadtische Ansiedlungspotenzial nicht ausschlieBlich im Innenstadtzentrum gebindelt
neu angesiedelt werden soll

» Nutzung des attraktiven baulichen Erscheinungsbildes zur Besetzung mit weiteren Themen-
schwerpunkten auch jenseits der Zentrenfunktion Einzelhandel (im Zusammenhang mit dem
Stadtetourismus ggf. in Form von gestarkten Angeboten der Gastronomie, des Beherbe-

rungsgewerbes — gerade im Zusammenhang mit der Messestadt Essen — sowie der Kultur
und/oder der Bildung)

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 23: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW

Kriterium Erflllung/ortliche Auspragung
Lage gem. LEPro NRW in ASB* v
Angemessene OPNV- v

Anbindung gem. LEPro NRW

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fir den gesamten Stadtbezirk Langen-
berg (sofern hierdurch keine negativen Auswirkungen auf das
Innenstadtzentrum, die anderen zentralen Versorgungsbereiche
oder die wohnortnahe Grundversorgung bewirkt werden; hierzu
nahere Regelungen in den Ansiedlungsleitsatzen)

Zudem besondere Nahversorgungsfunktion gem. Nahversor-
gungskonzept fir die umliegenden Ortsteile ohne ausreichende
stationare Lebensmittelangebote (vgl. Kap. 5.2)

Funktional zugeordnete Stadt- | Stadtbezirk Langenberg rd. 16.400 EW
teile gem. LEPro NRW

Quelle: eigene Darstellung; * Allgemeiner Siedlungsbereich (Regionalplan)
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Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung
fur das Nebenzentrum. Sie umfasst neben dem historischen Kern alle Magnetbetriebe des
Einzelhandels sowie die Vielzahl kleiner Fachgeschéfte. Ebenso sind die beiden groBen Kir-
chen, kirchlichengemeindliche Einrichtungen, die meisten gastronomischen Angebote und
die wesentlichen grofB3en, fir das Funktionieren des Nebenzentrums unverzichtbaren Stell-
platzanlagen inbegriffen.

Abbildung 61: Raumliche Festlegung des NZ Langenberg als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonze pt)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007

Grenzen ergeben sich (wie in Kap. 3.4.1 dargestellt) z.B. aus stadtebaulichen Barrieren oder
in Bereichen, die nicht mehr im Schwerpunkt mit Zentrenfunktionen ausgestattet sind:

* Im Norden begrenzt die Bahnlinie als deutliche stadtebauliche Barriere den zentra-
len Versorgungsbereich.

* Im Westen sind der Lebensmittelsupermarkt und die stadtische Verwaltungsstelle
noch eingeschlossen. Die Abgrenzung orientiert sich zudem am Ausbaustand der
HauptstraBBe, die bis zum Kreuzungsbereich am Tunnel Langenberg fur FuBgénger
attraktiv gestaltet ist. Zudem sind im entsprechenden Abschnitt der HauptstralBe
noch fir das Nebenzentrum als Ganzes relevante Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe angesiedelt. Die Kreuzung am Tunnel wirkt zudem als Barriere, so
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dass die weiter westlich gelegenen Bereiche nicht mehr als zentraler Versorgungsbe-
reich bewertet werden konnen. Auch ist die Nutzungsvielfalt dort wesentlich
geringer.

* |Im SlUden begriindet sich die Festlegung darin, die Grundstlicke der Anlieger der
HauptstraBe zu umfassen. Zudem wird der Lebensmitteldiscounter an der Wiemer
StraBBe ebenso eingeschlossen wie das Parkhaus und der Kindergarten. Die Bereiche
weiter stdlich kénnen aufgrund des nahezu ausschlieBlichen Wohnanteils nicht als
zentraler Versorgungsbereich deklariert werden.

* |m Osten werden im Kreuzungsbereich HauptstraBe/Panner StraBBe ein weiterer Kin-
dergarten als soziale Einrichtung sowie eine zentrale Stellplatzanlage noch
eingeschlossen, wahrend die Bebauung jenseits der als stadtebauliche Barriere wir-
kenden Panner StraBe bzw. AusfallstraBe in Richtung Bonsfeld nicht mehr
einbezogen werden kann.

5.1.4 Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Neviges

Das Nebenzentrum Neviges erlangt wie auch das Nebenzentrum Langenberg als zentraler
Versorgungsbereich zwar entstehungsgeschichtlich und baugeschichtlich eine groBBe Be-
deutung. Allerdings verzeichnet auch das Nebenzentrum Neviges eine ricklaufige
Kundenattraktivitdt und verflgt Uber keine gro3e gesamtstadtische Bedeutung in Bezug
auf den Einzelhandel (vgl. Kap. 3.4.5). Potenziale im Nebenzentrum stellen die Wallfahrts-
kirche als Anziehungspunkt und die abwechslungsreiche historisch gewachsene Struktur der
einzelnen Ladenlokale dar.

Tabelle 24: Entwicklungsziele fiir das Nebenzentrum Neviges

Sicherung und Fortenwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale

durch...

= Sicherung und Starkung des einzigen Magnetbetriebs, u.a. durch Vermeidung von gréBeren
Funktionsverlusten, die aus neuen Ansiedlungen auBerhalb des Nebenzentrums resultieren
kénnten, sowie durch Verbesserung weiterer Standortmerkmale des Nebenzentrums

= Sicherung der kleineren Fachgeschéafte und Spezialangebote und Reduktion der Ladenleer-
stande durch ein integriertes Ladenleerstandsmanagement

= Sicherung des vergleichsweise groBen Wochenmarktes, der eine (zeitlich begrenzte) Erhé-
hung der Kundenfrequenz bewirkt

= ggf. weiterer Ausbau in einigen mittel- oder langfristigen Bedarfsgiterbereichen, sofern das
gesamtstadtische Ansiedlungspotenzial nicht ausschlieBlich im Innenstadtzentrum geblndelt
neu angesiedelt werden soll

* Nutzung des attraktiven baulichen Erscheinungsbildes, der Wallfahrtfunktion und des nérd-
lich angrenzenden SchloBbereichs zur Starkung der Zentrenfunktion

Quelle: eigene Darstellung
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Die guten Anbindungen an den &ffentlichen Personennahverkehr und die Funktionsmi-
schung im Nebenzentrum lassen seine ausbaubare Bedeutung als Versorgungsbereich
erkennen. Allerdings fungiert aktuell als einziger Frequenzbringer fur das Zentrum nur ein
Lebensmittelsupermarkt, der durch die in Kap. 3.4.5 beschriebenen suboptimalen Standort-
Rahmenbedingungen und die negative Vorpragung des Nebenzentrums durch eine deut-
lich erhdhte Leerstandsquote belastet wird. Folgende Ziele werden fir die weitere
Entwicklung des Nebenzentrums empfohlen.

Tabelle 25: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW

Kriterium Erfillung/ortliche Auspréagung
Lage gem. LEPro NRW in ASB* v
Angemessene OPNV- v

Anbindung gem. LEPro NRW

Versorgungsfunktion = Versorgungsfunktion fir den gesamten Stadtbezirk Neviges
(sofern hierdurch keine negativen Auswirkungen auf das In-
nenstadtzentrum, die anderen zentralen Versorgungsbereiche
oder die wohnortnahe Grundversorgung bewirkt werden;
hierzu ndhere Regelungen in den Ansiedlungsleitsatzen)

» Zudem besondere Nahversorgungsfunktion gem. Nahversor-
gungskonzept fir die umliegenden Ortsteile ohne
ausreichende stationdre Lebensmittelangebote (vgl. Kap. 5.2)

Funktional zugeordnete Stadt- | Stadtbezirk Neviges rd. 19.700 EW
teile gem. LEPro NRW

Quelle: eigene Darstellung; * Allgemeiner Siedlungsbereich (Regionalplan)

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung fur das
Nebenzentrum. Sie umfasst neben dem historischen Kern den vorhandenen Magnetbetrieb
des Einzelhandels (den Supermarkt) sowie nahezu alle zentralen kleinen Fachgeschafte. E-
benso sind die Kirche und der Wallfahrtsbereich und die meisten gastronomischen
Angebote inbegriffen.

Grenzen ergeben sich (wie in Kap. 3.4.1 dargestellt) z.B. aus stadtebaulichen Barrieren oder
in Bereichen, die nicht mehr im Schwerpunkt mit Zentrenfunktionen ausgestattet sind:

* |m Norden begrenzt die in Hohenlage verlaufende Bahnlinie als deutliche stadtebau-
liche Barriere den zentralen Versorgungsbereich.

* Im Westen ist der Klosterbereich samt der zugehérigen sozialen und auf das Zent-
rum ausgerichteten Einrichtungen eingeschlossen. Die Abgrenzung verlauft des
Weiteren entlang einer Linie hinter dem Kirchplatz bis zur Wilhelmstra3e. Hierdurch
wird der dicht bebaute historische Ortskern in die Festlegung einbezogen, ebenso
der dichte Einzelhandelsbesatz an der WilhelmstraBBe bis zur Einmiindung Schaes-
bergstraBe. Zudem werden die Grundstiicke auf der westlichen StraBenseite der




Stadt + Handel 109

Elberfelder StraBe noch bis zur Hohe der &ffentlichen Bicherei und bis zu den dort
zu findenen &ffentlichen Stellplatzen eingeschlossen. Die Bereiche weiter westlich
koénnen aufgrund der deutlich geringeren Nutzungsvielfalt nicht als zentraler Versor-
gungsbereich deklariert werden.

* Im Siden stellt der Standort eines Bankinstitutes (Sparkasse) an der Elberfelder
StraBBe die Grenze dar, wodurch der Standort des fur das Nebenzentrum relevanten
Wochenmarktes, der sich bis zur Hohe der Sparkasse erstreckt, in die Festlegung
einbezogen wird. Bis zu dieser Abgrenzungslinie ist die Elberfelder Stra3e stadtge-
stalterisch fir FuBganger attraktiv ausgefiihrt. Weiter stdlich dominiert dagegen die
Verkehrsfunktion fir den MIV.

* Im Osten stellen die Lohbachstral3e sowie die Bernsauer StraBe aufgrund ihrer Bar-
rierewirkung fir FuBganger die Begrenzung dar. Die beiden Straf3en sind ohne die
Hilfe mehrerer Lichtsignalanlagen kaum ohne Gefahr zu Uberqueren. Auch ist die
Bebauungsdichte und die Nutzungsvielfalt ostlich dieses StraBenzuges wesentlich
geringer.

Abbildung 62: Raumliche Festlegung des NZ Neviges als zentraler Versorgungsbereich (Ziel-
ko

- Einzelhandel =
Zentrenerganzende Funktionen

P A “ 1
Leerstand ,_/5_

Zentraler Versorgungsbereich L\L‘TJ:

r Potenzialflache zur
Weiterentwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches

[P] Parkplatz

[Pl Parkhaus

@ Tiefgarage

H Haltestelle

I Wochenmarkt
Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007
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Zwischen dem Busbahnhof und der S-Bahn-Haltestelle ist nach Uberschlégiger Prifung die
Maglichkeit zur raumlichen und funktionalen Erweiterung des Nebenzentrums erkennbar
(schraffierte Flache). Dieses als Potenzialflache gekennzeichnete Areal schlie3t an gut fre-
quentierte Zentrenbereiche an, die auch zugleich lber die groBeren Einzelhandelsbetriebe
verfiigen. Eine optimale OPNV-ErschlieBung ist mit den gegebenen Verkehrsinfrastruktur-
anlagen deutlich vorhanden.

5.1.5 Vier Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche

Neben den drei bereits bestehenden Nahversorgungszentren, die hinsichtlich ihrer Ange-
botsmerkmale sowie Starken und Schwachen in Kap. 3.4.6 naher beschrieben werden, soll
kiinftig gemal vorliegendem Ratsbeschluss®? auch der Standort City-Park — ausgehend vom
bereits bestehenden Einzelhandelsangebot — als zentraler Versorgungsbereich entwickelt
werden.

Fir die kunftig vier Nahversorgungszentren werden nachfolgend die Sicherungs- und Ent-
wicklungsziele, auf die sich kinftige Bauleitplane beziehen kénnen, zusammengefasst.

52 Vgl. Ratsbeschluss vom 19.06.2007 gem. Vorlage 192/2007
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Tabelle 26: Entwicklungsziele fiir die Nahversorgungszentren (zentrale Versorgungsbereiche)
Ziele bezogen

auf...

...stadtebaulich-

NVZ West/
Am Berg

NVZ Birth

Sicherung und Starkung des Nahver-

NVZ Tonisheide

Sicherung und

NVZ Suad/
City-Park*

Starkung des

funktional sorgungsangebotes durch: Starkung der bei- | Nahversorgungs-
bedeutende = Schutz vor gréBeren Funktions- den Magnete z.B. | angebotes durch
Magnet- verlusten, z.B. bei Vorhaben auBer- durch nachfragegerech-
betriebe halb des ZVB = Schutz vor gré- | ten A“§b"’lu (ng-
= Mittel- bis langfristiger Standortum- Beren mltlklelnraumlger
bau am Sonderstandort Funktions- Ver adgerur.\g amh
Heiligenhauser StraBe zugunsten der ver.Iusten, z.B. Sl dort) im Rah-
NVZ (vgl. Kap. 5.3) bei Vorhaben | MenAar
auBalal e Ansiedlungsleit-
7VB satze
...Ansiedlungs- | Ergdnzung des Weiterer Lebens- | Weiterer Lebens- | Weitere Ansied-
optionen Betriebstypenmi- mittelmarkt: mittelmarkt: lungsoptionen
xes im Rahmen aufgrund der ge- aufgrund der ge- | begrenzt im Rah-
der Ansiedlungs- ringen ringen men der
leitsdtze (vgl. auch | Einwohnerzahlim | Einwohnerzahl im | Ansiedlungsleit-
Kap. 5.6); Gebiet hinsichtlich | Gebiet hinsichtlich | satze (vgl. Kap.
Angebotsergan- GréBenordnung GréBenordnung 5.5)
zung in anderen kritisch prifen; kritisch prifen;
Sortimenten im Angebotsergan- Angebotsergan-
Rahmen der Leit- | zung in anderen zung in anderen
satze Sortimenten im Sortimenten im
Rahmen der Leit- Rahmen der Leit-
satze sowie satze
Ausbau der
Dienstleistungs-
und Gastronomie-
angebote
...weitere Behebung der ge- | Leerstands- Vgl. Standort-
Aspekte stalterischen management, al- Steckbrief in Kap.

Probleme;
Verbesserung der
inneren Erschlie-
Bung;

Optische Offnung
nach auBen

ternativ
Umnutzung der
Ladenlokale fur

Wohnen/Blros
etc.

5.6

Quelle: eigene Darstellung; * zum NVZ Std/City-Park vgl. auch Kap. 5.6

Fir alle zentralen Versorgungsbereiche gilt der Hinweis, dass mit der Festlegung als zentra-
ler Versorgungsbereich kein Schutz einzelner Betriebe vor Konkurrenz erfolgen darf33
Daher wird fachgutachterlich empfohlen, gerade im Sortimentsbereich des gro3ten nahver-
sorgungsrelevanten Sortiments auf einen Betriebstypenmix oder auf eine Anbietervielfalt
hinzuwirken, um den stéddtebaurechtlichen Anforderungen Gentge zu tun.

53 Das Stadtebaurecht legitimiert nicht zu solchen Eingriffen in den Wettbewerb. Es darf gestiitzt auf das

BauGB keinen individuellen ,Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz” geben; dem-
nach ist i.d.R. Voraussetzung fur die Mindestausstattung von zentralen Versorgungsbereichen, ,dass
mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergédnzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhan-
den sind” (OVG Minster, Urteil vom 11.12.2006, 7 A 964/05).



Stadt + Handel 112

Tabelle 27: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW

NVZ West/ NVZ Birth NVZ Tonishei-  NVZ Sud/
Am Berg de City-Park**
Lage gem. LEPro Entsprechende
NRW in ASB* Anderung des
v v v Regionalplans ist
Ziel der Stadt
Velbert
Angemessene
OPNV-Anbindung v v v v
gem. LEPro NRW
Kinftige Im Schwerpunkt Nahversorgungsfunktion, erganzt um einige Sortimente des
Versorgungsfunktion | mittel- und langfristigen Bedarfs im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (vgl.
Kap. 5.5)
Funktional zugeord- | Velbert-West Birth (Bezirk 1) Tonisheide (Be- Bezirke 123, 124
nete Stadtteile gem. | (Bezirk 22 in fir zirk 20) und 125 sowie
LEPro NRW das NVK neu ge- rund die Half-
fasster Form) te*** der
sowie Flanders- Einwohner aus
bach (Bez. 2) Bezirk 121
Einwohner in den rd. 14.600 EW rd. 6.100 EW rd. 5.800 EW rd. 6.300 EW
funktional zugeord-
neten Stadtteilen

Quelle: eigene Darstellung, NVK = Nahversorgungskonzept der Stadt Velbert 2005; * Allgemeiner
Siedlungsbereich (Regionalplan); ** zum NVZ Sid/City-Park vgl. auch Kap. 5.6; ***Bezirk 121 wird je
zur Hélfte dem Innenstadtzentrum sowie dem NVZ Sid/City-Park zugerechnet

Die rdumlichen Festlegungsempfehlungen der drei bereits bestehenden Nahversorgungs-
zentren basieren auf der stadtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme und
berlicksichtigen alle in Kap. 3.4.1 genannten Anforderungen an zentrale Versorgungsberei-
che.

Fur das zu entwickelnde Nahversorgungszentrum Siid/City-Park werden nahere Empfeh-
lungen zur Festlegung und Standortentwicklung in Kap. 5.6 getroffen. Weitere
Entwicklungsziele zum Standort enthalt zudem Kap. 5.3. Der Bestand des Elektronikfach-
marktes kann ggf. im Rahmen dieser Sonderstandort-Ausweisung gewahrleistet werden.
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Abbildung 63: Rdumliche Festlegung der drei bereits bestehenden Nahversorgungszentren als
zentrale Versorgungsbereiche (Zielkonzept; oben: NVZ West/Am Berg; u.l.: NVZ Birth; u.r.:

NVZ Tonisheide)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007
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Abbildung 64: Empfehlung zur Festlegung des NVZ Sid/City-Park (vgl. Kap. 5.6)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007

Sollte es trotz der deutlichen Wettbewerbssituation in Nierenhof kiinftig gelingen, in der
Ortsmitte von Nierenhof (aktuell als Nahversorgungsstandort bewertet, vgl. Kap. 3.4.7) ei-
nen Lebensmittelmarkt als neuen Angebotsschwerpunkt anzusiedeln, kénnte die Ortsmitte
Nierenhof in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes neu bewertet
und ggf. als zentraler Versorgungsbereich mit der Versorgungsfunktion Nahversorgungs-
zentrum aufgenommen werden.

5.2 Das aktualisierte Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 3.5 beschrieben und analy-
siert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Stabilisierung und Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung in Velbert ausge-
sprochen. Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit
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» den absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen (Kapitel 4.1)

» den Ubergeordneten Zielen zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kapitel 4.3)
* dem empfohlenen Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 5.1 sowie 5.3)

= den Ansiedlungsleitsatzen (Kapitel 5.5)

» sowie den Standortprifungen (Kapitel 5.6)

Die Ausgangslage ist, wie beschrieben, gekennzeichnet durch einen gréBeren Teilbereich
mit Versorgungsdefiziten im Nahbereich in Velbert-Nord (Unterstadt/Nord/Langenhorst)
sowie durch mehrere kleine Siedlungsteile in allen drei Stadtbezirken. Zudem muss den Le-
bensmittelmarkten in allen zentralen Versorgungsbereichen eine hohe Bedeutung fir die
Gesamtfunktionalitat des jeweiligen Zentrums beigemessen werden. Das kinftige Ansied-
lungspotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel liegt mit rund 3.000 bis 5.000 m2 VKF (bis
2015) im sortimentsbezogenen Flachenbedarf von drei bis finf mittelgroBen neuen Le-
bensmittelsupermarkten.

Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial also einerseits nicht unbegrenzt ist, und da andererseits bei
einem Uberschreiten dieses rechnerischen Potenzials (ab dem Erreichen bestimmter Belas-
tungsgrenzen) verstarkt mit gesamtstadtischen oder kleinrdaumigen Umsatzumverteilungen
zu rechnen ist, die mit BetriebsschlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kén-
nen, sollten die klnftigen Ansiedlungsbemihungen der Stadt Velbert aus einer nach
Handlungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen:

1. Kinftige Neuansiedlungen sollten als erstes zur SchlieBung der identifizierten Ver-
sorgungsllicke im Bereich Nord/Unterstadt/Langenhorst genutzt werden.>*

2. Das Ansiedlungspotenzial sollte genutzt werden, um das vorhandene Lebensmittel-
angebot in den zentralen Versorgungsbereichen nachfrage- und zeitgemal3
auszubauen, sei es durch Neuansiedlungen oder Betriebserweiterungen, sofern die
Markte im Einzelnen nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen entsprechen.
Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass die Funktionalitat des jeweiligen zentra-
len Versorgungsbereichs stabilisiert wird.

3. Damit einhergehend sollte das Ansiedlungspotenzial auch genutzt werden, um den
in einigen zentralen Versorgungsbereichen unzureichenden Betriebstypenmix aus-
zubauen,”® damit die Attraktivitdt dieser wichtigen Standorte aus Kundensicht
erhoht werden kann.

4. Letztlich sollten auch diejenigen Standorte zeitgemaB gesichert und fortentwickelt
werden, die zwar nicht in den zentralen Versorgungsbereichen, die jedoch an den

5 Der Standort SchloBstraBBe wird bereits im Rahmen dieser Maxime bauleitplanerisch vorbereitet und soll zur
SchlieBung der o.g. Nahversorgungslicke dienen (vgl. Kap. 5.6).

5 Z.B. Ergdnzung eines LM-Discounters in Zentren, in denen bislang nur ein Supermarkt vorhanden ist, und
umgekehrt.
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definierten Nahversorgungsstandorten> angesiedelt sind. Hierzu z3hlt auch die
mogliche Erganzung eines ggf. unzureichenden Betriebstypenmixes.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 5.5); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
Zentren (entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung) als auch der wohnortnahen
Versorgung in der Flache.

Empfehlungen fiir die einzelnen Stadtteile
Fir die einzelnen Stadtteile ergeben sich folgende, tabellarisch zusammengefasste Einzel-

empfehlungen.

Tabelle 28: Empfehlungen zur Nahversorgung fiir Velbert-Nord

Langenhorst sowie Unterstadt bzw. Nordstadt

» Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im durch das Nahversorgungskonzept der Stadt
dargestellten Suchraum oder in dessen Néhe
(vgl. hierzu die Standort-Kurzbewertung ,SchloBstraBe” in Kap. 5.6)

= Beschrénkung auf eine Versorgungsfunktion fir das beschriebene Gebiet, Vermeidung ei-
ner Standortagglomeration aus mehreren Einzelhandelsbetrieben oder mit weiteren
Versorgungsangeboten, z.B. Gastronomie (aufgrund der Nahe zum Innenstadtzentrum, das
bedeutende Nahversorgungsangebote bereithalt und die dort eine gewichtige Magnet-
funktion Ubernehmen, sollte der neu zu besetzende Standort nicht zu attraktiv werden).

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 29: Empfehlungen zur Nahversorgung fiir Flandersbach und Lieversfeld

Flandersbach b

Kurzfristig: = Anteilig sollten sowohl das Innenstadt-
» Versorgung durch das NVZ West/Am zentrum als auch das NVZ Sud/City-Park
Berg sowie den Sonderstandort Heili- das Gebiet mitversorgen (Entfernung
genhauser StraBe zum Innenstadtzentrum und zum NVZ je

rund 1.300 m)

Mittel- bis langfristig:

® Durch den empfohlenen Standortumbau
am Sonderstandort (vgl. Kap. 5.3) Kon-
zentration der Mitversorgungsaufgabe
auf das hierdurch gestarkte NVZ
West/Am Berg

= Optional: Ansiedlung eines dem kleinen
Marktgebiet angepassten Nahversor-
gungsladens (vgl. Exkurs)

Quelle: eigene Darstellung

%  Die Nahversorgungsstandorte werden in Kap. 3.4.7 naher beschrieben.
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Tabelle 30: Empfehlungen zur Nahversorgung in Langenberg

Hopscheider Berg, Békenbusch, Siedlung EichendorffstraBBe, Brinker Weg/Gartenheimstr.

= Versorgung durch das Nebenzentrum Langenberg, wodurch fir das Nebenzentrum ein ge-
wisses Kundenpotenzial gebunden und die bedeutende Magnetfunktion des
Lebensmitteleinzelhandels gestiitzt werden kann

= Sicherung und zeitgemaBe Starkung des Lebensmittelangebotes im Nebenzentrum Lan-
genberg (vgl. Entwicklungsziele zum Nebenzentrum, Kap. 5.1.3)

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 31: Empfehlungen zur Nahversorgung in Neviges

Wimmersberger Strale HugelstraBe/Pothen Rosenhugel/Siepen

= Versorgung durch das NVZ | ® Versorgung durch das Ne- | (vgl. Standort-Kurzbewertung
Toénisheide benzentrum Neviges, | Rosenhiigel/Siepen im An-
wodurch fir das Neben- | hang)
zentrum  ein  gewisses
Kundenpotenzial gebun-
den und die bedeutende
Magnetfunktion des Le-
bensmitteleinzelhandels
gestutzt werden kann

=  Ggf. ergdnzend mobile
Versorgungsangebote

= Ggf. ergdnzend mobile
Versorgungsangebote

Quelle: eigene Darstellung

Exkurs: Nahversorgungsladen als Alternative zu Supermarkt und Discounter

Die Nahversorgungsanalyse zeigt, dass nicht alle Siedlungsbereiche in Velbert lber eine
wohnortnahe Grundversorgung mit Lebensmitteln und anderen Waren des kurzfristigen
Bedarfs verfligen. Schon ab einer Mantelbevélkerung von 1.000 Einwohnern® kann die Be-
triebsform ,Nahversorgungsladen” eine Alternative zu den klassischen Betriebsformen des
Lebensmitteleinzelhandels (Supermérkte oder Discounter) darstellen und zur SchlieBung
von Versorgungslicken beitragen.

Nahversorgungsladen sind i.d.R. kleinflachige Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung im Schwerpunkt zwischen 150 m2 und 400 m?, bei Franchisekonzepten
auch bis zu 800 m?, die haufig folgende weitere Charakteristika und Funktionen aufweisen:

» Nutzungskopplungen mit verschiedenen einzelhandelsnahen Dienstleistungen, so-
zialen, kulturellen und gastronomischen Einrichtungen (z.B. Bank- oder
Postdienstleistungen, Reinigungsannahme, soziale Beratungsstelle, Café etc.)

* hohe Servicequalitat, hoher Anteil regionaler Produkte und hohe Flexibilitat in Bezug
auf die Kundenwiinsche

57 Verschiedene Anbieter sehen erst ab einer Einwohnerzahl von bis zu 2.500 Einwohnern im unmittelbaren
Einzugsbereich die Grenze fir einen wirtschaftlichen Betrieb. In jedem Fall ist neben der vorhandenen Ein-
wohnerzahl auch die Stirke des Konkurrenzangebotes im Umfeld des geplanten Standortes zu
bericksichtigen.
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* meist hoheres Preisniveau als in Supermarkten und Discountern
» {berdurchschnittliche Einsatzbereitschaft und Engagement des Betreibers
Es existieren verschiedene Betreibermodelle fiir Nahversorgungsladen:

» standardisierte Nahversorgungsléden, wie z.B. Kleinflachenkonzepte nach dem Fran-
chiseprinzip (Franchisegeber: Handels- und Gro3handelsunternehmen)

» selbststandige, unabhangig von GroBhandelsunternehmen und Franchisegebern ge-
fuhrte Kleinladen

* Integrationsmarkte, deren Hauptzweck neben der Nahversorgung die Integration
verschiedener benachteiligter Bevolkerungsgruppen in den Arbeitsmarkt und die
Gesellschaft ist. Trager sind hier karitative und soziale Einrichtungen

Bei Nahversorgungslédden besteht eine enge Verwandtschaft mit Convenience-Geschéften
wie Kiosken und Tankstellenshops, welche sich ebenfalls durch einen hohen Anteil von vor-
gefertigten und verbrauchsfertigen Giitern sowie durch flexible Offnungszeiten
auszeichnen.>®

5.3 Konzept fiir erganzende Sonderstandorte

Sonderstandorte sind als Ansiedlungsbereiche fir den grof3fléchigen Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie kénnen prinzipiell zur Erganzung des
Innenstadteinzelhandels dienen, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen, die einen
Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen wnd die Sortimente fihren, die die
Zentren nicht in ihrer Entwicklung beeintrachtigen.

Trotz der Erganzungsfunktion dieser Sonderstandorte sollte zunachst primar der Starkung
des Innenstadtzentrums selbst die hochste Prioritat stadtischer EntwicklungsmaBnahmen
und Planungen beigemessen werden — auch durch die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter
Sortimente im Innenstadtzentrum oder in unmittelbarer raumlicher Nahe dazu.

Einzelhandelsentwicklungen an den Sonderstandorten sollten weder die Zentren noch die
Nahversorgungsstruktur gefédhrden. Daher werden die Entwicklungsmdglichkeiten gerade
die Randsortimente betreffend im gesamtstadtischen Interesse in Verbindung mit den An-
siedlungsleitsdtzen zu begrenzen sein. Auch ist eine zahlenmaBige Konzentration auf einige
wenige, dafir leistungsfahige Sonderstandorte sinnvoll, weil eine solche Standortbinde-
lung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberdrtliche Nachfragepotenzial
im mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Zur Leistungsfahigkeit
solcher Standorte zdhlen unter anderem die verkehrliche Erreichbarkeit an klassifizierten
StraBBen, der Aspekt der siedlungsraumlichen Einbindung sowie das Potenzial zur Ausbil-
dung eines aus Kundensicht wahrnehmbaren deutlichen Standortprofils.

%8 Weitergehende Informationen zu Nahversorgungsladen und anderen auch nicht stationaren Versorgungs-

moglichkeiten bietet der Leitfaden des Deutschen Seminars fur Stéddtebau und Wirtschaft (Hrsg.): DSSW-
Leitfaden Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung — Aktuelle Modelle, Strategien und Konzepte gegen
wegbrechende Handels- und Dienstleistungsnutzungen, Berlin 2007
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Die empfohlenen Sonderstandorte kénnen im Rahmen der empfohlenen Ansiedlungsleit-
satze (vgl. Kapitel 5.5) und der genannten tragfdhigen Verkaufsflachenpotenziale zur
Erweiterung oder Neuansiedlung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zent-
renrelevanten Sortimenten genutzt werden. Da die Sonderstandorte (nach dem
Innenstadtzentrum und den Nebenzentren) die stadtentwicklungspolitisch optimal geeigne-
ten Standorte hierfiir sind, bestehen fiir Uberschreitungen der Verkaufsflachenpotenziale in
den Warengruppen der nicht zentrenrelevanten Sortimenten keine Bedenken.

Fir Velbert werden insgesamt zwei Sonderstandorte fiir den grof3flachigen nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel empfohlen:

» Heiligenhauser StraBBe (Weiterentwicklung des bereits vorhandenen Standortange-
botes und mittelfristiger Standortumbau, s.u.)

» City-Park (Weiterentwicklung des bereits vorhandenen Standortangebotes)

Die beiden Sonderstandorte verfliigen Uber eine sehr gute 6rtliche und Uberdrtliche Er-
reichbarkeit. Durch diese Standortempfehlung ist gewéhrleistet, dass

» gesamtstadtisch betrachtet die beschriebene Biindelungswirkung erreicht wird

» die Sonderstandorte auf den Bezirk, der eindeutig den Bevélkerungsschwerpunkt
darstellt (Velbert-Mitte), bezogen sind sowie

» dass weitere gewerbliche Standorte zugunsten des bereits vorhandenen oder anzu-
siedelnden sonstigen Gewerbes gesichert werden konnen®’

Entwicklungsempfehlungen zu den Sonderstandorten

Eine nahere Bewertung des Sonderstandorts City-Park erfolgt in Kap. 5.6. Fur den Sonder-
standort Heiligenhauser Stral3e ergibt sich Handlungsbedarf aufgrund von zwei Aspekten:

= Zugunsten der gewerblichen Grundstiicksangebote und somit zum Schutz der be-
stehenden produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks sollte eine
weitere Ausdehnung des Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich hohere
Grundstlckswerte erzielt werden wirden, vermieden werden.®® Hierzu sollte eine
eindeutige raumliche Festlegung des Sonderstandortes im Detail auch bauleitplane-
risch vorgenommen werden.

» Das Einzelhandelsangebot steht — mit Ausnahme des M&belangebots und des sons-
tigen nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Angebots — in deutlicher
Konkurrenz einerseits zum Innenstadtzentrum, andererseits aber auch zu den be-
nachbarten Nahversorgungszentren West/Am Berg und Birth. Damit die
Funktionsfahigkeit und die Entwicklungsfahigkeit dieser zentralen Versorgungsberei-
che gewabhrleistet werden kann, sollte der Verkaufsflachenanteil fir zentren- und

% Standortsicherung und Gewerbeférderung durch Vermeidung von einzelhandelsbedingtem Nachfragedruck

auf den Bodenpreis

€0 Zur rechtssicheren Bezugnahme eines Bauleitplans auf diesen Aspekt sollte eine konkrete ndhere Untersu-

chung der Stadt zu den Gewerbeflachen zugrunde gelegt werden.
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nahversorgungsrelevante Sortimente begrenzt und mittel- bis langfristig reduziert
werden.

Mit dem Nahversorgungskonzept hatte der Rat der Stadt Velbert bereits ahnlich lautend
beschlossen, den Sonderstandort als ,Ausschlussflache” fir Nahversorgungsangebote zu
kennzeichnen und weitere Ansiedlungen dieser Branche zu unterbinden.®’ Vorteil der Emp-
fehlung ist zudem, dass die Stadt den Ansiedlungsinteressierten kinftig groBere
Flachenangebote fur die gewlinschten nicht zentrenrelevante Sortimente als bisher zur Ver-
fuigung stellen kann, die zudem an einem leistungsfahigen und gut zu vermarktenden
Standort liegen.

Abbildung 65: Sonderstandort Heiligenhauser StraBe (rdaumliche Festlegungsempfehlung)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007

61 Vgl. Stadt Velbert 2005: S. 23 sowie zugeordnetes Kartenwerk
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Abbildung 66: Empfehlungen zu den Sonderstandorten

Ergdnzende Standorte:

B Standortbiindelung statt Dispersion
Standorte festlegen 9 P

(Attraktivitat aus Kundensicht,
Verringerung des Preisdrucks bei
sonstigen gewerblichen Grundstu-
cken)

Standortfunktion definie-
ren

Bei gleichzeitiger Flexibilitat hinsicht-
lich kurzfristiger Standortanfragen

Ausschluss negativer Aus-
wirkungen auf die Zentren
und die Nahversorgung

Handlungsempfehlungen

Deutliche Begrenzung der zentren-
relevanten und nahversorgungs-
relevanten Sortimente

Reservierung fir groB3flachige nicht-
zentrenrelevante Sortimente

Quelle: eigene Darstellung

Weitere groB3flachige Betriebe in Einzellage

In Velbert existieren selbstverstandlich neben diesen Sonderstandorten weitere Standorte
mit groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben als sog. Einzellage (z.B.
Baumarkt MetallstralBe, Gartenfachmarkt Am Wasserfall etc.). Der Bestand und die markt-
gerechte Fortentwicklung dieser Betriebe soll gewahrleistet werden.

Hinsichtlich Neuansiedlungen wird allerdings davon ausgegangen, dass weitere groB3flachi-
ge Betriebe an diesen Einzelstandorten im Augenblick nicht gentigend Flache vorfinden
wirden. Insofern ist auf die 0.g. Empfehlung zu verweisen, dass neue gro3flachige Betriebe
primar an den genannten Sonderstandorten angesiedelt werden sollten. Sollte im Rahmen
der Stadtentwicklungsplanung erkennbar werden, dass sich ggf. ein weiterer (dritter) Son-
derstandort mittelfristig fur die geblndelte Aufnahme solcher gro3en Betriebe anbietet,
kann dieser in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entsprechend
bericksichtigt werden.

Regelungen zum kleinflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

Die Ansiedlungsleitsdtze sehen zum kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (z.B. kleines Mobel-Spezialgeschaft, Anbieter von Baumarkt-Teilsortimenten
wie Parkett etc.) keine Regelungen explizit vor. Daraus ergibt sich, dass diese aus fachgu-
tachterlicher Sicht prinzipiell im gesamten Stadtgebiete zugelassen werden konnten.
Dessen ungeachtet sollte dennoch erwogen werden, ob nicht auch solche Betriebe gezielt
zur Angebotsbereicherung im Innenstadtzentrum (oder dessen unmittelbar angrenzenden
Randlagen) angesiedelt werden kénnen. Zudem sollte auch zugunsten der anderen zentra-
len Versorgungsbereiche eine solche Standortbiindelung im oder am jeweiligen Zentrum
stadtentwicklungspolitisch in Erwagung gezogen werden.
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5.4 Die Sortimentsliste fur Velbert

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Velbert als zentrenre-
levant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Erst mit Vorliegen einer
solchen ,Velberter Liste” kann die Bauleitplanung oder kann im Baugenehmigungsverfah-
ren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsdtzen des Einzelhandelskonzeptes tber
zulassige, begrenzt zuldssige oder nicht zulassige Vorhaben entschieden werden.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist die Bestandsstruktur von Bedeutung, also die
Verkaufsflachenanteile der Sortimente und die Sortimentsschwerpunkte nach stadtebauli-
chen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen im
Zusammenhang mit der Zielperspektive zu beachten, um die Sortimente bezuglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Daher kénnen auch solche Sortimente als zentrenrelevant be-
grindet werden, die noch nicht oder nur in geringem MaBe in den zentralen
Versorgungsbereichen vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung
kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kinftigen Zielper-
spektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch zu
erreichen sein muss. Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass
Sortimente nicht nur fir sich alleine genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich
ihre Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Koppelung
mit anderen Sortimenten begriindet.

Abbildung 67: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

prégend fir die Innenstadt und Stadtteilzentren sind (Einzelhandelsstruktur)

Besucher anziehen oder selbst auf Frequenzbringer angewiesen sind und Konkurrenz
bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen (Besucherfrequenz)

Uberwiegend einen geringen Flachenanspruch haben (Integrationsfahigkeit)

fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig

sind (Kopplungsaffinitat)

vom Kunden gleich mitgenommen werden kdnnen (,,Handtaschensortiment”/ Transport-
fahigkeit)

Quelle: eigene Darstellung, Einzelhandelserlass NRW 1996 (Kap. 2.2.5)

Als rechtliche Vorgaben sind der Einzelhandelserlass NRW¢? und das Landesentwicklungs-
programm heranzuziehen. Der Einzelhandelserlass NRW unterscheidet zwischen
.zentrenrelevanten”, ,nahversorgungsrelevanten” und ,in der Regel zentrenrelevanten”
Sortimentsgruppen, wobei einige Sortimente zugleich zentren- als auch nahversorgungsre-

62 Stand 1996; derzeit ist eine Fortentwicklung des Einzelhandelserlasses geplant (ein Entwurf ist noch nicht

offentlich)
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levant sein konnen. Das Landesentwicklungsprogramm enthalt in § 24a Abs. 2 eine Anlage
mit ,zentrenrelevanten Leitsortimenten”, die in der Bauleitplanung als Ziel der Landespla-
nung zu beachten sind.

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente be-
wahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch zentrenrelevant
sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer mdglichst wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur Gewahreistung dieses Versor-
gungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze fir
Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten formuliert.

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente in Velbert als sog. , Velberter Liste”.
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Tabelle 32: Sortimentsliste fiir die Stadt Velbert (,, Velberter Liste”)

Augenoptik

Bekleidung
(Sportbekleidung unter
Sportartikel)

Briefmarken/Minzen
Biicher

Computer
(PC-Hardware und
-Software)

Elektrokleingerate

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Kinderwagen

Kurzwaren/Schneiderei-
bedarf/Handarbeiten sowie
Meterware fur Bekleidung
und Wasche

Haus-/Bett-/Tischwasche

Heimtextilien/Gardinen

Hausrat

Medizinische und orthopadi-
sche Gerate

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Papier/Buroartikel/ Schreib-
waren sowie Kunstler- und

52.49.3

52.42

aus 52.48.2

aus 52.47.2

52.49.5

aus 52.45.1

52.49.4

52.44.4

aus 52.44.6

52412

aus 52.41.1

52.44.7

aus 52.44.3

52.32.0

52.45.3

52471

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

aus 52.48.2 (nur: Sammlerbriefmarken und -miinzen)
Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR: Biicher)

Einzelhandel mit Computern, Computerteilen, peripheren Ein-
heiten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten und elektro-
technischen Erzeugnissen, anderweitig nicht genannt (NUR
Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten sowie Nah-
und Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)
Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

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

Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten
sowie Meterware fiir Bekleidung und Wésche

Einzelhandel mit Haushaltstextilien (darunter NICHT: Einzel-
handel mit Bettwaren und Matratzen)

Einzelhandel mit Heimtextilien

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (darunter NICHT:
Einzelhandel mit Bedarfsartikeln fir den Garten, Mébeln und
Grillgeréten fiir Garten und Camping, Kohle-, Gas- und OI-
ofen)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Geréaten

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

6 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003
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Bastelbedarf aus 52.49.9 Sonstiger Facheinzelhande! (NUR: Einzelhandel mit Organisa-
tionsmitteln fiir Blirozwecke)

Schuhe, Lederwaren 5243 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 52.48.6 Einzelhandel mit Spielwaren

Sport- und Campingartikel 52.49.8 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-

(Campingmobel: s. Mabel) mébel)

Telekommunikationsartikel 52.49.6 Einzelhandel mit Telekommunikationsendgeréaten und Mobil-
telefonen

Uhren/Schmuck 52.48.5 Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Unterhaltungselektronik 52.45.2 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik und Zu-
behor

Waffen/Jagdbedarf/Angeln  aus 52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel a.n.g. (daraus nur: Einzelhande/
mit Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgeraten)

Wohneinrichtungsbedarf aus 52.48.2  Einzelhandel mit Kunstgegenstinden, Bildern, kunstgewerbl)-
(ohne M&bel), Bilder/ Pos- chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartike/
ter/ Bilderrahmen/ Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (darunter
Kunstgegenstinde aus 52.44.6 NICHT: Mébel aus Holz, Kork, Flechtwerk oder Korbwaren)

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Blumen aus 52.49.1  Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (NUR: Blumen)
Drogerie, Kosme- 52.33 Einzelhandel mit Parfiimeriewaren und Kérperpflegemitteln
tik/Parfumerie Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt (NUR:

aus 52.49.9 Einzelhandel mit Waschmitteln fir Wasche, Putz- und Reini-
gungsmitteln, Biirstenwaren und Kerzen)

Nahrungs- und Genussmittel 52.77.7 Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getranken und Tabakwa-
ren, ohne ausgepréagten Schwerpunkt

522 Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getranken und Tabakwaren
Pharmazeutische Artikel 52.31.0 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften aus 52.47.2 Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR: Fach-
zeitschriften)
5247.3 Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
Nicht zentrenrelevante Sortimente
Baumarkt-Sortiment im en- aus 52.46 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heim-
geren Sinne werkerbedarf (daraus nicht: Garten- und Campingartikel, Kfz-
und Fahrradzubehor)
und aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstidnden (daraus nur: Kohle-,
52.44.3 Gas- und Oléfen)
und aus Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen (daraus nicht:
52.48.1 Einzelhandel mit Teppichen)
und aus Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten und elektro-
52.45.1

technischen Erzeugnissen (daraus nur: anderweitig nicht
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Bettwaren

ElektrogroBgerate

Fahrrader und Zubehor

Gartenartikel (ohne Garten-
mobel)

Kfz-Zub ehér
Leuchten/Lampen

Mobel

Pflanzen/Samen

Teppiche (ohne Teppichbo-
den)

Zoologischer Bedarf und le-
bende Tiere

aus 52.41.1

aus 52.45.1

52.49.7

aus 52.44.3

und aus
52.46.1

50.30.3
52.44.2

52.44.1

und aus
52.49.9

und aus
52.44.3

und aus
52.44.6

und aus
52.50.1

aus 52.49.1

aus 52.48.1

52.49.2
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genannte elektrotechnische Erzeugnisse)

Einzelhandel mit Haushaltstextilien (daraus nur: Einzelhande/
mit Bettwaren)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus nur:
Elektrogrof3geréte)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden (daraus nur: Bedarfs-
artike/ und Grillgerate fir den Garten)

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

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor
Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln
Einzelhandel mit Wohnmdbeln

Sonstiger Facheinzelhandel (daraus nur: Einzelhande/ mit Bdi-
romobeln)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus nur: Mébe/
fiir Garten und Camping)

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

Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (daraus nur:
Einzelhandel mit Pflanzen und Saatgut)

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen (daraus nur: Ein-
zelhandel mit Teppichen)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-

setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitplane zu Gbernehmen sowie in
der Begriindung zusatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.®* Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern

des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-

wahrleisten.

¢ Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531
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5.5 Ansiedlungsleitsatze

Im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze soll die ,Ziel-Trias” der Velberter Einzelhandelsent-
wicklung (vgl. Kap. 4.3) konkretisiert werden und so eine angemessene
Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft sicherstellen. Die folgenden Ansiedlungsleitsatze
enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhéltnis der folgenden drei Ziele unter-
einander:

1. Starkung der zentralen Versorgungsbereiche

2. maBvolle Sicherung und Weiterentwicklung von flachendeckenden Nahversor-
gungsangeboten in den Wohngebieten

3. gezielte Fortentwicklung von Sonderstandorten fiir grof3flachige nicht zentrenrele-
vante Einzelhandelsangebote

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume,
das kiinftige Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die Vel-
berter Spezifizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die konkrete
Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplédnen fehlt
jedoch eine Verknipfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Die-
ses Instrument wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsétze zur Verfligung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitait hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Velberter Einzelhandels
insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern
und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Velberter
Sortimentsliste zu einer in hohem Mal3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und von Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in Velbert ansassiger Einzelhandelsbetriebe.®

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

= zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Sortimentsstruktur)

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen

» Verkaufsflachenumfang

¢ Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthal-

tenen Lleitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestlitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsatze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fiir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fir die Investi-
tionssicherheit sowie fur die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Velbert, insbesondere des Innenstadtzentrums.
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* Haupt- und Randsortimenten

Folgende Ansiedlungsleitsdtze werden fur Velbert empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen.

* Im Innenstadtzentrum unbegrenzt.®
* In den Nebenzentren Neviges und Langenberg bis zur Schwelle der GroBflachigkeit.

» Sehr begrenzt in den Nahversorgungszentren und in sonstigen integrierten Lagen,
sofern das geplante Angebot ausschlieBlich auf die Versorgung des (engeren) Ge-
bietes bezogen ist.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich im
zentralen Versorgungsbereich des Innenstadtzentrums zulassig sein. Damit kann das Innen-
stadtzentrum in seiner heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden.
Gleichzeitig wird erstens eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, zweitens
ein Ungleichgewicht der Sonderstandorte gegentber der Innenstadt sowie drittens die po-
tenzielle Gefahrdung des Zentrums verhindert.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im Innenstadtzentrum nur als
Leitlinie, deren Uberschreiten im Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdaume stellen fir das Innen-
stadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um einen
stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

GemaB Leitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den bei-
den Nebenzentren Langenberg und Neviges zulassig sein, sofern sie nicht die Grenze zur
GroBflachigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO berschreiten. Diese Begrenzung begriindet
sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht in
den hierarchisch nur nachgeordneten Nebenzentren.

Zusatzlich kénnen kleinere Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den
Nahversorgungszentren in begrenztem Mal3e zuldssig sein, um das Uberwiegend auf die
Nahversorgung bezogene Angebot um weitere Sortimente zu erganzen. In den stadtebau-
lich integrierten Lagen (vgl. Glossar) gilt die Regelung analog. Der empfohlene Bezug auf
die Versorgungsaufgabe ,des engeren Gebietes®’” zielt darauf, dass an diesen beiden
Standortkategorien keine Fachmérkte entstehen, die gegeniiber dem Innenstadtzentrum
und den Nebenzentren zu einem zu groBBen Gewicht der Nahversorgungszentren und sons-
tigen integrierten Lagen fihren wirde. Demzufolge zielt diese Regelung auf die
Zulassigkeit kleiner Fachgeschéfte, die bereits heute in den Nahversorgungszentren in die-
ser begrenzten GréBenordnung vorhanden sind.

¢ Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen) fir eine (Teil-)Begrenzung sprechen.

¢ Der Gebietsbegriff ist hierbei nicht gleichbedeutend mit den funktional zugeordneten Stadtteilen gem.
LEPro (gem. Kap. 5.1), sondern mit dem Gebietsbegriff der BauNVO (vgl. zur Zul&ssigkeit von Betrieben in
Baugebieten nach BauNVO u.a. Kuschnerus 2007, Rn. 192-194).
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Leitsatz ll: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentralen
Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen
integrierten Standorten.

* In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden.®® In den Neben- und Nahversorgungszentren ist erganzend die
Obergrenze der Kaufkraft der funktional zugeordneten Stadtteile nach § 24a LEPro
zu beachten.

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereichen an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebietes, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden.
Verkaufsflachenobergrenze fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent: 800 m2 (ggf. darlber bei zusatzlicher Anwendung der Kriterien der AG
Strukturwandel®?).

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fur die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben,
sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primar nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen selbst angesiedelt werden. Zur Gewahrleistung der Sicherungs- und Entwicklungsziele
fur alle zentralen Versorgungsbereiche ist eine Obergrenze im Einzelfall zu empfehlen, die
- wie oben formuliert — der zugeordneten Kaufkraft entspricht.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann
ein Nahversorgungsangebot zugunsten der (engeren) Gebietsversorgung zugelassen wer-
den. Hierdurch soll (gemaB der ,Ziel-Trias") die flachendeckende Nahversorgung gestarkt
werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwick-
lungsmoglichkeiten zu beeintrachtigen.

Leitsatz lll: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im Innenstadtzentrum
und an den im Zentrenkonzept ausgewiesenen Sonderstandorten.

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zur
Angebotsbereicherung primar im Innenstadtzentrum (oder in unmittelbarer raumlicher Na-
he dazu) angesiedelt werden. Alternativ sollen sie auf die im Einzelhandel- und
Zentrenkonzept gekennzeichneten Sonderstandorte fokussiert werden, um Angebote aus
Kundensicht attraktiv réumlich zu bindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandort-

¢ In der Regel kann in Nahversorgungszentren fir Ansiedlungen von Nahrungs- und Genussmitteln im Haupt-

sortiment bei Vorhaben von bis zu 800m?2 VKF bei Discountern und bis zu 1.200 m2? VKF bei Supermarkten
davon ausgegangen werden, dass derartige negative Auswirkungen nicht vorliegen. In der Regel kann im
Innenstadtzentrum und in den Nebenzentren fir Ansiedlungen von Nahrungs- und Genussmitteln im
Hauptsortiment bei Vorhaben von bis zu 1.000 m? bei Discountern und bis zu 1.500 m? bei Supermarkten
davon ausgegangen werden, dass derartige negative Auswirkungen nicht vorliegen.

¢ Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO" beim
Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002; NuG: Nahrungs- und Genuss-
mittel
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gefuges auch im Interesse der Standortsicherung fur produzierende und Handwerksbetrie-
be entgegenzuwirken.

Nicht groB3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden. Zugunsten der oben
genannten Faktoren ist im Einzelfall die Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen
oder eine Standortblndelung an den Sonderstandorten nahe zu legen.

Leitsatz IV: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zulassig.

» Bis zu max. 10 % der VKF, max. 2.500 m2 VKF gem. LEPro NRW.”°
* Im Innenstadtzentrum keine Beschrankung des zentrenrelevanten Randsortimentes.”’

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des In-
nenstadtzentrums sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um die
zentralen Versorgungsbereiche vor diesen geméaB3 den Velberter Entwicklungszielen unge-
winschten Beeintréchtigungen zu schitzen, um kinftige Ansiedlungspotenziale fir die
zentralen Versorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadte-
baulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitat im
Wettbewerbsumfeld zu ermdglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment
auch jenseits der zentralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen wer-
den.

Diese Begrenzung soll bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 2.500 m2 Verkaufsfla-
che fur die zentrenrelevanten Randsortimente liegen.

Da diese Schwellenwerte die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend beriicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sorti-
mentsspezifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen ergibt, sollen
Verkaufsflachenbegrenzungen fiir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach einer Priifung
im Einzelfall’2 ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mébeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-

70 Im Einzelfall ist der Nachweis zu erbringen, dass die TeilverkaufsflachengréBe einzelner oder mehrerer zent-

renrelevanter Randsortimente zu keinen schadlichen Auswirkungen fuhren.

71 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-

reichen in Nachbarkommunen) fir eine (Teil-)Begrenzung sprechen.

72 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei groBflachi-

gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.
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den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits
der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben /im /nnenstadtzentrum sollen
regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Grundsatz |
gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmaBig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die lbrigen Empfehlungen dieses
Einzelhandelskonzeptes eingehalten werden (u.a. strategischer Einsatz auch nicht zentren-
relevanter Sortimente zur Starkung der Innenstadt, Standortblndelung, Vermeidung einer
Angebotsdiversitat auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrie-
ben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden
Betrieben.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

» eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb
» die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang

» eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist

» und wenn die Grenze der GroBflachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
Uberschritten wird.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Zwischenfazit

In der Zusammenschau der aus der rdumlichen Entwicklungsleitlinie der Velberter ,Ziel-
Trias” abgeleiteten Ziele und deren weiterer Differenzierung innerhalb der Leitsatze ergibt
sich ein Bewertungsinstrument fur spezifizierte Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwen-
dungsrahmen fir die Bauleitplanung, und zwar bezogen auch auf die im Zentren- und
Standortkonzept gekennzeichneten Standortziele. In der konsequenten Anwendung erge-
ben sich fur geplante Einzelhandelsvorhaben je nach Sortiments- und GroBenstruktur
empfohlene oder abzulehnende Standorte sowie innerhalb mdglicher Standorte eine teils
mit Prioritaten versehene Empfehlung.

Durch diese standardisierten Leitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen kiinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Ver-
fahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

Eine exemplarische Anwendung der Ansiedlungsleitsétze findet im Rahmen der Bewertung
von Einzelstandorten statt (vgl. folgendes Kapitel).
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5.6 Kurzbewertung ausgewahlter Standorte

Die Standortbewertungen werden als Einzelprifung von potenziellen oder bestehenden
Einzelhandelsstandorten in Velbert durchgefiihrt. Bewertet werden — unter Anwendung der
0. g. Ansiedlungsleitsatze — funf Standorte im Stadtgebiet, die derzeit in der aktuellen Dis-
kussion stehen bzw. fir die derzeit Bauleitplanverfahren vorbereitet oder durchgefihrt
werden.

Die Bewertung basiert auf der Anwendung der , Ziel-Trias”, die die Ubergeordnete Zielstel-
lung fur die kinftige Entwicklung des Einzelhandels in Velbert ausdriickt (vgl. 4.3).
Untersucht werden im Einzelnen u. a.:

» die Eignung des Standorts fur verschiedene Einzelhandelsangebote
» die Einbindung des Standorts in das Zentren- und Standortgeflige der Stadt

» fachgutachterlich erkennbare Anforderungen an einzelhandelsbezogene Nutzungs-
konzepte

Die Priifungen erfolgen primar aus der Sicht einer einzelhandelsbasierten Untersuchung; in-
sofern sollten weitere, im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes nicht vorliegende
Aspekte (etwa der generellen Stadtentwicklungsplanung, der Verkehrsplanung etc.) in eine
vollstandige Gesamtbewertung zusatzlich eingestellt werden.

Diejenigen zwei Standorte (KleestraBe und City-Park/Woeste), die sich auf die Weiterent-
wicklung der Zentrenstruktur berufen, werden in den beiden folgenden Kapiteln néher
untersucht und mit Empfehlungen versehen.

Empfehlungen zu den drei Ubrigen Standorten (SchloBstraBe, Rosenhiigel/Siepen, Heili-
genhauser StraBe/M.-Arndt-StraBBe) werden jeweils in ,Steckbriefen” zusammengefasst, die
im Anhang dieses Berichts zu finden sind.

5.6.1 Kurzbewertung des Vorhabenstandorts Kleestral3e

Wie bereits in Kap. 5.1.2 dargestellt, bestehen zur raumlichen Erweiterung des Innenstadt-
einzelhandels mehrere Potenzialflachen. Darunter befindet sich auch der Bereich
KleestralBBe, fir den bereits ein Ratsbeschluss zu einer Neunutzung mit einem SB-Warenhaus
besteht.”?

73 Vgl. Beschluss des Rates vom 13.12.2005 (Vorlage 509/2005)



Stadt + Handel 133

Abbildung 68: Potenzielle réumliche und funktionale Erweiterung des Innenstadtzentrums am

Standort KleestraB3e
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007; eigene Aufnahmen

Das Ziel, den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum durch eine solche Ansied-
lung rdumlich wie funktional zu ergénzen, wird aus fachgutachterlicher Sicht aus folgenden
Grinden ingesamt befirwortet:

» Der Standort stellt eine Fortentwicklung der vorhandenen linearen Grundstruktur dar
und ist insofern an den grundlegenden Standortmerkmalen der Innenstadt orientiert.
Er grenzt raumlich unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich in seiner Be-
standsauspragung. Entlang der FriedrichstraBe grenzen zudem weitere
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen an, allerdings in einer weniger dichten
Auspragung als im zentralen Versorgungsbereich.

* Diese von dem Vorhaben ausgehende sudliche Fortentwicklung der Grundstruktur
starkt den bisherigen duBeren Pol (Magnetbetrieb Hertie), tragt zu dessen langfristi-
ger Sicherung bei und starkt wiederum die gesamte mikroraumlich benachbarte
Nutzungsstruktur (u.a. den Bereich zwischen der Sparkasse und Hertie).

* Die Dichte und Vielfalt der Einzelhandelsnutzungen und der Dienstleistungs- und
Gastronomienutzungen ist nicht nur bis zur Einmiindung Kleestral3e, sondern auch
daruber hinaus groB. Insofern kann das Vorhaben mikrordumlich positive Effekte auf
die nahraumlichen Nutzungen bewirken, darunter Potenziale fir groB3flachige Einzel-
handelsansiedlungen im Bestand. Die Néhe zu weiteren Potenzialflachen fur neu zu
entwickelnde Einzelhandelsnutzungen ist positiv zu bewerten, um den siidostlichen
Pol der Innenstadt durch die Nachbarschaft mehrerer gro3flachiger Anbieter zuein-
ander insgesamt nachhaltig zu stabilisieren.

» Ein in Velbert derzeit nicht vorhandenes SB-Warenhaus stellt zunachst grundsatzlich
eine Erganzung des gesamtstadtischen Betriebstypenmixes dar. Angesichts der
stadtregionalen Konkurrenzsituation, insbesondere zu den benachbarten Kommunen
Wiilfrath und Heiligenhaus, stellt es zudem einen wichtigen Faktor im Systemwett-
bewerb dar und kann dazu beitragen, spezifische Kaufkraftabflisse zu binden.

» Als Standort fur ein SB-Warenhaus in der GréBenordnung von rd. 5.000 m2 VKF kann
vor dem Hintergrund der Ziele zur Einzelhandelsentwicklung gemaB diesem Konzept
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nur ein Standort innerhalb des Innenstadtzentrums empfohlen werden. Neben den
in Rede stehenden moglichen Auswirkungen auf das Zentrengefiige und die woh-
nungsnahe Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln sind unter anderem die
positiven Synergieeffekte fir das Standortumfeld des SB-Warenhauses aufgrund der
mit diesem verbundenen Kundenfrequenzen besonders hervorzuheben. Dies gilt
insbesondere, sofern mit der Errichtung eines SB-Warenhauses ein umfangreiches
Parkplatzangebot am duf3eren Pol der linearen Innenstadtstruktur einhergeht.

Die Anforderungen des LEPro NRW an zentrale Versorgungsbereiche (Nutzungs-
dichte und -vielfalt, Lage im allgemeinen Siedlungsbereich sowie gute OPNV-
Anbindung) kénnen bei Realisierung des Vorhabens am Standort nachgewiesen wer-
den.

Hinzuweisen ist aus fachgutachterlicher Sicht auf mehrere Aspekte, die bei einer Beplanung
des Areals mit Blick auf die stéddtebaulich-funktionale Integration des Vorhabens zur Stabili-

sierung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs berlcksichtigt werden

sollten:

Das Vorhaben stellt durch die geplante GréBenordnung von rund 5.000 m2 Verkaufs-
flache eine wesentliche InnenstadtmalBBnahme dar, mittels der rund 14 % der
vorhandenen Innenstadtverkaufsflache neu entstehen. Insofern sind der funktionalen
wie auch der stadtebaulich-gestalterischen Anbindung an die Hauptlage eine be-
sondere Aufmerksamkeit zu schenken. Es empfiehlt sich, den Bereich zwischen der
KleestraBe und Hertie durch weitere Ansiedlungen oder Nachverdichtungen im Be-
stand zu starken und eine klrzestmdgliche sowie baulich ansprechende Gestaltung
der inneren ErschlieBung des Vorhabens zur FriedrichstraBBe zu erreichen.

Die Lagegunst des Standorts KleestraB3e ist fur ein SB-Warenhaus und fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente grundsatzlich zu erkennen. Zur Stabilisierung des
stidostlichen Bereichs des Innenstadtzentrums ist es wichtig, den Standort Kleestra-
Be mit einem Vorhaben zu entwickeln, was genligend ,,Magnetwirkung” besitzt, um
auch alleine bestehen zu kdnnen. Hierfir erscheint die Fokussierung auf nahversor-
gungsrelevante Sortimenten mit einer nachrangigen Erganzung weiterer Sortimente
gut geeignet. GrofBflachige Ansiedlungen von zentrenrelevanten Sortimenten bend-
tigen i.d.R. ein deutliches Gewicht durch Blindelung von solchen Verkaufsflachen,
um eine eigenstandige Ausstrahlung zu erreichen. Daher sollten zentrenrelevante
Angebote deutlicher im Kern des zentralen Versorgungsbereichs gestarkt werden.
Fir ein Vorhaben mit Schwerpunkt zentrenrelevanter Sortimente an diesem Standort
stiinde bestinde die Gefahr, dass die Angebote entweder nicht umfangreich genug
waren und somit eine Unter- und Fehlnutzung drohen wiirde oder aber bei entspre-
chendem Umfang ein so starkes Eigengewicht darstellen wirde, mit dem ein ggf.
mehr als unerheblicher Funktionsverlust an anderen Stellen des zentralen Versor-
gungsbereichs einhergehen kdnnte.

Angesichts der GroBenordnung des Vorhabens und der anzunehmenden Entwick-
lungsrahmens im Sinne zusatzlicher Ansiedlungspotenziale bei Nahrungs- und
Genussmitteln sollten folgende Aspekte vorhabenbezogen geprift und in die Ab-
wagung zur Bauleitplanung eingestellt werden: Umsatzumverteilung und maogliche
Auswirkungen auf die Standortstruktur in anderen zentralen Versorgungsbereichen
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und an sonstigen Standorten, die zur wohnortnahen Versorgung beitragen, sowie
auch Uber das Stadtgebiet hinaus; hinsichtlich ggf. geplanter zentrenrelevanter Sor-
timente in groBerem Umfang mogliche Auswirkungen auf die Kernlagen des
Innenstadtzentrums, und zwar jeweils bezogen auf einzelne in diesen zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelten Betriebe mit gleichen Sortimentsgruppen’* sowie
unter Bericksichtigung von bereits vorhandenen stadtebaulich-funktionalen Struk-
turproblemen wie etwa Leerstande’®.

» Aus stadtentwicklungspolitischen Grinden ist zur Sicherung der Ziele dieses Einzel-
handelskonzepts zu empfehlen, die Gesamtverkaufsflache durch den Bebauungsplan
abhéngig von den Ergebnissen dieser Vorhabenprifung, auch fur die jeweiligen
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Begrenzungen der Teilverkaufsfla-
chenvorzunehmen.

» Die stadtebauliche Anbindung an den bestehenden zentralen Versorgungsbereich
sollte sowohl gestalterisch als auch funktional gesichert werden. Hierzu gehéren un-
ter anderem die gute fuBlaufige Anbindung des Vorhabens an den zentralen
Versorgungsbereich, mindestens an den beiden Ecken der Frontseite zur Friedrich-
stral3e, die Einbindung der Stellplatze am Standort in ein gesamtstadtisches Konzept
sowie die stadtgestalterisch angemessene Wiirdigung der entstehenden Eingangssi-
tuation zum Innenstadtzentrum an der sidostlichen Friedrichstral3e.

Bei positivem Ergebnis der zuvor genannten Aspekte kénnen im Standortbereich Kleestra-
Be die Ansiedlungsleitsdtze bereits in der Form angewendet werden, als handele es sich
bei dem Standort um den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum. In der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes sollte der Standortbereich nach erfolgter
Bebauung mit einem SB-Warenhaus in die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs
einbezogen werden.

5.6.2 Kurzbewertung des Vorhabenstandortes Woeste (NVZ Siid/City-Park)

Wie in Kap. 3.4.7 beschrieben, kann der Standort City-Park aufgrund seiner Ausstattungs-
merkmale rein aus dem Bestand heraus (noch) nicht als zentraler Versorgungsbereich
bewertet werden, wenngleich — wie ebenfalls dargestellt — ein deutlicher Ansatz einer Ein-
zelhandelsagglomeration mit ergdnzenden Zentrenfunktionen im Umfeld bereits vorhanden
ist. Die Stadt Velbert verfolgt mit dem vorliegenden Ratsbeschluss’® das Ziel, den Standort
City-Park unter Berlicksichtigung weiterer Aspekte als zentralen Versorgungsbereich mit ei-
ner Schwerpunktfunktion im Bereich der Nahversorgung zu entwickeln.

74 Das OVG Munster (Urteil 10 A 3914/04 vom 17.10.2007) stellt darauf ab, dass bei Vertraglichkeitsuntersu-
chungen die Bewertung eines aus Griinden der Gesamtattraktivitit eines zentralen Versorgungsbereichs
erhaltenswerten Betriebstypenmixes sowie bedeutender Magnetbetriebe im zentralen Versorgungsbereich
vorzunehmen ist.

75 Zur Notwendigkeit des Einbezugs von im Einzelfall bereits vorhandenen Strukturproblemen eines zentralen

Versorgungsbereichs wie etwa Leerstanden in eine Vertraglichkeitsuntersuchung vgl. Urteil 4 C 7.07 des
BVerwG vom 11.10.2007

76 Vgl. Ratsbeschluss vom 19.06.2007 gem. Vorlage 192/2007
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Nutzungsmischung, -vielfalt und -dichte

Die vorhandene Einzelhandelsagglomeration (15 Betriebe verschiedener Fristigkeitsstufen
und GroBenordnungen) wird durch rund 25 identifizierbare zentrenerganzende Funktionen
in seiner Gesamtfunktionalitat und -attraktivitat bereichert; hierzu zahlen soziale Einrichtun-
gen (Kindergarten), eine Kirche, eine Bank sowie nicht zuletzt verschiedene gastronomische
Angebote.

Neben der Nutzungsmischung und -vielfalt ist insbesondere bei der Wohnnutzung im enge-
ren Umfeld auch eine deutliche Nutzungsdichte feststellbar: Die Wohngebaude 6stlich der
Berliner StraBBe bzw. Nevigeser Stral3e sind durchschnittlich viergeschossig, und unmittelbar
westlich der Berliner Stral3e sind achtgeschossige Punkthochhauser angesiedelt. Auch das
Geschéaftsgebadude unmittelbar am Kreisel Berliner StraBe/Nevigeser StraBBe tragt mit funf
Geschossen (Uberwiegend Blironutzung) zur stadtebaulichen Verdichtung bei.

Abbildung 69: Stadtebauliche Nutzungsdichte am City-Park
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Quelle: eigene Aufnahmen

Stadtebaulich-funktionale Einbindung

Die stadtebauliche Einbindung in vorhandene Wohnsiedlungsbereiche ist insbesondere in
westliche bzw. stidliche Richtung gegeben. Die Stadt Velbert beabsichtigt — und dies wird
durch eine entsprechende Rahmen- sowie Bauleitplanung aktuell umsetzungsbezogen vor-
bereitet — die stadtebauliche Einbindung auch des &stlichen Standortbereichs unter
Einbezug der ehemaligen GieBereiflache (Woeste) deutlich zu verbessern.

In das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs ist der Standort an dessen westlichem
Bereich sehr gut eingebunden: An den Haltestellen Berliner StraBe bzw. Deller Stral3e ver-
kehren vier bzw. drei Buslinien, zwei davon mit Uberértlicher Bedeutung (Verbindungen
nach Wuppertal bzw. Wiilfrath). Der MIV erreicht den Standort Uber zwei LandesstraB3en, so
dass auch fiir den Individualverkehr die Erreichbarkeit gut gewahrleistet wird.

Im Regionalplan ist der gesamte Siedlungsbereich westlich der Berliner Stra3e und nérdlich
der Schmalenhofer Stral3e als ,Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen” (GIB)
dargestellt. Sofern die Einzelhandelsfunktion am Standort ausgebaut werden soll, muss
entsprechend § 24 a Abs. 2 LEPro eine Anderung des Regionalplans erwirkt werden (Ziel:
+Allgemeiner Siedlungsbereich” ASB). Die Stadt Velbert hat einen entsprechenden Antrag
auf Einleitung eines Anderungsverfahrens bereits bei der Landesplanungsbehdrde einge-
reicht.
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Empfehlungen zur funktionalen Festlegung des Nahversorgungszentrums Sid/City-
Park

Fur jeden zentralen Versorgungsbereich — und als solcher soll fur die Zukunft auch das Nah-
versorgungszentrum Sud/City-Park bewertet werden — werden in diesem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept Versorgungsaufgaben und funktional zugeordnete Siedlungsbereiche
definiert (vgl. Kap. 5.1). Fur das NVZ Sud/City-Park wird folgende Versorgungsaufgabe
empfohlen:

» im Schwerpunkt Nahversorgungsfunktion, erganzt um Sortimente des mittel- und
langfristigen Bedarfs im Rahmen der o. g. Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 5.5)

Funktional zugeordnete Stadtteile (i.S.v. § 24a Abs. 2 LEPro NRW) sind die Bezirke 123, 124
und 125 sowie rund die Halfte’” der Einwohner aus Bezirk 121; dieses entspricht der Kauf-
kraft von ungefahr 6.300 Einwohnern.”® Eine Uber diese GroBBenordnung hinaus gehende
siedlungsrdumliche Zuordnung ist nicht zu empfehlen, da es ansonsten zu Uberschneidun-
gen mit bereits den Nahversorgungszentren West/Am Berg sowie Tonisheide
zugeordneten Siedlungsbereichen kame. Die Sicherungs- und Entwicklungsziele fir diese
zentralen Versorgungsbereiche konnten dann in ihrer Umsetzung beeintrachtigt werden.

Eine Ausweisung als Nebenzentrum sollte fur diesen Standort nicht erfolgen, wenn der o.g.
Ratsbeschluss auf den Ausbau der nahversorgungsrelevanten Sortimente zielt. Zudem wiir-
de durch eine Klassifizierung als Nebenzentrum die Perspektive eréffnet, dass

* auch die zukiinftige Neuansiedlung von Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimente
in deutlich gréBerem Umfang als fur ein Nahversorgungszentrum vor dem Hinter-
grund der dargestellten Entwicklungsziele und Zentrenhierarchie erstrebenswert
werden wirden, und dass

» vermehrt weitere zentrenergéanzende Funktionen (im Sinne der nach LEPro NRW in
einem solchen Fall erforderlichen Nutzungsvielfalt und -dichte) neben den Einzel-
handelsnutzungen angesiedelt werden sollen.

Durch diese Angebotskoppelungen und -erganzungen wiirde der Standort innerhalb des
Zentren- und Standortgefliges in Velbert aus Kundensicht eine deutliche Aufwertung erfah-
ren, die sich gegenlber dem nahe gelegenen Innenstadtzentrum als nicht unerhebliche
Konkurrenz darstellen wiirde. Eine solche Entwicklung ist fir den Standort City-Park stadt-
entwicklungspolitisch zur Wahrung von Sicherungschancen und Entwicklungsmaoglichkeiten
fir das Innenstadtzentrum angesichts der unterschiedlichen verkehrlichen Erreichbarkeit
und den 6konomischen Entwicklungsparametern der Standorte im Vergleich nicht zu emp-
fehlen.

Die Ansiedlung zusatzlicher Fachmarkte in Velbert kann zwar — wenngleich angesichts der
regionalen Wettbewerbssituation i.d.R. nur in relativ geringem Umfang — dazu beitragen,
Kaufkraft auch aus Nachbargemeinden sowie bisher in Nachbargemeinden abflieBende Vel-
berter Kaufkraft in Velbert zu binden. Dies gilt insbesondere, wenn solche Vorhaben den
derzeit in Velbert vorhandenen Betriebstyenmix ergénzen und attraktiv weiterentwickeln,

77 Bezirk 121 wird je zur Halfte dem Innenstadtzentrum sowie dem NVZ Siid/City-Park zugerechnet.

78 Quelle: Einwohnerdaten der Stadt Velbert, Stand Januar 2008
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wie beispielsweise durch ein SB-Warenhaus. Uber die Attraktivitait des Betriebes hinaus
steht zur Erreichung der stadtebaulichen Entwicklungsziele bei der zukiinftigen Ansiedlung
von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben die Frage der Standortzuordnung eine ent-
scheidende Rolle. Daher sollten insbesondere solche, in besonderem MalBe zur
Gesamtattraktivitat des Standortes Velbert beitragende Anbieter von zentrenrelevanten
Sortimenten im Hauptsortiment gemal der Ansiedlungsleitsatze zuklnftig primar auf das
Innenstadtzentrum (und in geringerem Umfang auf die beiden Nebenzentren in Neviges
und Langenberg) konzentriert werden.

Die Festlegung als Nahversorgungszentrum beinhaltet den in Velbert politisch gewollten
Entwicklungs- und Erganzungsspielraum Uber die vorhandenen Nahversorgungsangebote
am Standort hinaus. Die erarbeiteten Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 5.5) eréffnen hierzu
angemessene Entwicklungsmdglichkeiten. Grundsatzlich ist zudem anzumerken, dass fur
die Einzelhandelsbetriebe in zentralen Versorgungsbereichen eine Fortentwicklung im
Rahmen ihrer Versorgungsfunktion nachfragegerecht und zeitgemaB hinsichtlich Betriebs-
form und -gréBe moglich sein soll.

Hinsichtlich konkreter Ansiedlungsvorhaben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimen-
ten sind die Ansiedlungsleitsdtze zu beachten. Die in den funktional zugeordneten
Teilraumen jeweils vorhandene Kaufkraft wird fir das NVZ Sud/City-Park wie fur samtliche
anderen zentralen Versorgungsbereiche Velberts in Tabelle 33 sortimentsspezifisch geglie-
dert im Anhang abgebildet.

Empfehlungen zur rdumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Der heutige Standortbereich City-Park soll zum zentralen Versorgungsbereich ,,Nahversor-
gungszentrum Sud/City-Park” weiterentwickelt werden.”” Hierzu bestehen prinzipiell
mehrere raumliche Entwicklungsoptionen im Detail. Fir die Weiterentwicklung des Nahver-
sorgungszentrums unter Einbeziehung der Nutzungsmischung und -dichte sind dabei zwei
Aspekte fir die zuklinftige Umsetzung anzustreben:

» eine Biindelung aller auf die Nahversorgung bezogenen Einrichtungen (vorzugswei-
se ansetzend am vorhandenen vielfaltigen und dichten Nutzungsbestand zwischen
dem Bankinstitut an der Berliner Stra3e und der Einmiindung Schmalenhofer Straf3e)

= eine raumliche Trennung zwischen dem Nahversorgungszentrum und dem Sonder-
standort

Diese Aspekte empfehlen sich, um die Gesamtattraktivitdt des Standorts aus Kundensicht
deutlich zu erhéhen: eine Blndelung der Nahversorgungseinrichtungen erméglicht den
Koppelungsbesuch bei den kurzfristigen Versorgungsaktivitaten der Kunden. AuBerdem
wird die Erreichbarkeit des Nahversorgungsangebotes aus dem Siedlungsbestand heraus
gerade fuBlaufig besser gewahrleistet, wenn es an den bestehenden Nutzungen anschliel3t
als wenn dieses Angebot weiter ostlich im stadtebaulich weniger integrierten Teil des Ge-
samtstandortes liegt.

77 Das Zentrenkonzept (Kap. 5.1) enthélt weitere Zielaussagen bzw. -empfehlungen zu den zentralen Versor-

gungsbereichen in Velbert.
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Eine raumliche Trennung ist zu empfehlen, weil die Nutzungen des Sonderstandortes mit
den nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dem mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich
zuzuordnen sind und hierdurch einen gréoBeren Einzugsbereich aufweisen dirften als das
Nahversorgungsangebot. Durch die Trennung wird erreicht, dass einerseits der Sonder-
standort ein eindeutigeres Profil entwickeln und daher auch Kunden in einem gréBeren
Einzugsbereich attraktiver ansprechen kann sowie andererseits der zentrale Versorgungsbe-
reich seine Funktion im Zentrengeflige Velberts bei gleichzeitiger Funktionswahrung der
anderen zentralen Versorgungsbereiche ausfillen kann.

Abbildung 70: Beispielhafte raumliche und funktionale Fortentwicklung des Standorts zum
zentralen Versorgungsbereich

| I
- Einzelhandel
Zentrenerganzende Funktionen
Leerstand
= Zentraler Versorgungsbereich

— =— Sonderstandort

P Potenzialflache zur
/‘ Weiterentwicklung des
zentralen Versorqunasbereiches

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05-06/2007
und auf der Grundlage der amtlichen Geodaten; prasentiert mit Genehmigung der Techn. Verwal-
tungsdienste - Geodaten und Vermessung - der Stadt Velbert vom 25.05.2007

Die obige Abbildung verdeutlicht, welcher Bereich priméar und unter Berticksichtigung des
heutigen Nutzungsbestands als zentraler Versorgungsbereich zu definieren ist (rote durch-
gehende Linie). Die Abbildung weist zudem Bereiche aus, die als Potenzialflachen zur
raumlich-funktionalen Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs erkennbar
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sind, beispielsweise durch stadtebauliche Umstrukturierung und Umnutzung des derzeit
aufstehenden und teils veralteten oder untergenutzten Gebdudebestands.

Diese Potenzialflachen sind hinsichtlich ihrer detaillierten Abgrenzung beispielhaft aufge-
fuhrt, sie sollten grundsatzlich unmittelbar &stlich an den aus dem Bestand heraus
definierten stadtebaulich-funktionalen Kern des zentralen Versorgungsbereichs angrenzen.
Dabei besteht keinesfalls die Notwendigkeit, die gesamte hier beispielhaft gekennzeichne-
te Potenzialflache zur rdumlich-funktionalen Weiterentwicklung des Nahversorgungs-
zentrums zu nutzen. Vielmehr ist eine Erweiterung nur in Teilbereichen der Potenzialflachen
zu begriBen. Die beispielhafte Abbildung der Potenzialflache verdeutlicht somit die Emp-
fehlung der unmittelbaren stadtebaulichen Verkniipfung zwischen Bestand und potenzieller
Erweiterung, dabei ist z. B. auch eine Abweichung von den schraffiert dargestellten Flachen
vorstellbar, sofern die im Folgenden beschriebenen weitergehenden Entwicklungsempfeh-
lungen aufgegriffen und dabei die zukinftigen bauplanungsrechtlich vorgesehenen
Funktionen fur die benachbarten Bereiche zum Kern des Nahversorgungszentrums erkenn-
bar werden.

Empfehlung zur Ausweisung als Sonderstandort

Neben der Ausweisung als Nahversorgungszentrum soll der Standort City-Park zu einer der
beiden gesamtstadtischen Angebotsflachen fir groB3flachige nicht zentrenrelevante Sorti-
mente (Sonderstandort) weiterentwickelt werden. Fir solche gebiindelten und daher aus
Kundensicht Uberértlich attraktiven Standorte fehlen bislang in Velbert geeignete Standor-
te. Der Standort City-Park weist gerade als Sonderstandort eine Lagegunst auf, die
diesbezuglich genutzt werden sollte (vgl. Kap. 5.3).

Die Lagegunst besteht insbesondere aus der verkehrlich guten Anbindung, der Lage im
Hauptsiedlungsbereich (Velbert-Mitte), und der Verfigbarkeit von groBen Fachen auf dem
ehemaligen Industrieareal. An dieser Stelle sei auf die ermittelten absatzwirtschaftlichen
Ansiedlungspotenziale verwiesen, wonach bereits kurzfristig die Ansiedlung weiterer gro-
Berer Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment (z.B. Baumarkt
oder einzelne Baumarkt-Teilsortimente wie Parkett/Boden etc.) absatzwirtschaftlich tragfa-
hig sind (als Neuansiedlung oder als mit einer Verlagerung verbundenen
Betriebserweiterung) und fur die in Velbert geeignete Flachen bereitgehalten werden soll-
ten.

Im Rahmen dieser empfohlenen Sonderstandort-Entwicklung kann der weitere Bestand des
Elektronikfachmarktes gewahrleistet werden. Die entwickelten Ansiedlungsleitsatze gehen
allerdings davon aus, dass kiinftige Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Hauptsortiment nicht mehr an Sonderstandorten, sondern nur im Innenstadtzentrum?® (zur
Sicherung und zum Ausbau der Innenstadtattraktivitat) errichtet werden sollten (vgl. Kap.
5.5).

Die vorangehende Abbildung zeigt eine raumliche Konkretisierung des empfohlenen Son-
derstandortbereichs (rote gestrichelte Linie).

8  sowie (begrenzt) auch in den Nebenzentren Langenberg und Neviges



Stadt + Handel 141

Weitergehende Entwicklungsempfehlungen

Da nach Kenntnisstand der Verfasser derzeit zwar ein Rahmenplan fir die Entwicklung des
Woeste-Gelandes vorliegt, dieser aber mafstablich einige Aspekte unbeantwortet lassen
muss, sollte zur Vorbereitung von ErweiterungsmafBnahmen des zentralen Versorgungsbe-
reichs ein stadtebaulicher Entwurf im Detail erarbeitet werden, der folgende Aspekte naher
darstellt, die fur eine abschlieBende Beurteilung der rdumlich-funktionalen Verknipfung
dieser ErweiterungsmaBnahmen mit dem zentralen Versorgungsbereich und dessen Kern-
bestand insgesamt relevant sind:

» Gebaudestellung neu zu errichtender Vorhaben

» Ausbildung einer gemeinsamen ,Standortadresse” aller der Nahversorgung dienen-
den bestehenden wie neuen Betriebe mit unmittelbarer raumlicher Bezugnahme
zueinander

» innere ErschlieBung des Entwicklungsgebiets fur alle Verkehrsarten

* Qualitat der fuBlaufigen Anbindung zwischen der Wohnbebauung und den der Nah-
versorgung dienenden Einzelhandelsbetrieben speziell fir die nicht mobilen
Bevolkerungsgruppen

Wie fur alle zentralen Versorgungsbereiche so gilt kiinftig auch fir das NVZ Sid/City-Park
der Hinweis, dass mit der Festlegung als zentraler Versorgungsbereich kein Schutz einzel-
ner Betriebe vor Konkurrenz erfolgen darf8' Daher wird fachgutachterlich empfohlen,
gerade im Sortimentsbereich des groBten nahversorgungsrelevanten Sortiments (Nah-
rungs- und Genussmittel) einen Betriebstypenmix oder eine Anbietervielfalt zu
ermoglichen, um den stadtebaurechtlichen Anforderungen Genlige zu tun.

5.6.3 Fazit der standortbezogenen Stellungnahmen

Die standortbezogenen Stellungnahmen dienen der Bewertung standortbezogener Ent-
wicklungsoptionen und der teilweise konkret in der Diskussion befindlichen Vorhaben zur
zukunftigen Weiterentwicklung der Zentren- und Standortstruktur im Sinne der Zielsetzun-
gen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts.

Das Innenstadtzentrum bendétigt zur Erreichung dieser Ziele deutliche Impulse. Auf Stadt-
bezirksebene gilt dies ebenfalls fir die Nebenzentren Neviges und Langenberg. Diese
Impulse konnen vor allem durch entsprechende Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten erreicht werden.

In Nahversorgungszentren wird daher aufgrund ihrer raumlich sowie funktional begrenzten
Versorgungsfunktion empfohlen, die fur die Bewertung zukinftiger Vorhaben heranzuzie-
hende Kaufkraft ausschlieBlich fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente bzw. die

8  Das Stadtebaurecht legitimiert nicht zu solchen Eingriffen in den Wettbewerb. Es darf gestitzt auf das
BauGB keinen individuellen ,Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz” geben; dem-
nach ist i.d.R. Voraussetzung fiir die Mindestausstattung von zentralen Versorgungsbereichen, ,dass
mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergénzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhan-
den sind” (OVG Munster, Urteil vom 11.12.2006, 7 A 964/05).
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entsprechenden Warengruppen geméaB Tabelle 33 teilrdumlich zuzuordnen8 Die Ansied-
lung zentrenrelevanter Sortimente sollte gemal3 der Ansiedlungsleitsatze in den
Nahversorgungszentren und sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen nur im Rahmen der
Versorgung des jeweiligen Gebiets erfolgen. Demzufolge wird die Kaufkraft fir die nicht
nahversorgungsrelevanten Sortimente bzw. die entsprechenden Warengruppen nur fir das
Innenstadtzentrum und die beiden Nebenzentren Neviges und Langenberg in Tabelle 33

abgebildet.®

Aus der Zusammenschau der standortbezogenen Stellungnahmen wird ersichtlich, dass die
dort positiv bewerteten Nutzungs- und Entwicklungsmdglichkeiten in der Summe gleich-
wohl geeignet sein kdnnen, den genannten Zielen zuwider zu laufen. So belaufen sich die
Verkaufsflachenzuwachse durch die in der Diskussion befindlichen Vorhaben® nach derzei-
tigem Kenntnisstand zusammen auf insgesamt rd. 9.800 m?, davon rd. 7.500 m2 fir
Nahrungs- und Genussmittel.

Insbesondere die bewerteten Standorte, an denen Vorhaben fur nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente in der Diskussion sind, wiirden bei jeweiliger Realisierung der in Diskussi-
on befindlichen Einzelhandelsnutzungen zu einem zusatzlichen Umsatzvolumen in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten flihren, was ohne nennenswerte Umverteilungen
zulasten bestehender Zentren und Nahversorgungsstandorte voraussichtlich nicht zu reali-
sieren sein wird.

Die teilweise parallel zur Erstellung dieses Einzelhandelskonzepts in Bearbeitung befindli-
chen Vertraglichkeitsuntersuchungen fur die betrachteten Standorte sollten die sonstigen in
Diskussion bzw. in Planung befindlichen Vorhaben in die Vertraglichkeitsuntersuchungen als
Variante in die jeweilige Untersuchung einstellen oder die Auswirkungen der einzelnen
Vorhaben auf die Zentren und Nahversorgungsstandorte zusammenfassend untersuchen.®

Sollte eine summarische Betrachtung der jeweiligen Vertraglichkeitsuntersuchungen im
Rahmen des Antragsverfahrens fur die hier abgebildeten Standorte mehr als unwesentliche
Auswirkungen auf die Zentren oder Nahversorgungsstandorte erwarten lassen, so ist eine
Priorisierung der Vorhaben zu empfehlen.

Als Standort fir ein SB-Warenhaus in der GréBenordnung von bis zu rd. 5.000 m2 VKF kann
vor dem Hintergrund der Ziele zur Einzelhandelsentwicklung gemaf3 diesem Konzept nur
ein Standort innerhalb des Innenstadtzentrums empfohlen werden. Auch fir einen Verbrau-

8  Die Priifung notwendiger sonstiger Aspekte gemal3 den Ansiedlungsleitsatzen bleibt hiervon unberihrt.

8  Die Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment ist gemaB den Ansiedlungsleit-
sdtzen fur die Haupt- und Nebenzentren sowie die Sonderstandorte vorgesehen. Ansiedlung kleinflachige
Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment werden ungeachtet der Berlicksichtigung sonstiger
stadtebaulicher Ziele aus fachgutachterlicher Sicht keine Standortempfehlungen im Sinne der Ansiedlungs-
leitsdtze ausgesprochen; die Kaufkraft fur diese Sortimentsgruppen wird geméB § 24 a LEPro
gesamtstadtisch zugeordnet, die Tabelle 33 enthélt hierzu gleichwohl fiir die Stadtbezirkszentren zur Uber-
sicht die jeweiligen Daten aufgeschlisselt. .

8  Berechnet als VKF-Zuwachs (Zuwachs gegeniiber der VKF, die einige Vorhaben bereits aufweisen); zugrun-
de gelegt werden: Vorhaben Rosenhiigel/Siepen (VKF-Zuwachs: rd. 925 m?), Verbrauchermarkt City-Park
(VKF-Zuwachs: rd. 3000 m?), LM-Discounter Heiligenhauser Str./M.-Arndt-Str. (VKF-Zuwachs: rd. 125 m?),
LM-Markt SchloBstr. (VKF-Zuwachs: rd. 800 m2) sowie SB-Warenhaus Kleestr. (VKF-Zuwachs: rd. 5.000 m?)

8 Zum Zeitpunkt der Abschlussarbeiten fir das Einzelhandels- und Zentrenkonzept lagen Auswirkungsanaly-
sen teilweise nur bezogen auf Auswirkungen auf statistische Verwaltungseinheiten (Bezirke) vor, ohne die
Auswirkungen standortspezifisch zu analysieren.
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chermarkt ist mit Blick auf die wiinschenswerten Entwicklungsimpulse ein Standort im In-
nenstadtzentrum oder in einem der Nebenzentren gegenlber Standorten in
Nahversorgungszentren grundsatzlich zu empfehlen® Auch mit Blick auf die Starkung und
die Sicherung der Entwicklungsperspektiven der wichtigen Magnetfunktion der Nahversor-
gung fir das Nebenzentrum Neviges sollten insbesondere die betrachteten
Standortnutzungen am Nahversorgungsstandort Rosenhiigel/Siepen und im NVZ Siid/City-
Park gepruft und ggf. gegeneinander abgewogen werden.

5.7 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den neuen Ansiedlungsleitsatzen fur Einzelhandelsvorhaben in Vel-
bert sowie einzelnen Standortbewertungen werden durch diesen Leistungsbaustein
Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien sowie fir Musterfestset-
zungen zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fir neu zu
erarbeitende Bebauungspléane als auch fir die Anpassung bestehender alterer Bebauungs-
plane herangezogen werden kénnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,,gewlinschte” Standorte planungsrechtlich fur die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,ungewiinschte” Standorte®” bzw.
Sortimente friihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewiinschter
Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum geméB den im Einzelhandelskonzept
empfohlenen Sortimentsgruppen, -grofBenordnungen und den im Konzept ange-
sprochenen mikro- und makroraumlichen Standort- und Lagebewertungen

» Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsdtze an
denjenigen Standorten, die gemal3 dem Zentren- und Standortkonzept fir die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante und
nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet
durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir die-
se Gebiete unter Berticksichtigung der planungsrechtlichen
Entschadigungsregelungen

» Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kommen

» Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten auf Grundlage des Zentren- und Standortkonzeptes in

8  Darliber hinaus sind die weiteren Kriterien, insbesondere die funktional zugeordnete Kaufkraft, zu beritick-
sichtigen.

& ,Gewilinscht” bzw. ,ungewinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzeptes im Zu-
sammenhang mit den Ansiedlungsleitsdtzen
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Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen, ggf. kénnen handwerks- und produkti-
onsbedingter Verkauf ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. Leitsatz V)

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von verkaufsflachen-
und sortimentsbezogen begrenzten Lebensmittelmarkten an jeweils ausgewahlten
Standorten in den gekennzeichneten Suchrdumen (wird am Standort SchloBstra3e
gerade durchgefihrt)

» Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche zu schadigen drohen und die gewiinschte zusatzliche Ansied-
lungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der eigenen
mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume geféhrden, und zwar auf Basis der Abwehr-
rechte des BauGB und der Velberter Liste zentrenrelevanter Sortimente
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Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern kénnen und durfen keine dauerhaft giltigen generellen Musterfestset-
zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses
Einzelhandels- und Zentrenkonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des
zustandigen politischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat er-
folgen, sondern als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

» dem jeweils individuellen Planerfordernis

» der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versorgungsberei-
chen (einschlieBlich der strukturpragenden Angebotsmerkmale wie etwa das
Warenangebot prégende Sortimente und BetriebsgréBen, Starken und Schwachen
einschlieBlich Leerstand usw.)

» der Begriindung, warum der Schutz und die Weiterentwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, der  Nahversorgungsstruktur ~ bzw. der erganzenden
Sonderstandorte sinnvoll erscheint (hierzu halt dieses Einzelhandels- und Zentren-
konzept vielfaltige Einzelaspekte standortbezogen vor)

» der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukiinftigen Zentren-,
Standort- und Nahversorgungskonzeptes dieses Einzelhandelskonzeptes

» den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zur o. g. ,Ziel-
Trias”

= den konkreten stiddtebaulichen Grinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengréBe und
Sortimentsstruktur begrenzt werden sollen bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben
am jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen

Die Ansiedlungsleitsdtze, die in diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthalten sind,
sollten als Abwagungsgrundséatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans Uber-
nommen werden.

Weitere Begriindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsatzen dieses Einzelhandelskonzeptes®® — bereits aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwagungserfordernisse sowie zu berlicksichtigende weitere Aspekte der zu
Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben soll-
ten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

8  Das Einzelhandelskonzept selbst stellt librigens ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1

Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.



Stadt + Handel 146

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspléne ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus staddtebaulichen Griinden
ausgeschlossen werden kénnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung
in Bebauungsplanen sei verwiesen.?’

Die Velberter Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte, damit sie
deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen (bzw. der Be-
grindung) des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.?®

Sofern Bebauungsplane Standorte in zentralen Versorgungsbereichen Uberplanen, so sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich
namentlich und erganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Baugebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Gartenfachmarkt,
Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschéaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk usw.)* mit ei-
ner maximalen Gesamtsverkaufsflaiche von *xy* gm und dem Hauptsortiment *xy*
(einfligen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemal3 Velberter Sortimentsliste).”

Gdf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal Ansiedlungsleitsatz V:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen zentrenrelevanten
Randsortimente *(entweder)* auf insgesamt *xy* % der Gesamtverkaufsflache *(oder)*
maximal 800 m? begrenzt, wobei einzelne Sortimentsgruppen aufgrund der nach Sor-
timentsgruppe differenzierenden potenziellen Schadigungswirkung fir die zentralen
Versorgungsbereiche, insbesondere das Innenstadtzentrum weitergehend gemafB fol-
gender aus den ortlichen Angebotsverhaltnissen im Innenstadtzentrum abgeleiteten
Ubersicht begrenzt werden:

» Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfigen: prazise WZ-Nr. und -Benennung
gemal Velberter Sortimentsliste): maximal *xy* m2 Verkaufsflache (hier ist ein fur
den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufiigen)

» *weitere Sortimente analog*”

Aus Grinden der im Einzelhandelskonzept empfohlenen gesamtstadtischen Angebotsbin-
delung sowie aufgrund der zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere

8 Z.B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u.a. Kuschernus 2007:

Rn. 509 ff., oder auch Gewahrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil vom
22.05.1987 — 4 C 77.84 sowie u.a. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff.

% Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppen-

verzeichnisses (WZ 2003) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewéhrleisten.
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des Innenstadtzentrums, zu vermeidenden Angebotsdiversifizierung insbesondere von
zentrenrelevanten Sortimenten, sollen die zuldssigen Randsortimente sich jeweils erkennbar
auf das Hauptsortiment beziehen.

Bei mehreren geplanten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des gleichen Gebietes kénnen
die einzelhandelsbezogenen Festsetzungen auf jeden Betrieb einzeln bezogen werden.
Beispiel:

.In diesem Baugebiet sind zulassig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Garten-
fachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk
usw.)* mit einer maximalen Gesamtsverkaufsflache von *xy* m2 und dem Hauptsorti-
ment *xy* (einfligen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemal3 Velberter
Sortimentsliste) sowie ein Einzelhandelsbetrieb *weitere Betriebe analog*.”

»Die in den Einzelhandelsbetrieben zuldssigen Randsortimente [...] sind je Betrieb auf
[...] zu begrenzen.”

b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Gebiet sind zulassig *Benennung der zulassigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Ge-
werbebetriebe* [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe aller Art zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in Velbert sowie basierend auf den stadte-
baulichen Zielen zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels (*¥in der
Begriindung naher zu benennen*) nicht zulassig.”

Ggf. Anwendung des ,Handwerkerprivilegs” in gewerblichen genutzten Gebieten gemal3
Ansiedlungsleitsatz VI:

~Ausnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbebetrieben zuldssig, wenn eine unmittelbare raumliche
Zuordnung zum Hauptbetrieb und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang
gegeben ist, wenn zudem eine deutliche flachen- und umsatzmafBige Unterordnung
zum Hauptbetrieb gegeben ist, sowie wenn die Grenze der GroBflachigkeit im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird und keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erkennbar sind.”
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6 Schlusswort

Die Stadt Velbert verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tUber eine relativ
gute Ausgangsbasis fur eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des In-
nenstadtzentrums. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
wurden — begleitet und konstruktiv unterstiitzt durch die Verwaltung und durch den parallel
einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsszenarien und kiinftige Leitlinien erortert, die es
erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen
Steuerung der Standorte und kiinftigen Vorhaben abzuleiten. In diesem Bericht werden die
notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Umsetzungsprioritaten ausgespro-
chen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen angesprochen.

Durch den Beschluss dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch das zustéandige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre gréBtmogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso trégt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortfragen gewahrleistet werden kann.

Obschon dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zunachst ein primar stadtplanerisches
Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhéngen (Teil-)Beitrage zur
Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschafts-
férderung.
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Anhang

|. Standortbewertungen (Steckbriefe)

Wie in Kap. 5.6 ndher dargestellt, wird fir die Standorte
» SchloBstraBBe
» Heiligenhauser StraBe/Moritz-Arndt-StralBe
» Rosenhugel/Siepen

nachfolgend eine Kurzbewertung hinsichtlich einzelhandelsbezogener Entwicklungsaspekte
vorgenommen.
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Makrostandort

Lage, Umgebung

Prufstandort

SchloBstral3e
(Velbert-Mitte)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale Ehemaliges Fabrikgelénde, das derzeit fir ei-
ne Nachfolgenutzung vorbereitet wird.

Verwertungsinteressen Im Rahmen der Bebauungsplanung wird eine
Neunutzung Uberwiegend durch Wohnen so-
wie durch ein gebietsbezogenes
Nahversorgungsvorhaben angestrebt (B-Plan
670).

Der Standort wird von stadtebaulich verdichteter Wohnnutzung und teils kleintei-
ligen Gewerbeeinheiten umgeben.

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Standorts fir den MIV wird durch die SchloBstraBe und die
HohenzollernstraBBe (jeweils 6rtliche HauptverkehrsstraBen) gewa hrleistet.

Stadtebauliche
Integration

Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort Uberwiegend in sonstiger stadte-
baulich integrierter Lage (siL). Nach Norden wird er durch die Trasse einer
(stillgelegten) Bahn eingegrenzt; eine Verbindung in die nérdlich angrenzenden
Siedlungsbereiche ist tber mehrere Briickenbauwerke gegeben.

Potenziale fiir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktionen

Zum Innenstadtzentrum und zu weiteren zentralen Versorgungsbereichen ist der-
zeit sowie unter Bericksichtigung der geplanten Vorhaben kein stddtebaulich-
funktionaler Zusammenhang erkennbar.

Anbindung zu Wohnorten

Mantelbevélkerung ist mit den Wohngebieten Nord/Unterstadt/Langenhorst ge-
geben. Dieser Bereich ist derzeit nicht addquat nahrdumlich mit
Versorgungseinrichtungen des kurzfristigen Bedarfs ausgestattet (vgl. Kap. 3.5).

Handelsseitige
Integration

Einzelhandelsbetriebe mit méglicher Koppelungsbedeutung fir das Vorhaben sind
im Bestand nicht vorhanden.

Bewertung

Empfehlungen

Angesichts des Versorgungsdefizits im Nahbereich der genannten Wohngebiete
ist die Errichtung eines auf Nahversorgung fiir diesen Bereich zielenden Einzel-
handelsbetriebs stadtebaulich-funktional sinnvoll, sofern kurzfristig keine
Standorte zur Verfligung stehen, die in kirzerer Distanz zu Langenhorst liegen.

Der Standort ist hinsichtlich der geplanten Einzelhandelsnutzung
zu empfehlen.

- Die Versorgungsfunktion eines Vorhabens am Standort sollte sich unter

Anwendung des Ansiedlungsleitsatzes Il auf die Kaufkraft des Gebiets be-
ziehen. Das Vorhaben sollte deshalb auf 800 m2 Verkaufsflache begrenzt
sein.
Eine Ansiedlung weiterer Nutzungen, die aus Kundensicht zu einer héheren
Standortattraktivitat fuhren wirden (z.B. erganzende kleine Laden, gastro-
nomische Betriebe, einzelhandelsnahe  Dienstleistungen) sollten
ausgeschlossen werden, damit der Standort gegeniiber dem Innenstadt-
zentrum kein unangemessenes Standortgewicht gewinnt.
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Makrostandort
Lage, Umgebung

Prufstandort

Heiligenhauser Str./M.-Arndt-Str.

(Velbert-Mitte)

Mikrostandort

Grundstiicksmerkmale Derzeit als Parkplatz (ohne Bewirtschaftung)
genutzte Freiflache.

Verwertungsinteressen Es besteht Interesse zur Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters.

Der Standort ist heterogen geprégt: im Norden durch Wohn- sowie Gewerbenutzun-
gen, im Suden durch Wohnen, sowie zudem durch das benachbarte
Nahversorgungszentrum (NVZ) West/Am Berg und den in der N&he liegenden Sonder-
standort Heiligenhauser StraBBe

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Standorts wird durch die Heiligenhauser StraBBe und die Moritz-
Arndt-StraBBe gewéhrleistet.

Stadtebauliche
Integration

Stadtebaulich-funktional ist der Standort je nach Blickwinkel derzeit als sonstige stadte-
bauliche Lage (siL) oder als nicht integrierte Lage (niL) zu bewerten.

Potenziale fiir Einzelhandelsnutzungen

Synergien,
Zentrenfunktionen

Der Standort liegt im Kreuzungsbereich der genannten StraBen diagonal gegeniber
dem Nahversorgungszentrum West/Am Berg. Fir das NVZ werden Entwicklungsemp-
fehlungen in  Kap. 5.1.5 formuliert, wonach die Stabilisierung  der
Nahversorgungsfunktion, eine zeitgemadBe Weiterentwicklung sowie eine Ergénzung
des Betriebstypenmixes angestrebt werden sollte.

Anbindung zu
Wohnorten

Mantelbevolkerung ist im Stadtteil West unmittelbar vorhanden, wird aber durch das
angrenzende Gewerbegebiet und das Sondergebiet teilweise begrenzt.

Handelsseitige
Integration

Sudlich angrenzend und sidostlich im Nahversorgungszentrum befinden sich Einzel-
handelsbetriebe mit einem Schwerpunkt im Bereich Nahversorgung. Mikrordumlich
liegen derzeit nérdlich der Heiligenhauser StraBe keine nennenswerten Einzelhandels-
betriebe mit potenzieller Koppelungswirkung.

Bewertung

Empfehlungen

Der Standort kénnte unter bestimmten Bedingungen zu einer sinnvollen Angebotser-
ganzung im Nahversorgungszentrum West/Am Berg b eitragen.

Als Potenzialfliche zur stadtebaulich-funktionalen Ergdnzung des Nah-
versorgungszentrums West/Am Berg (unter Bedingungen) zu

empfehlen.

- Es sollte zunachst geprift werden, ob geeignete Flachen sudlich der Heiligenhauser
StrafBe und &stlich Zur Sonnenblume fir die geplante Nutzung (ggf. unter Wirdigung
von Umstrukturierungsméglichkeiten) zur Verfigung stehen, da das NVZ bislang aus-
schlieBlich stdlich der mit einer deutlichen Trennwirkung verbundenen
Heiligenhauser Straf3e liegt. Als Potenzialflache ist z. B. der Parkplatz Zur Sonnenblu-
me erkennbar, die fur das interessierte Handelsunternehmen keine unzumutbaren
Standortnachteile gegenliber dem Prifstandort beinhaltet.

Sofern kein solcher Standort gefunden werden kann, kénnte das geplante Vorhaben
am Standort den Betriebstypenmix im NVZ erganzen, wobei hinsichtlich der mogli-
chen GroBenordnung Ansiedlungsleitsatz Il anzuwenden ist.

Das Vorhaben sollte zudem baulich deutlich auf das NVZ bezogen sein (Geb&dudestel-
lung auf dem Grundstiick, ErschlieBungsrichtung, Verbindungsfunktion). Zudem
sollten gute diagonale Querungs moglichkeiten fir FuBganger zum NVZ gewahrleistet
werden.

Zugunsten des Standortumbaus am Sonderstandort Heiligenhauser StraBe (vgl. Kap.
5.3) und zugunsten einer dauerhaften Stabilisierung des NVZ sollte mit der Nutzung
dieses Prifstandortes wie geplant die SchlieBung des bisherigen Discounterstandor-
tes an der HebbelstraBe verbunden werden.
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Prufstandort

Rosenhiigel/Siepen
(Velbert-Neviges)

Mikrostandort
Grundstiicksmerkmale Derzeit weitgehend unbebautes Grundstiick.

Verwertungsinteressen Es bestehen Planungsabsichten zur Verlage-
rung eines Lebensmitteldiscounters und eines
Supermarktes an diesen Standort.

Lage, Umgebung An den Standort grenzt nérdlich und westlich Wohnbebauung an. Nordéstlich liegt ein
Gewerbegebiet, sudlich beginnt der AuBenbereich.

Verkehrs- Die ErschlieBung des Standorts wird durch die StraBe Am Rosenhiigel gewéhrleistet.

anbindung

Stadtebauliche Stadtebaulich-funktional liegt der Prifstandort bezogen auf den Bestand in stddtebaulich

Integration nicht integrierter Lage (niL). Unter Beriicksichtigung ergdnzender Bebauungsabsichten
kénnte der Standort perspektivisch als stéddtebaulich integrierte Lage (siL) bewertet wer-
den.

Potenziale fiir Einzelhandelsnutzungen

Synergien, Ein stadtebaulich-funktionaler Bezug zu vorhandenen zentralen Versorgungsbereichen be-
Zentrenfunktionen  steht nicht.

Anbindung zu Mantelbevolkerung ist im Wohngebiet Rosenhligel insgesamt gegeben; diese wird durch

Wohnorten die Siedlungsrandlage des Standorts allerdings teilweise begrenzt.

Handelsseitige Westlich grenzt eine kleine Einzelhandelsagglomeration an, die den Anforderungen an

Integration zentrale Versorgungsbereiche nicht entspricht (vgl. NVS Hohenbruchstr., Kap. 3.4.7).

Bewertung Rein quantitativ ist der Bereich Rosenhiigel derzeit ausreichend versorgt; eine Verbesse-
rung in qualitativer Sicht (Standorte/Angebotsmerkmale etc.) ist allerdings denkbar.

Empfehlungen Der Standort ist als Nahversorgungsstandort unter Bedingungen zu emp-
fehlen.

- Aus fachgutachterlicher Sicht wird begrif3t, den LM-Discounter aus dem Gewerbegebiet
(Gewerbestr.) an einen zentraler im Siedlungsbereich gelegenen Ort zu verlagern.
Der zu verlagernde Supermarkt entspricht hinsichtlich GroBe und innerer Aufteilung
nicht mehr den aktuellen Nachfragemerkmalen. Daher ist ebenfalls zu begriBen, dass
eine Angebotsaufwertung diesbezlglich erfolgen soll.
Ein mit der MaBnahme ggf. verbundener Verkaufsflachenzuwachs sollte gleichwohl nicht
zulasten der Sicherungs- und Entwicklungschancen fir das Nebenzentrum Neviges (vgl.
Kap. 5.1.4) erfolgen.
Die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs empfiehlt sich am Prifstandort an-
gesichts der EW-Zahlen der verschiedenen Teilrdume in Neviges und zugunsten der
Sicherungs- und Entwicklungschancen fiir das Nebenzentrum Neviges nicht. Gleichwohl
kann der Standort als ,Nahversorgungsstandort” bewertet werden. Hierbei empfiehlt
sich die bauliche Anbindung der geplanten Einzelhandelsvorhaben an den Einzelhan-
delsansatz an der HohenbruchstraBe.
In der bauleitplanerischen Abwagung sind aus fachgutachterlicher Sicht folgende Aspek-
te zu bedenken: mégl. negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung im Nahbereich (u.a. gem. LEPro NRW, unter Verwendung ei-
ner einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsuntersuchung) sowie praktische Umsetzung des
Einzelhandelsausschlusses an den Altstandorten.

Die topografischen Bedingungen des gesamten Siedlungsbereichs (Hanglage) kénnen in
eine solche Abwagung einbezogen werden.
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ll. Zentrale Versorgungsbereiche und ihre branchenspezifische Kauf-
kraft

Tabelle 33: Branchenspezifische Kaufkraft in der funktionalen Zuordnung zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen gem. LEPro NRW (in Mio. €)

1Z Velbert Nz NZ Neviges [\\'74 NVZ Birth NvVz NVZ City-
Langenberg West/Am Tonisheide Park
Bera
Zugeordnete EW Gesamtstadt rd. 16.400 EW rd. 19.700 EW rd. 14.600 EW rd. 6.100 rd. 5.800 EW rd. 6.300 EW
Warenaruppen
Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken 27,0 51 6.1 45 19 1,8 2.0
IBlumen, zoologischer Bedarf 6.9 1.3 16 12 05 0.5 05
IPBS. Zeitungen/Zeitschriften, Bliche | 8
kurzfristiaer Bedarfsbereich : |
Bekleidung 442 83 100
|Schuhe/Lederwaren 10.1 19 23
Pflanzen/Gartenbedarf 72 1.4 16
Baumarktsortiment i.e.S. 420 7.9 95
I|GPK/Hausrat/F inrichtungszubehdr 7.3 1.4 16

\Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
ikel/Fahrrader/Campi

Medizinische und orthopédische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz

Sonstiges
lanafristiaer Bedarfsbereich
Gesamt

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis BBE 2006 und Stadt Velbert 2006 a
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IV. Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

CPA 2002

Einzelhandel

Vil

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zuriickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuster Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
Ihrist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt (<
100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitét eines Ortes er-
mittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss
vorliegt ( Kaufkraft)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein rdumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stédtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public-Private-Partnership-Modell, also der Zusammenarbeit von 6ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lénder haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fur Standorte diskutiert, die von trading-
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Griindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) geférdert.

Die CPA (Classification of Products by Activity) ist die statistische Glter-
klassifikation in Verbindung mit den Wirtschaftszweigen in der
Européischen Wirtschaftsgemeinschaft die zur rechtssicheren, eindeutig
bestimmbaren Definition von Sortimenten in bauleitplanerischen Festset-
zungen angewendet werden kann. Die CPA ersetzt in der amtlichen
Statistik das ehemalige Warenverzeichnis fur die Binnenhandelsstatistik.

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gii-
ter, die sie in der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder tGberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen sind. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschdpfung
der Einzelhandelstatigkeit gréBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.



Stadt + Handel

einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

Factory-Oulet-Center (FOC)

Vil

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, die im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, in der Regel mit minimierter
Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktver-
trieb vor allem seine Wareniberhdange und seine Zweite-Wahl-Ware
verkauft. Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer
Raum beim Hersteller selbst oder ein verkehrsgiinstig gelegener Ver-
kaufsraum in der N&he.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Gberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groBe Sortimentstiefe und unter-schiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 gm. Entscheidend fiir die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgeschéaft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfliigt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 gm. Je nach Typ
des Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen Ublich (z. B. Dro-
geriefachmarkte mit ca. 800 gm, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 gm (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 gm, Mébelmarkt bis zu 50.000 gm).

Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststandig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Mittel- bis groB3flachige Ansammlung von EinzelhandelsEinzelhandelsbe-
trieben, in  denen im Direktvertrieb Waren von mehreren
Herstellungsunternehmen in separaten Ladeneinheiten dem Konsumen-
ten zum Verkauf angeboten werden. Neben den Markenshops finden
sich in FOCs oft gastronomische Angebote im Geb&dudekomplex. Von
Fabrikverkaufen ( Fabrikladen) unterscheiden sich FOCs durch die raumli-
che Trennung von Produktion und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb
urbaner Zentren auf der ,grinen Wiese” in verkehrsglinstiger Lage und
in Fabriknahe.
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Grenzrentabilitat

Hauptgeschéaftszentrum (HGZ)

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgeméaBer, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des HGZ gegen-
Uber  weiteren Innenstadtbereichen wird die  Konzentration
gesamtstadtisch und Uberdrtlich bedeutender Funktionen ebenso be-
ricksichtigt wie die Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder
stéddtebauliche Eigenschaften. Da das HGZ zu den zentralen Versor-
gungsbereichen z3hlt, ist es ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts.
Das HGZ ist je nach ortlicher Auspragung nicht notwendiger Weise de-
ckungsgleich mit dem historischen oder statistischen Zentrum.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobi-
lienbesitzern  und  offentlichen  Planungstrégern  fordert.  Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maB-
geblich vom amerikanischen Modell des BID.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstédtisch und tberdrtlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
in der Regel nicht mit demjenigen des Hauptgeschéftszentrums (HGZ)
gleichzusetzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der
Dichte der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die histori-
sche Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen beriicksichtigt,
weniger als der Begriff des HGZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Kleinflachige Ausstellungsladen in dem nicht verkauft wird sondern jeder
Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er ver-
bindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufh&user mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 gm

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfigung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziliglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abziglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
in auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kautkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.
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Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

SB-Warenhaus

Sortiment

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevdlkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansdssigen Bevdlkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein durch ein spezialisiertes
Sortiment mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-
Strategien. Die LadengroBe liegt zwischen 250 - 800 gm, in Einzelfallen
auch darlber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen
10-13 %.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus lberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum tUbermimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist in der Regel innerhalb einer
sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien
wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fiir die Definition eines NVZ re-
levant.

Einzelhandelsbetrieb (groB3flachig) mit mindestens 3.000 gm Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren (berwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 - 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréoBte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kdnnen identisch sein, weichen
bei einigen Untemehmen aber voneinander ab. Dies ware der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitérprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefiihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.
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stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Xl

Die Sortimentsbreite hangt proportional davon ab, wie viele Varianten
eines Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentstiefe hangt proportio-
nal davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Handler fihrt.

Als stédtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die in Wohnbereiche
eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der Einzelhan-
delsnutzungen und sonstigen Funktionen reicht in dieser Lage nicht aus,
diese Lage als zentraler Versorgungsbereich, d. h. Hauptgesché&ftszent-
rum bzw. Stadtteil- oder Ortsteilzentrum einzuordnen. In der Regel sind
Einzelhandelsnutzungen in der sonstigen integrierten Lage als Einzelbe-
trieb oder als Ansammlung einiger weniger Betriebe vorzufinden.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in
Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OTZ)

Supermarkt

Trading-Down-Effekte

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum zéhlen diejenigen sonstigen zentra-
len Bereiche einer Kommune, die wie das Hauptgeschéaftszentrum tber
einen hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, Uber weitere Zentren-
funktionen sowie Uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfigen.
Hinsichtlich der Nutzungsdichte, der stadtebaulichen Ausprédgung und
der Lage im Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ
gegenliber dem Hauptgeschaftszentrum allerdings als nachgeordnet zu
bewerten. Da ein STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen
zahlt, ist es ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Stadtteil-
oder Ortsteilzentrum ist nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit ei-
nem historischen oder statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des tiglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 gm, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten
Verbrauchermérkten und SB-Warenh&usern auf der ,griinen Wiese"” Pa-
roli zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von
Verkaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl|
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstadten. Hier bezeichnet ,trading
down” den Trend zum Ersatz hoherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von héherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschéftigten
und der AuBenwerbung.
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Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Verbrauchermarkt

Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

Xl

Ist die Produktion des Einzelhandels, also die Summe dessen, was Uber
einen bestimmten Zeitraum in einem Einzelhandelsgeschaft verkauft
wird. Er kann nach mengenmé&Bigem Umsatz (Anzahl) oder wertmé&Bigem
Umsatz (Geldeinheiten) bemessen werden. Neben der Messung in Zeit-
rdumen kann der Umsatz auch fir Filialen, Abteilungen, Warengruppen
und Artikel gemessen werden.

Kombination von groBflachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und
Verbrauchsgltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und brei-
tes Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderan-
gebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 gm), Uberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 -
40 %.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Frisor, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 gm, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i.d, R. mehrals 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen sémtliche stédtebaulich-
funktionalen Zentren (Hauptgeschaftszentrum, Stadtteil-
/Ortsteilzentrum, Nahversorgungszentrum) einer Kommune. Der Begriff
ist gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z.B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.
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