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Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Waltrop

Vorbemerkung

Die Stadt Waltrop erteilte der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln, den
Auftrag zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes aus
dem Jahr 2008. Die Sortimentsliste wurde zwischenzeitlich im Jahr 2013 fortgeschrieben. Ziel der
Analyse ist es, vor dem Hintergrund der bisherigen Einzelhandelsentwicklung sowie vorliegender
Anfragen fiir Erweiterungsvorhaben in der Stadt Waltrop ein Konzept zur Sicherung und Weiter-
entwicklung der Versorgungsstrukturen zu erarbeiten. Unter Beriicksichtigung der Nachfrage-
und Angebotssituation des Einzelhandels in der Stadt Waltrop werden Entwicklungsmoglichkei-
ten flr den Einzelhandel sowie Ziele und Grundsatze fiir die planungsrechtliche Steuerung der

Standortentwicklung im Einzelhandel aufgezeigt.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Vorberei-
tung fiir kommunalpolitische und bauleitplanerische Entscheidungen. Alle Informationen im vor-
liegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert, der Bericht wurde nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat von sekundarstatistischen Da-

ten, u. a. IT.NRW, MB Research, kann die GMA keine Gewahr Gibernehmen.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, im Juni 2019
KO/LEF-aw
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die knapp 30.000 Einwohner zahlende Stadt Waltrop steuert die Standortstrukturen des Einzel-
handels seit vielen Jahren mittels eines kommunalen Zentrenkonzeptes. Vor dem Hintergrund
der grundsiatzlichen Entwicklung im Einzelhandel (v. a. Onlinehandel), der Veranderungen der
Angebots- und Nachfragesituation in Waltrop, verdanderter rechtlicher Rahmenbedingungen so-
wie aktueller Erweiterungsplanungen wird mit dem vorliegenden Gutachten das Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzept der Stadt Waltrop aus dem Jahr 2008 aktualisiert und fortgeschrie-
ben. Dabei werden die wesentlichen Aussagen (u. a. Definition und Abgrenzung zentrale Versor-
gungsbereiche, Sortimentsliste fiir die Stadt Waltrop) Uberpriift, deren Grundlagen aktualisiert

und bestehende Branchen- und Standortpotenziale herausgearbeitet.

Flr die Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes standen der
GMA Daten der Stadt Waltrop, des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes
Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) sowie von MB Research zur Verfligung. Dariber hinaus erfolgte
im Maérz / April 2018 eine Bestandsaufnahme des Einzelhandels im Stadtgebiet sowie im Mai
2018 eine personliche Einzelhandlerbefragung. Die Ergebnisse der empirischen Untersuchung
wurden im Rahmen von zwei Arbeitskreisen mit Teilnehmern aus Politik, Verwaltung, IHK, Regi-
onalverband Ruhr und Stadtmarketing diskutiert. AuBerdem wurden mit verschiedenen Akteu-

ren Fachgesprache zur Einzelhandelssituation und -entwicklung in der Stadt Waltrop gefiihrt.

Bei der Erarbeitung wurden zudem weitere aktuelle Konzepte, wie z. B. das integrierte Stadtent-

wicklungskonzept 2017, beriicksichtigt.
Der vorliegende Bericht umfasst im Wesentlichen folgende Inhalte:
Y 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standor-

tentwicklung im Einzelhandel

Y 4 Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Waltrop; Entwicklung des

Einzelhandelsbesatzes seit 2008
Analyse der gegenwartigen Nachfragesituation
Bewertung der Nahversorgungssituation

Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes

N N NN

Uberpriifung und Anpassung der Zielsetzungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in

Waltrop
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7 Uberpriifung und Anpassung der Empfehlungen fiir die Fortschreibung des Einzelhan-
delsstandort- und Zentrenkonzeptes Waltrop (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzep-

tion, branchenbezogene Potenziale)

7 Uberprifung und Anpassung, Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versor-

gungsbereiche

Y 4 Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur inklusive Steuerungsemp-

fehlungen.

Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau

Nahversorgungs-
konzept

Vorschlage zur Einzelhandelssteuerung und fiir die Bauleitplanung

GMA-Zusammenstellung 2018

2. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primadrstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-
wertet wurde. Dariiber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des statistischen
Bundesamtes, von IT.NRW sowie Datenmaterial des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzep-

tes der Stadt Waltrop aus dem Jahr 2008 zur Verfiigung. Nachfolgend werden die im Rahmen

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Waltrop, 2008, BBE.
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der Erarbeitung des vorliegenden Gutachtens durchgeflihrten primarstatistischen Erhebungen

in Kiirze vorgestellt.

Die Angebotssituation wurde durch eine flichendeckende Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsfla-
chen? aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet von Waltrop erfasst. Die Bestandser-
hebung des Einzelhandels® wurde im Marz / April 2018 durchgefiihrt. Die Erhebung erfolgte auf
Grundlage Sortimentsgruppen der GMA-Branchensystematik (38 Sortimentsgruppen). Fur die
Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den in

nachfolgender Tabelle 1 aufgefiihrten Branchen zugeordnet.

Tabelle 1: GMA-Branchensystematik
Branche Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwa-
ren, Getranke, Spirituosen, Tabak

Gesundheit, Kdrperpflege Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie- / Apotheker- / Sanitats-
waren

Blumen, zoologischer Bedarf Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf

Biicher, Schreib- / Spielwaren Blcher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Biroartikel

(inkl. Biromaschinen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne
PC-Spiele), Modellbau

Bekleidung, Schuhe, Sport Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung,
Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme,
Hite, Sport (Bekleidung, Schuhe)

Elektrowaren, Medien, Foto Elektrohaushaltsgerate, Telekommunikation (Telefon,
Fax, Mobil- und Smartphones), Unterhaltungselektronik
(Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto), Informati-
onstechnologie (Computer, Drucker etc.)

Hausrat, Mobel, Einrichtung Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mobel (inkl.
Matratzen), inkl. Gartenmdbel, Badmaobel, Spiegel, Kii-
chenmobel / -einrichtung, Antiquitdten, Kunst, Rahmen,
Bilder, Heimtextilien (Haus-, Tischwasche, Bettwasche,
Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe), Leuchten und Zube-
hor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter,
Pflanzen, Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke),
Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Ver-
kaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieflich
der Flachen fiir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflaiche auch Pfandrdaume (ohne Flache
hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfla-
chen. Nicht dazu gehdren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom
24.11.2005).

Iu

Dabei ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne“ bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen und Brenn-
stoffen.

GMAZSX
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Branche Sortimente
Optik / Uhren, Schmuck Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck
Sonstige Sortimente Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor, -be-

kleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonsti-
ges (Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand,
Muinzen, Stempel, Briefmarken, Ndhmaschinen)

GMA-Darstellung 2018

Darliber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zuordnung

der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:
Y 4 zentrale Lagen
= Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Waltrop
7 stadtebaulich integrierte Lagen
= Lagen mit zusammenhadngender Bebauung und Wohngebietsbezug mit Gewicht
Y 4 stadtebaulich nicht integrierte Lagen
= Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohngebietsbezug

Zur Darstellung wesentlicher Standortlagen des Einzelhandels in der Stadt Waltrop sind tGber den
Einzelhandelsbesatz hinaus weitere Informationen iber sonstige innenstadttypische Nutzungs-
strukturen von Bedeutung. Zusatzlich zur Einzelhandelserhebung erfolgte eine Aufnahme der
Erdgeschossnutzungen in der Innenstadt von Waltrop und den weiteren zentralen Lagen. Neben
den genutzten Einheiten (z. B. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung) wurden dabei auch
leerstehende Ladeneinheiten in einer fortschreibungsfahigen Datei erfasst. Die Auswertung er-
folgte auf Basis einer kartografischen Darstellung. Die Ergebnisse der Kartierungen dienen u. a.

als wichtige Grundlage der sachgerechten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche.

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Waltroper Stadtgebiet
analysiert und bewertet. Ein besonderer Focus lag dabei auf den zentralen Lagen. Die Analyse
der stadtebaulichen Situation stellt im Zusammenwirken mit den vorhandenen Nutzungen einen
unerldsslichen Arbeitsschritt fir eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-

che einer Kommune dar.

GMAZSX
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3. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Waltrop kénnen nicht losgeldst von wesent-
lichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen, die auch die

Standortwahl des Einzelhandels malgeblich beeinflussen.

Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

Atmosphire / Stidtebau
Forderungen Ambiente
der Unternehmen ab in die Mitte Kundenwiinsche
Handel mit Preis, Qualitat;
System Nahe, Erlebnis
Demografischer
Wandel alter, bunter, §
weniger
r_‘;'?tﬁblewerbl Pkw, zu Ful3, Rechtliche, planerische
Halisiering per Rad Rahmenbedingen
Konkurrenz look, smell, Erreichbarkeit /
et Mobilitst
Internet

GMA-Darstellung 2018
3.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird haufig unterschatzt; mit rund 523 Mrd. €
Jahresumsatz* (vgl. Abbildung 3) ist der Handel Deutschlands drittstirkste Wirtschaftsgruppe®;

etwa jeder sechste Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden®.

Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland
(ohne KFZ, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018*

Nettoumsatz in Mrd. €

* Prognose / Quelle: EHI K6In, Handelsdaten aktuell 2018, GMA-Darstellung

4 Quelle: EHI Koln, handelsdaten aktuell 2018.

Quelle: Destasis, Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen, 2018.

gerade in strukturschwacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.

10
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Der deutsche Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflachenexpansion ge-
kennzeichnet (vgl. Abbildung 4); in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflachenzuwachs deutlich
verringert und war zwischenzeitlich wahrend der Finanzkrise ab dem Jahr 2011 sogar durch einen
leichten Rickgang gekennzeichnet. Deutlich zeigt sich die Finanzkrise in der Betrachtung des Ein-
zelhandelsumsatzes; hier ist 2009 ein Riickgang zu verzeichnen gewesen (vgl. Abbildung 3), der

jedoch durch ein kontinuierliches Wachstum bis 2011 ausgeglichen werden konnte.

Abbildung 4: Verkaufsflichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2002-2016

1237
123,1
1224
1215
2002 2004 2005 2006 2007 2008 2009

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Verkaufsfliche in Mio. m?

Quelle: EHI KéIn, handelsdaten aktuell 2018, GMA-Darstellung
3.1.1 Starker Riickgang der Einzelunternehmen im Handel

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
v. a. zu Lasten inhabergeflihrter Fachgeschéafte geht. Aktuellen Untersuchungen zufolge nahm
der Anteil von Einzelunternehmen von rd. 27 % im Jahr 2000 auf aktuell rd. 18 % ab.” Als Gewin-
ner zeigen sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte,
welche ihre groRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen. Der Online-

Handel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.
3.1.2 Warenhauser, Fachmarkte und Shoppingcenter

Die Warenhduser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innenstadte
vielerorts verloren. In den Innenstddten wurden diese durch Handelsmarken (sog. ,Retail
Brands“) aus dem Textilbereich, Elektronikmarkte und neuerdings auch Anbieter des taglichen
Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel) abgel6st. Auch Neuentwicklungen
von Shoppingcentern fanden — nicht zuletzt auch aufgrund des restriktiveren Planungsrechts an

Griine-Wiese-Standorten — zunehmend in Innenstddten statt. Betrug der Anteil innerstadtischer

www.statista.de

GMALSX
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Shoppingcenter an allen Shoppingcentern bis 1990 ca. 47 %, wuchs ihr Anteil durch Neueréffnun-
gen auf ca. 79 % zwischen den Jahren 2010 und 2017.% Gerade die Shops in den Centern traten
in den Wettbewerb mit dahnlichen Textilangeboten in den Warenhéausern, auch fiir Shoppingcen-
ter zeichnet sich nach 40 Jahren erfolgreicher Marktbearbeitung ein nachlassendes Wachstum

und steigender Revitalisierungsbedarf ab.’
3.1.3 Internethandel

Waéhrend der stationare Einzelhandel zwischen 2007 und 2017 nur ein leichtes Plus verzeichnete,
verdoppelte der Versandhandel (inkl. Online-Handel) seinen Umsatz; der Online-Handel weist so-

gar eine jahrliche Wachstumsrate von 10 % und mehr auf.

Abbildung 5:  Entwicklung der Online-Umsétze in Deutschland

839
58,5
52,7
46,9
428
39,1
7.8
21,7
18,3
134 15,5
ﬁm.g
2007 2008 2009

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 m7 2018*

Bruttoumsatz in Milliarden Euro

| davon Onli ded (HDE) Onlinghandel (bevh) ® Versand- und Onlinehandel (bevh)

* Daten des bevh als Prognose / Quelle: Handelsdaten aktuell 2018; bevh, GMA-Darstellung 2018

Flr das Jahr 2018 geht der bevh von einem Gesamtumsatz fiir den Versandhandel von 67,3 Mrd.
€ aus (vgl. Abbildung 5). Vergleicht man den Wert des Online-Handels It. bevh im Jahr 2017 von
62,2 Mrd. € mit dem Umsatz des gesamten Einzelhandels fiir 2017, so liegt der Anteil des Online-
Handels bei rd. 12 %. Allerdings schwanken die Anteile des Online-Handels je nach Branche stark.
Wiahrend im Bereich Consumer-Electronics / Elektro und im Bereich Mode Werte von fast 20 %
erreicht werden, liegt im Heimwerker- und Gartenbereich der Anteil lediglich bei rd. 3 %. Insbe-
sondere der Lebensmitteleinzelhandel, der einen GroRteil der Umsatze im gesamten Einzelhan-

del reprasentiert, weist mit unter 1 % immer noch sehr geringe Anteile im Online-Handel auf.

Die Uberginge zwischen Online-Handel und stationdrem Einzelhandel sind mittlerweile nicht
mehr klar abgrenzbar. Viele (stationare) Einzelhandler bieten mittlerweile auch Online-Shops an,
in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfligbar sind. Ziel
der sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verknilpfung der unter-

schiedlichen Vertriebskanale. Weiter ist in Grof3stadten ist zu beobachten, dass auch bisher reine

8 Quelle: EHI KoIn, Shopping-Center Report 2018
Vgl. hierzu: GMA und Sonae Sierra: Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutschland, Hamburg 2010.

GMALSX
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Online-Handler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein stationares Netz aufgebaut ha-

ben bzw. aufbauen (z. B. Cyberport, Mymuesli, Fashion For Home, Zalando).

Abbildung 6: Anteil Online-Handel am Umsatz einzelner Branchen
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‘
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Heimwerken & Garten
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Quelle: IFH KoIn, Branchenreport Online-Handel 2014, GMA-Darstellung
3.1.4 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Erganzend zu Supermaérkten und GrofR¥flachenkonzepten haben sich in Deutschland discountori-
entiere Angebotsformen entwickelt und fest etabliert. Dabei handelt es sich um Vertriebskon-
zepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen. Sie verfiigen aktuell Gber einen Markt-
anteil im Lebensmittelsektor von ca. 45 %'°. Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels haben in den vergangenen Jahren hingegen eine unterschiedliche Entwicklung genom-
men. Supermarkte expandierten, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen verzeichneten einen
deutlichen Bedeutungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleinen Lebensmittelgeschéfte
von ca. 11.200 im Jahr 2010 auf etwa 8.650 Geschéfte in 2017,

Als Standorte fiir grof3flachige Discounter, Supermarkte und SB-Warenhauser werden i. d. R. La-
gen mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr und mit groRBen Stellplatz-
kapazitaten praferiert. Supermarkte und Discounter orientieren darliber hinaus auch auf ver-

brauchernahe Standorte. Im Riickblick begilinstigte der Strukturwandel im Lebensmitteleinzel-

10 Quelle: EHI KéIn, handelsdaten aktuell 2017.

u ebd.
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handel lange die groBeren Zentren. In den einwohnerschwacheren Gemeinden und Stadtteilzen-
tren fand zunachst in vielen Fallen eine Ausdliinnung des Nahversorgungsnetzes statt, was v.a. im
landlichen Raum zu groReren Wegstrecken fiihrte. Mittlerweile ist mit der fortschreitenden Ver-
dichtung der Filialnetze eine gewisse Umkehrung dieses Trends zu beobachten. So riicken ver-
starkt auch kleinere Kommunen in den Fokus der Betreiber.

Tabelle 2: Standortpraferenzen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
(Auswahl)

GroRer Supermarkt /

Daten Discounter Supermarkt
P SB-Warenhaus

Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?
Sortiment 75 — 80 % Foodanteil 80 — 85 % Foodanteil 60 — 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 1.200 - 4.000 ca. 10.000 — 15.000 ca. 25.000 - 50.000
Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Stiick
Grundstiick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevolkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2018, ca.-Werte
3.2 Entwicklungen auf Nachfrageseite
3.2.1 Demographische Entwicklung

Gesellschaftliche sowie demographische Verdanderungen vollziehen sich mit groRer RegelmaRig-
keit, genannt seien etwa die im Rahmen der Demografieentwicklung prognostizierte Schrump-
fung der Bevélkerung durch das niedrige Geburtenniveau, die steigende Lebenserwartung und
die demographische Alterung oder die wachsende Zahl der Haushalte begleitet von einer Verklei-

nerung der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe.

Des Weiteren lasst sich in vielen Regionen Deutschlands eine Land-Stadt-Migration feststellen.
So verzeichnen Metropolregionen hohe Zuwanderungsgewinne, viele landliche Rdume hingegen
Abwanderungsverluste. Ein weiterer Trend in diesem Kontext ist die Abwanderung aus den
neuen in die alten Bundeslander. Nachdem sich der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage orien-
tiert, ist der kleinrdaumlichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksam-

keit zu schenken®?.
3.2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Die starke Preisorientierung breiter Bevolkerungsschichten hat zu einer Absenkung des Qualitats-
niveaus geflihrt; gleichzeitig profitieren an machen Standorten auch Anbieter des hochpreisigen

12 Gerade groRraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhaltnisse nur unzureichend ab. Zu-

dem hat sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwie-
sen.
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Segments von einer in einigen Bevolkerungsteilen gestiegenen Kaufkraft. Zudem lasst sich der

Kunde immer weniger in feste Kategorien einpassen. Daher hat sich in den letzten Jahren der

Typus des , hybriden Verbrauchers” herausgebildet (vgl. Abbildung 7). Er erwirbt beim selben

Einkaufsgang teure Markenware im Fachhandel und im Anschluss Billigprodukte beim Discoun-

ter. Dies fihrt — in Kombination mit der zunehmenden Mobilitdt der Bevolkerung — zu einer deut-

lichen Reduzierung der Kundenbindung im Einzelhandel, die wiederrum alternative Bezugsquel-

len wie z. B. den Online-Handel beglinstigt.

Abbildung 7: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des

»hybriden“ Verbrauchers
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GMA-Grundlagenforschung 2018

33

Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demographischen Veranderungen

hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitdaten durch Einzelhandelsunter-

nehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausgelst. Fiir die Entwicklung des Einzelhandels

in den Innenstadten und Ortszentren waren in den vergangenen Jahren folgende Trends festzu-

stellen:

V'

Die Konzentration im Einzelhandel fiihrte in Innenstadten und Ortszentren nicht sel-
ten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes und zu einer Ausdiinnung des
Versorgungsnetzes auf leistungsfahige, nachfragestarke Standorte. Als Gegentrend
Iasst sich die Entwicklung von City-Konzepten beobachten; diese funktionieren jedoch

nur in stark frequentierten Innenstadten und Ortszentren.

Die groRe Bedeutung des Online-Handels hat in den deutschen Innenstadten bereits

zu Frequenzriickgdangen und einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen gefiihrt.
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Y 4 Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kampfen. Hier treten ver-
starkt Fluktuation, Mindernutzungen (z. B. durch Spielhallen) und Leerstandsbildung

auf.

Y 4 Die mittelstandischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich riick-

laufige Gesamtmarktanteile.

In vielen Kommunen wird die Handelsentwicklung seit langem mit einem kommunalen Einzel-
handelskonzept gesteuert. Es werden die zuldssigen Gebiete fiir den Einzelhandel festgelegt und

eine sortimentsgenaue Steuerung der Ansiedlung zusitzlicher Handelsflichen vorgenommen?3.
3.4 Mittelfristige Entwicklungstrends

Unter Bericksichtigung der zunehmenden Digitalisierung der Gesellschaft und der damit wach-
senden Bedeutung des Online-Handels wird die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels mal3-
geblich durch das Zusammenwirken des stationdaren Handels mit digitalen Vertriebskanile be-
stimmt. DarUber hinaus wird der Einkauf von den Verbrauchern in Zukunft noch starker unter
dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass
der Einzelhandel diesen Trends, zusammen mit gesamtgesellschaftlichen Tendenzen wie dem de-
mographischen Wandel, durch neue Betriebstypen und Prasentationsformen zunehmend Rech-

nung tragt.

Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der mittel-

fristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermalRen darstellen:

Y 4 Optimierung der Multi- / Omni-Channel-Konzepte
Die Verschmelzung des stationaren Handels mit verschiedenen digitalen Vertriebska-
nilen wird in Kombination mit vereinfachten Zahlungsmethoden (u. a. PayPal) und
neuen Social-Shopping-Anwendungen, lber die der Kunde Punkte o. 4. sammelt oder
Coupons erhalt (wie z. B. ,H&M Club“), zunehmend an Bedeutung gewinnen. Viele
Handler setzen mittlerweile auf das Prinzip ,,Click&Collect”, wobei die Bestellung on-
line abgewickelt wird, die Ware dann aber im nachsten Store abgeholt werden kann.
Damit auch mittelstandische Einzelhandelsunternehmen Online-Shops oder digitale
Schaufenster einrichten kénnen, wurde von einigen Stadten Projekte unter dem Na-

men ,,Online-City“ oder ,Digitale Einkaufsstadt” ins Leben gerufen.

Y 4 Erlebniswelten
Aufgrund des steigenden Konkurrenzdrucks im Einzelhandel besteht fiir die stationa-

ren Einzelhandler immer mehr die Notwendigkeit zusatzliche Anreize fiir Kunden zu

13 vgl. hierzu: W. Spannowsky, S. Holl: Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte

der européischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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bieten. Von Bedeutung ist hierbei die Schaffung von sog. Erlebniswelten mit einer auf-
wendigen Ladengestaltung und der gezielten und kreativen Inszenierung von Produk-
ten. Ziel ist hierbei die Emotionalisierung des Einkaufs, indem eine professionelle und

individuelle Gestaltung der Verkaufsraume den Kunden anzieht.

Y 4 Showrooming und Vor-Ort-Digitalisierung
Handelsimmobilien werden verstarkt zu Showrooms mit hohem Erlebnis- und Wohl-
fUhlfaktor umgestaltet, bei denen v. a. die Serviceleistungen einen zentralen Punkt
darstellen (z. B. McTrek). Gleichzeitig spielen vor Ort auch digitale Medien (z. B. Tab-
lets) als zusatzliche Informationstrager eine Rolle. Zunehmend wird in vielen Stores
kostenfreies WLAN angeboten. Dieses Angebot soll auch die Nutzung der Social-Shop-

ping-Anwendungen, welche iber das Smartphone zu bedienen sind, erleichtern.

Y 4 Verkaufsflaichen wachsen moderat
Der Zuwachs weiterer Verkaufsflachen verlief in den zuriickliegenden Jahren eher mo-
derat. In einigen Branchen sind Flachenbereinigungen festzuhalten; so wurden in den
vergangenen Jahren groRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen,
Elektrofachmarkte er6ffnen auf deutlich kleineren Flachen als noch vor 10 Jahren und

auch der stationare Schuhhandel spiirt die Konkurrenz des Online-Handels.

Y 4 Filialisierungswelle halt an
Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die

Marktbedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.

Y 4 Lebensmittelhandel im Wandel
Der wachsende Ausbau des Convenience- und Gastronomie-Angebotes sowie neue
Vertriebswege (iber Lieferdienste und Drive-Ins fihren zu einer Erneuerung des klassi-
schen Lebensmitteleinkaufs und fordern die Etablierung neuer Nischenanbieter (u. a.
Kochhauser). Auch in dieser Branche werden Omni-Chanel-Konzepte eingesetzt. Ne-
ben dem Prinzip ,,Click&Collect” kénnen Lebensmittel online bestellt und mit einem

Lieferdienst in einer bestimmten Zeitspanne nach Hause geliefert werden.

Y 4 Fachmarkte und Discounter wachsen weiter
Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jahren
v. a. durch Fachmarkte und Discounter bestimmt. Beide Betriebstypen werden ihre

Marktanteile weiter ausbauen.
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4. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

4.1 Bauplanungsrecht

Die Raumordnung in Deutschland wird durch das sog. Gegenstromprinzip gepragt. Dabei muss
sich die untere Planungsebene (kommunale Planung) an die Vorgaben der Gberértlichen Planung
(Bundesraumordnung, Landes- und Regionalplanung) halten. Im Gegenzug haben die Kommu-
nen jedoch auch Mitsprache- und Beteiligungsrechte bei der Erstellung der Gberdrtlichen Pla-
nung. Zudem koénnen sie durch die Aufstellung von Bauleitplanen und bspw. eines Einzelhandels-
konzeptes (hier v. a. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche und ortsspezifische Sortiments-

liste) das Planungsrecht spezifizieren (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8: Gegenstromprinzip

Bundesraumordnung

BaulNVO, BauGB, ROG

Landes- und Regionalplanung

LEP, Regionalpiéne

Kommunale Planung
l Ortsspezifische Sortimentsliste
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

GMA-Darstellung 2018

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann;

dabei sind zundchst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:
4.1.1 Gebiete mit Bebauungspldnen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach
MaRgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdriicklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils

allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

J Sie sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Urbanen Ge-
bieten, Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO),
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Y 4 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kdnnen sie als Ausnahme zuge-
lassen werden (8§ 2 und 3 Bau NVO).

Flr EinzelhandelsgroRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stddtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen sind aulRer in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Re-

gelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

Y 4 Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (iber 800 m? Verkaufsflache)

dann:

Y 4 liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zulassig (die
Regelvermutung fiir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache

1.200 m? Gberschreitet).
4.1.2 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuladssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart
der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB
dirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in

der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfiillen einer
Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fir grol3flachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-
gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
zu ermoglichen. Dies soll durch die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsberei-
che, insbesondere dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit de-

ren Attraktivitatserhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariiber hinaus die Moglichkeit ge-
schaffen, Gber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen

werden kdénnen.

GMAZSX
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4.1.3 Besonderes Stidtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stddten und Gemeinden
die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmafinahmen die beson-
deren Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsge-
bieten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade
auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff.
BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften o-

der auch deren Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestdanden sind insbesondere die moglichen Férderungen fiir baulich in-
vestive MaRnahmen und auch die Umgestaltung im offentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung sind Férdermoglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstiickseigentimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesub-

stanz weitergegeben werden kénnen.
4.2 Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist am 25. Januar 2017 im Gesetz-
und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen veroffentlicht worden und trat am 08.
Februar 2017 in Kraft.

,»,6.5 GroB¥flachiger Einzelhandel
Ziele und Grundsitze

6.5-1 Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des grof¥flichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung
fir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemaR Anlage 1 und

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

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aul3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-
weislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht
moglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.”

Abbildung 9: Regelung gemaR LEP NRW fiir groRfldchigen Einzelhandel mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten

Ziel 6.5-2

grol¥flachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

zulissig in

S

= Kern- und Sondergebiete

[+

o

nur festsetzbar in
[«
w in zentralen Versorgungsbereichen, Ausnahme: Nahversorgung

GMA-Darstellung 2018

,6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sor-
timenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglich-
ten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir
die geplanten Sortimentsgruppen nicht iberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente
Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
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nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aullerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrdgt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

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

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht Gberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRfliachigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aufSerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemall § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz
geniellen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb
einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sor-
timente und deren Verkaufsflachen auf die zulassigen Verkaufsflaichenobergrenzen zu
begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich. Ausnahmsweise kommen auch geringfiligige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Dariber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfes-
tigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplanen in die Abwagung einzustellen.

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

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-
7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie
zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten den Festlegungen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”
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Neben den landesplanerischen Festsetzungen sind die Vorgaben der Regionalplanung zu berlick-
sichtigen. Seit 2009 liegt die Planungshoheit fiir die Stadte und Gemeinden des Regionalverban-
des Ruhr (RVR) bei der Verbandsversammlung des RVR, somit auch fiir die Stadt Waltrop. Dieser

erarbeitet derzeit den ,,Regionalplan Ruhr”.

Bis zu seiner Inkrafttretung erhalt der aktuell glltige Regionalplan Arnsberg — Teilabschnitt Em-

scher-Lippe von 2004 seine Rechtskraft.
4.3 Regionales Einzelhandelskonzept

Zur koordinierten Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Ostlichen Ruhrgebiet wurde ein
gemeindelibergreifendes Steuerungskonzept erstellt — das Regionale Einzelhandelskonzept fiir
das ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (REHK). Ziel des REHK ist eine abgestimmte
Ansiedlungspolitik beziiglich der Neuansiedlung oder Erweiterung von groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben in dessen Geltungsbereich. Dazu zahlen:
»,Die Starkung der innerstadtischen Zentren, die Starkung der Stadtteilzentren und ih-
rer Grundversorgung, die Notwendigkeit eines ergdnzenden Versorgungsnetzes von
Sondergebieten mit nicht zentrenrelevanten Angeboten an ausgewdahlten Standorten
auch aullerhalb der Zentren zu akzeptieren und eine aktive Flachenpolitik, um mit

marktwirtschaftlichen Mitteln Investitionen in die stadtebaulich geeigneten Standorte
zu lenken.“%*

Zur Abstimmung regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben wurde der begleitende Arbeits-
kreis REHK (Plenum) gegriindet. Dieser beurteilt ein Vorhaben hinsichtlich definierter Prifkrite-

rien und stellt im positiven Fall einen sog. ,,Regionalen Konsens“ fest.

5. Standortrahmenbedingungen und wesentliche Strukturdaten der Stadt Waltrop

Die Stadt Waltrop liegt im Osten des Kreises Recklinghausen und ist in der landesplanerischen
Hierarchie in Nordrhein-Westfalen als Mittelzentrum ausgewiesen. Aktuell leben in Waltrop rd.
29.650 Einwohner®®.

Die nachst gelegenen Oberzentren befinden sich mit Dortmund unmittelbar stidlich angrenzend,
Bochum ca. 20 km stidwestlich und Miinster ca. 40 km nérdlich. Die Stadt Waltrop grenzt im Nor-
den an das Mittelzentrum Selm, im Osten an das Mittelzentrum Liinen, in stidlicher Richtung an
das Oberzentrum Dortmund und das Mittelzentrum Castrop-Rauxel und im Westen an das Mit-

telzentrum Datteln.

vgl. REHK 2013, Seite 10.

n Quelle: Stadt Waltrop, Stand 31.03.2018
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Karte 1: Lage der Stadt Waltrop und zentralortliche Struktur
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Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Waltrop wird im Wesentlichen durch unmittelbare
Né&he zur Autobahn A 2 (Oberhausen — Hannover) und A 45 (Dortmund — Aschaffenburg) sicher-
gestellt. Des Weiteren wird die Stadt durch die Landesstrafle L 609 gepragt, welche das Waltroper
Stadtgebiet von Norden nach Siiden durchlduft. Der OPNV in der Stadt wird von der Vestischen
Strallenbahn GmbH betrieben. Dabei verkehren die Linien 283 und 285 innerhalb des Stadtge-
bietes. Die Linie SB 24 verkehrt zwischen Recklinghausen und Dortmund Mengede, die Linie 231

verbindet die Stadt Waltrop mit Datteln und Recklinghausen und die Linie 284 mit Liinen Bram-

bauer. Einen Anschluss an das Schienennetz der deutschen Bahn besitzt Waltrop nicht.

Ubersicht 1:

Merkmal

Einwohner aktuell*

Bisherige Einwohnerentwicklung
- Stadt Waltrop?

- Kreis Recklinghausen?

- Land Nordrhein-Westfalen

Einwohnerprognose

- Stadt Waltrop3

- Kreis Recklinghausen®

- Land Nordrhein-Westfalen

Zentralortliche Funktion
einzelhandelsrelevanter Kaufkraftniveau 2018*
- Stadt Waltrop

- Kreis Recklinghausen

- Land Nordrhein-Westfalen
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort 30.06.2017°
Beschéftigtenentwicklung 2007 — 2017°

- Stadt Waltrop

- Kreis Recklinghausen

- Land Nordrhein-Westfalen

Pendlersaldo (30.06.2017)°
Arbeitslosenquote Juli 2017°

- Stadt Waltrop’

- Kreis Recklinghausen

- Land Nordrhein-Westfalen

Strukturdaten der Stadt Waltrop

Daten

29.650

2006 — 2016
-2,4%

-4,1%

-1,0%

bis 2025
-2,3%

-3,1%

-1,0%
Mittelzentrum

Bundesdurchschnitt = 100

- durchschnittlich (100,4)

- unterdurchschnittlich (95,9)
- durchschnittlich (99,7)

ca. 6.270

- steigend (+ 30,6 %)
- steigend (+ 17,2 %)
- steigend (+ 18,2 %)
-4.419

n. n.
10,5 %
7,6 %

Quelle: ! Stadt Waltrop, Stand 28.02.2018, 2 IT NRW Einwohnerstatistik 2006/2016, 3 IT. NRW, Kommunalprofil
Stadt Waltrop, Kommunalprofil Kreis Recklinghausen; Stand: jeweils 31.05.2017, * MBR Research 2018, >
Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2017, ®IT NRW Arbeitslosenquote, Stand 31.12.2017 7 Daten liegen

nur auf Landeskreisebene vor.

GMAZSX
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Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort betrug in Waltrop Mitte
2017 rd. 6.270 Personen. Die Zahl der Auspendler tiberstieg die Zahl der Einpendler um ca. 46 %
(ca. 3.775 Einpendler stehen ca. 8.195 Auspendlern gegeniiber). Dies verdeutlicht die hohe Be-
deutung der Stadt Waltrop als Wohnort sowie die Ndhe zum Oberzentrum Dortmund. Die Ver-
teilung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten auf die einzelnen Wirtschaftszweige zeigt
mit ca. 77 % einen Schwerpunkt im Dienstleistungssektor. Im Bereich des produzierenden Ge-
werbes sind ca. 20 % und im Bereich Land- und Forstwirtschaft, Fischerei ca. 3 % tatig®. Im Ver-
gleich dazu waren bezogen auf Deutschland gesamt im Jahr 2017 ca. 0,9 % im Bereich Land- und
Forstwirtschaft, ca. 25 % im produzierenden Gewerbe sowie ca. 74 % im Dienstleistungssektor

tatig.t’

16 Quelle: Stad Waltrop, Stand: 31.03.2018.

v Quelle: Internetseite Statistisches Bundesamt https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Indikato-

ren/LangeReihen/Arbeitsmarkt/Irerw014.html (Zugriff: 13.09.2018)

GMAZSX
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Il. Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Waltrop

Im Maérz / April 2018 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Aktualisierung der Bestandsdaten des
Einzelhandels in Waltrop durchgefiihrt (vgl. Tabelle 3). Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in
der Stadt Waltrop insgesamt:

Y 4 126 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks!®

Y 4 ca. 25.865 m? Verkaufsflache

Y 4 ca. 98,2 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

Y 4 48 Betriebe (= ca. 38 % aller Betriebe)®

Y 4 ca. 10.950 m? Verkaufsfliche (= ca. 42 % der Gesamtverkaufsfliche)?

J ca. 51,2 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 52 % des Gesamtumsatzes)?
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

Y 4 78 Betriebe (= ca. 62 % aller Betriebe)

Y 4 ca. 14.915 m? Verkaufsflache (= ca. 58 % der Gesamtverkaufsfliche)

Y 4 ca. 47,0 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 48 % des Gesamtumsatzes)

18 Hierbei wurde fir den Edeka Markt in der Innenstadt bereits die VerkaufsflaichengréRe nach der Verlage-

rung bzw. dem Neubau berticksichtigt.

B Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

20 bereinigte Werte, Umséatze und Verkaufsflachen und der Mehrbranchenunternehmen wurden den jewei-

ligen Branchen zugeordnet.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

27



Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Waltrop

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand nach Branchen (Stadt Waltrop)
Branche Betriebe*
absolut in%

Nahrungs- und Genussmittel 48 38
Gesundheit, Korperpflege*** 14 11
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 3 2
kurzfristiger Bedarf gesamt 65 52
Bicher, Schreib- / Spielwaren 2 2
Bekleidung, Schuhe, Sport 18 14
mittelfristiger Bedarf gesamt 20 16
Elektrowaren 9 7
Hausrat, Einrichtung, Mobel 7 6
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 10 8
Optik / Uhren, Schmuck 7 6
Sonstiger Einzelhandel 8 6
langfristiger Bedarf gesamt 41 33
Nichtlebensmittel insgesamt 78 62
Einzelhandel insgesamt 126 100

* Bei Mehrbranchenbetrieben wurde die Verkaufsflache sortimentsgenau aufgeteilt

* %

% %k

Verkaufsfliche in m2*

absolut

10.950
1.540
370
12.860
350
3.710
4.060
730
4.580
2.605
410
620
8.945
14,915
25.865

in %
42
6
1
50
1
14
16
3
18
10
2
2
35
58
100

bereinigter Umsatz, bei groRflachigen Betrieben wurden die Randsortimente den entsprechenden Warengruppen zugeordnet

Umsatz in Mio. €**

absolut
51,2
14,1
1,6
66,9
1,4
10,2
11,6
4,4
9,4
2,2
2,7
1
19,7
47
98,2

in%
52
14
2
68
1
10
12
4
10
2
3
1
20
48
100

Im Sortimentsbereich Gesundheit, Korperpflege beziehen sich die Umsatzzuweisungen bei den Apotheken nur auf die freiverkduflichen Arzneimittel / Produkte
GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte, gerundet)

GMASX
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2. Einzelhandelsbestand nach Lagen

Differenziert nach den einzelnen Standortlagen in Waltrop, sind folgende Einzelhandelsbestands-

daten festzuhalten (vgl. Tabelle 4):

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Lagen
Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Anzahl in% in m? in% in Mio. € in%
Innenstadt 72 57 12.595 49 49,9 51
Waltrop-Ost 10 8 1.320 5 6,2 6
sonstiges Stadtgebiet 44 35 11.950 46 42,0 43
Waltrop gesamt 126 100 25.865 100 98,2 100

GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte, gerundet)

Bei der Betrachtung nach Standortlagen ist festzustellen, dass der Verkaufsflichenschwerpunkt
in der Innenstadt von Waltrop zu finden ist. Insgesamt sind in der Innenstadt?! 72 Einzelhandels-
betriebe ansassig, dies entspricht einem Anteil von rd. 57 % aller Betriebe in Waltrop. Dies spie-
gelt sich auch bei der Verkaufsflachenausstattung sowie beim Umsatz wider. Auf die Innenstadt
entfallt rd. 49 % der gesamtstadtischen Verkaufsfliche mit einem Gesamtumsatzanteil von rd.
51 %.

Im Ostlichen Stadtgebiet von Waltrop kann ein weiterer Einzelhandelsschwerpunkt ausgemacht
werden. Diesem kommt — im Vergleich zur Innenstadt — jedoch eine deutlich geringere Versor-
gungsbedeutung zu. In Waltrop-Ost?? sind aktuell 10 Einzelhandelsbetriebe ansassig (rd. 8 % aller
Einzelhandelsbetriebe) mit einem Verkaufsflachenanteil von rd. 5 %; hier wird ein Anteil von rd.

6 % des gesamtstadtischen Umsatzes generiert (vgl. Tabelle 4).

Die sonstigen Einzelhandelsbetriebe befinden sich in sog. Streulagen oder dezentralen Lagen.
Hierunter fallen v. a. Standorte der Lebensmittelanbieter Rewe / Aldi / trinkgut (IndustriestraRRe),
Rewe (Egelmeer), Aldi (Zum Schacht) und Lidl (Levringhduser StraRe). Des Weiteren ist der An-
bieter Manufaktum auf dem Zechengelande zu nennen. Auf die sonstigen Lagen im Stadtgebiet
von Waltrop entfallen rd. 35 % aller Einzelhandelsbetriebe, mit rd. 46 % der gesamtstadtischen

Verkaufsflache und einem Gesamtumsatz von rd. 43 % (vgl. Karte 2).

zentraler Versorgungsbereich vgl. Kapitel V. 3.4.1

zentraler Versorgungsbereich vgl. Kapitel V. 3.4.2

GMAZSX
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Karte 2:

Wesentliche Einkaufslagen in der Stadt Waltrop
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Die Analyse der GréRenstruktur macht deutlich, dass der Einzelhandel in Waltrop v. a. von kleinen
Geschaften dominiert wird. So weisen 49 % aller Betriebe eine Verkaufsfliche unter 50 m? auf,
weitere 29 % eine Verkaufsflache unter 200 m?. Dariiber hinaus haben 15 % eine Verkaufsfla-
chengroRe zwischen 200 — 799 m?, lediglich 6 % aller Einzelhandelsbetriebe in Waltrop verfiigen
tiber eine Verkaufsfliche, die iiber 800 m? liegt.?® Betrachtet man den Umsatz in Relation zur
VerkaufsflachengroRe, so ist festzustellen, dass die Betriebe mit einer Verkaufsflache unter 50 m?
nur 12 % des Gesamtumsatzes in Waltrop erwirtschaften. Die Einzelhandelsbetriebe mit 800 m?
Verkaufsflache und mehr erwirtschaften hingegen 38 % des Gesamtumsatzes. Dabei handelt es
sich zum einen um die Lebensmittelmarkte, die hohe Flichenleistungen (Umsatz je m? Verkaufs-
fliche) erzielen, zum anderen um den Anbieter Manufaktum, der seinen Stammsitz in Waltrop

hat.

Abbildung 10: GroRenklassen der Einzelhandelsbetriebe in Waltrop
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unter 50 m? 50-199 m? 200-799 m? 800 m? und gréRer

M Betriebe Verkaufsflache Umsatz

GMA-Erhebung und -Berechnungen 2018 (ggf. Rundungsdifferenzen)

3. Entwicklung des Einzelhandelsbestandes in Waltrop

Nachfolgend wird eine vergleichende Betrachtung und Bewertung mit den Einzelhandelsdaten

aus dem Jahr 2008%* vorgenommen.

Insgesamt ist in der Stadt Waltrop zwischen den Jahren 2008 und 2018 ein Riickgang der Einzel-
handelsbetriebe um ca. -30 % zu beobachten. Wahrend 2008 noch 183 Einzelhandelsbetriebe in

3 GroRflachigkeit gemaR Rechtsprechung.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Waltrop, 2008, BBE.

GMALSX
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Waltrop vorhanden waren, ging diese Zahl bis 2018 auf 126 Betriebe zuriick, im gleichen Zeitraum

hat sich die Verkaufsfliche um ca. -2.320 m? verringert. (vgl. Tabelle 5).

Tabelle 5: Veranderungen seit 2008 — Gesamtstadt Waltrop

Daten 2008 2018 Veranderung absolut
Einwohner 29.749* 29.652** -97 ]
Anzahl der Betriebe 183 126 -57 A
Verkaufsflache in m? 28.185 25.865 -2.320 Y]
Verkaufsfliche in m? je 947 872 -114 Y]
1.000 Einwohner***

Durchschnittliche Be- 154 205 +42 r
triebsgréRe in m?

Umsatz in Mio. € 98,7 98,2 -0,5 Y]

* Einwohnerdaten gem. Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept flr die Stadt Waltrop 2008,

** Quelle Einwohnerdaten: Stadt Waltrop, Einwohnerstand am 31.03.2018,

*** Bundesdurchschnitt: ca. 1.500 m? Verkaufsfliche / 1.000 Einwohner (Quelle: EHI, Stand: 2016)
Quelle: GMA-Erhebung 2018, Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Waltrop 2008,

Eine differenzierte Analyse der Verkaufsflaichenentwicklung, bezogen auf einzelne Branchen, ist
aufgrund unterschiedlicher Erhebungs- und Branchensystematiken nicht durchgangig moglich.

Insgesamt kann jedoch festgehalten werden:

Y 4 Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist seit 2008 die Netto-Filiale in der Innenstadt
von Waltrop weggefallen?. Am Standort Zum Schacht hat eine weitere Aldi-Nord-Fili-
ale eroffnet. Beim Edeka-Markt in der Innenstadt hat es einen Betreiberwechsel gege-
ben. Derzeit befindet sich ein neues Marktgebadude mit einer groReren Verkaufsflache

im Bau. Die Eroffnung am Standort Am Moselbach ist flir Anfang 2019 geplant.

Y 4 In der Branche Gesundheit / Korperpflege ist v. a. auf den Wegfall der ehem. vier
Schlecker-Filialen sowie des Drogeriemarktes |hr Platz in der Dortmunder StralRe hin-
zuweisen. Derzeit sind in Waltrop mit dm und Rossmann noch zwei Drogeriemarkte,

beide in der Innenstadt, ansassig.

Y 4 Im Bereich Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf hat der ehemalige Raiffeisenmarkt

in der BahnhofstraBe / Ecke RiphausstraRe seinen Betrieb eingestellt.

Y 4 Im Sortiment Biicher, Schreib- und Spielwaren ist der Spiel- und Schreibwarenanbieter
Brand an der Dortmunder StralRe in Waltrop-Ost weggefallen. Gleichzeitig ist in der

Innenstadt ein entsprechender Anbieter 2017 hinzugekommen.

s Dieser Standort soll durch den Nonfooddiscounter Action nachgenutzt werden.
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4.

Im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport gab es seit 2008 einige Betriebsaufgaben, je-
doch auch verschiedene Neuerdéffnungen. Insgesamt betrachtet ist die Verkaufsfla-
chenausstattung in diesem Bereich riickldufig. Ein Anbieter im Bereich Sportbeklei-

dung ist nicht mehr vorhanden.

In der Branche Elektrowaren, Medien, Foto ist insgesamt eine positive Entwicklung
festzustellen. Diese resultiert v. a. aus der Eroffnung eines Fachgeschéaftes an der Hus-
emannstralle. Die weiteren Anbieter in diesem Bereich befinden sich schwerpunktma-

Rig in der Innenstadt von Waltrop.

Im Bereich Hausrat, Einrichtung, Mébel ist die Verkaufsflache durch den Wegfall eines
Einrichtungshauses an der Levringhduser StraBe zuriickgegangen. Zwar befindet sich
am gleichen Standort aktuell ein Kiichenstudio, jedoch wurde nur ein Teil der Verkaufs-

flache des ehemaligen Einrichtungshauses wiederbelegt.

In den Sortimenten Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Optik, Uhren / Schmuck
sowie bei den sonstigen Sortimenten sind keine nennenswerten Anderungen zu ver-

zeichnen.

Nachfragesituation

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsplatzes Waltrop stellt eine wesentliche

Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfiigung stehenden

Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Ein-

kauf Gberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung des Markt-

gebietes der Stadt Waltrop wurden folgende Kriterien herangezogen:

y 4

V' 4
' 4
V' 4

Angebotssituation in Waltrop
Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland
siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in Waltrop und im Umland

verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Waltrop und im Umland und die da-

mit zusammenhangenden Zeit-Distanz-Werte.

Aufgrund der starken Wettbewerbssituation in den umliegenden Nachbarkommunen wie Dort-

mund, Liinen, Datteln und Castrop-Rauxel ist fiir das Mittelzentrum Waltrop kein regelmaRiges

Uberortliches Einzugsgebiet festzuhalten; die Versorgungsbedeutung beschrankt sich auf das

Stadtgebiet selbst.
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Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbevol-
kerung in Deutschland derzeit bei ca. 6.035 €.

Davon entfallen auf
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.2.210€p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca.3.825 € p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-

zient zu beriicksichtigen. Fiir die Stadt Waltrop liegt dieser mit 100,4 im Bundesdurchschnitt.®

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich in

Waltrop ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd. 179,6 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fir die

Stadt Waltrop wie in nachfolgender Tabelle dargestellt.

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. € in der Stadt Waltrop
Daten Kaufkraft in Mio. €
Warengruppen
Einwohner (2018)* 29.650
Nahrungs- und Genussmittel 65,8
Gesundheit, Kérperpflege 13,4
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 5,9
kurzfristiger Bedarf insgesamt 85,1
Bicher, Schreib- / Spielwaren 7,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 21,8
mittelfristiger Bedarf insgesamt 29,1
Elektrowaren, Medien, Foto 16,7
Hausrat, Einrichtung, Mobel 18,3
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 15,5
Optik / Uhren, Schmuck 4,6
Sonstige Sortimente 10,3
langfristiger Bedarf insgesamt 65,4
Nichtlebensmittel insgesamt 113,8
Einzelhandel insgesamt 179,6

* Quelle: Stadt Waltrop, Stand: 31.03.2018 / GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, gerundet)

26 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research: Werte (iber 100,0 deuten auf einen im

Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bun-
desdurchschnitt liegendes Niveaus hin.
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5. Ausgewabhlte Versorgungs- und Produktivitidtskennziffern
5.1 Ausstattungskennziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten An-
gaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes der Stadt
Waltrop. Hierzu ist anzumerken, dass dieser Kennziffernvergleich lediglich einen Anhaltspunkt
zur Bewertung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kann. Es handelt sich hier-
bei zundchst um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riick-
schliisse auf die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspo-

tenziale zuldsst.

Die quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu erganzen, in der die konkreten
raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat des Angebotes (u. a. Leistungs-
fahigkeit, BetriebsgroRen- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die Wettbewerbssituation im re-

gionalen Umfeld beriicksichtigt werden. Diese Detailbetrachtung erfolgt im nachsten Kapitel.

Der Vergleich der Verkaufsflaichenausstattung in Waltrop mit umliegenden Mittelzentren, die
Uber eine dhnliche Einwohnerzahl verfiigen zeigt, dass in Waltrop eine unterdurchschnittliche

Verkaufsflachenausstattung besteht (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Verkaufsflachenvergleich je 1.000 Einwohner mit den Nachbarstadten

3.500
3.000
2.500
2.000

2.555
1.500

1.000 1.271
779
500
0
Waltrop QOer-Erkenschwick Datteln Ladinghausen
(2018) (2013) (2012) (2011)
B Food ™ Nonfood
ca. 29.650 EW ca. 31.200EW ca. 35.790 EW ca. 24.550 EW

Quelle: GMA-Erhebung 2018; CIMA, Einzelhandelskonzept Oer-Erkenschwick, 2013; GMA, Gutachten zum kom-
munalen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Liidinghausen, 2011; BBE, Konzept: Zentrale Versorgungsbereiche
in Datteln, 2012; Einwohnerdaten: Kreis Recklinghausen (Oer-Erkenschwick & Datteln) jeweils 31.12.2016; Kreis
Coesfeld (Lidinghausen) 31.12.2016; Stadt Waltrop 30.03.2018
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Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (Food) verfiigt die Stadt Waltrop tber eine Verkaufsfla-
chenausstattung von ca. 369 m? je 1.000 Einwohner und damit tGber die niedrigste Ausstattung
im Vergleich zu den Referenzstdadten. Auch im Bereich Nicht-Lebensmittel (Nonfood) ist die Ver-
kaufsflachenausstattung mit rd. 503 m? je 1.000 Einwohner als vergleichsweise niedriger Wert zu
bewerten. Es ist jedoch zu beachten, dass die Daten der Referenzstadte aus den jeweiligen Ein-
zelhandelskonzepten resultieren, deren Erstellung schon einige Jahre zuriickliegt. Den allgemei-
nen Entwicklungstrends der vergangenen Jahre folgend, diirfte die Verkaufsflache in den Ver-
gleichsstadten — v. a. durch die Erweiterung von Lebensmittelmarkten — tendenziell jedoch ge-

stiegen sein.

5.2 Zentralitdtskennziffer

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralit&t?’

zeigt, dass in den meisten Branchen im Vergleich
zum Ortlichen Kaufkraftvolumen in Waltrop insgesamt weniger Umséatze getéatigt werden. Die Ein-
zelhandelszentralitdt von insgesamt 55 deutet per Saldo auf deutliche Kaufkraftabflisse in das

Umland hin (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Einzelhandelszentralitat der Stadt Waltrop
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100 = ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation; GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, gerundet)

27 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Waltrop getatigten Einzelhandelsumsatz der in Waltrop vorhan-

denen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentiber. Werte (iber 100 weisen dabei — per Saldo — auf ei-
nen Ausstrahlungsiiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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Y 4 Im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitdit mit Ausnahme der Warengruppe
Gesundheit / Korperpflege (105) unter 100 und weist somit auf Kaufkraftabflisse zu
Einzelhandelsstandorten auRerhalb von Waltrop hin. Diese diirften zum einen auf den
Auspendleriberschuss (vgl. Kapitel I., 5.) zurtickzuflihren sein, d. h. viele Arbeitnehmer
kaufen auf dem Weg von / zur Arbeit regelméaRig auRerhalb von Waltrop ein. Zum an-
deren sind die Markte in Waltrop, v. a. die Vollsortimenter, vergleichsweise klein, was
ebenfalls zu Kaufkraftabflissen ins Umland (z. B. Dortmund, Castrop-Rauxel) fiihren

dirfte.

Y 4 Auch im mittelfristigen Bedarfsbereich zeigen die Zentralitdtswerte bei Bichern,
Schreib- und Spielwaren (19) und Bekleidung, Schuhe, Sport (47) deutliche Kaufkraft-
abflisse auf. Dies liegt zum einen an fehlenden Anbietern in Waltrop, zum anderen
aber auch an der starken Wettbewerbssituation im Umland. Die unmittelbare Nach-
barschaft zum Oberzentrum Dortmund mit seinen attraktiven Einzelhandelsstandor-
ten, hier vor allem in der Innenstadt bei den typischen innerstadtischen Leitsortimen-

ten Bekleidung und Schuhe, begrenzt das Potenzial von Waltrop deutlich.

Y 4 Im langfristigen Bedarfsbereich kann bei den Warengruppen Hausrat, Einrichtung,
Mobel und Optik, Uhren / Schmuck noch die meiste Kaufkraft gebunden werden, hier
werden Zentralitdtswerte von 51 bzw. 59 erreicht. In den Sortimentsbereichen Elekt-
rowaren, Medien, Foto (26), Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (14) und bei den
sonstigen Sortimenten (10) werden nur duRerst geringe Zentralitdtswerte erzielt, da
hier nur ein geringes Angebot in Waltrop vorhanden ist. Dies ist v. a. mit der starken
Wettbewerbssituation im Umland zu begriinden, aber auch auf eine immer mehr zu-

nehmende Orientierung auf den Online-Handel.
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I11. Auswertung der Einzelhandlerbefragung und der Fachgespréache

Zur Untermauerung des Konzeptes und zur friihzeitigen Einbindung verschiedener Akteure wur-
den im Rahmen der vorliegenden Untersuchung im Mai 2018 eine personliche Einzelhdandlerbe-
fragung sowie im August / September 2018 Fachgesprache mit mehreren Schlisselpersonen

durchgefihrt.

1. Ergebnisse der Einzelhandlerbefragung

Die Einzelhandlerbefragung wurde grofStenteils im Rahmen von persénlichen Gesprachen durch-
gefihrt. Dabei wurde ein vorab mit der Stadtverwaltung abgestimmter Fragebogen verwendet.
In Einzelfdllen wurde der Fragebogen den Héandlern auch ausgehandigt oder per E-Mail zuge-

schickt. Insgesamt wurden 28 Einzelhadndler befragt.

Tabelle 7: Strukturmerkmale der befragten Betriebe

Merkmal Attribut Anzahl in%
Befragte insgesamt 28 100
Bedarfsbereich kurzfristig 14 50
mittelfristig 7 25

langfristig 7 25

Verkaufsflache <100 m? 12 43
100 — 399 m? 13 46

400 - 800 m? 2 7

keine Angabe 1 4

Einzelhdndler in Waltrop < 10 Jahren 12 43
ansassig seit 10 bis 19 Jahren 4 14
20 bis 49 Jahren 4 14

50 bis 99 Jahren 3 11

mehr als 100 Jahren 4 14

keine Angabe 1 4

Eigentumsverhaltnis Eigentum 11 39

Miete / Pacht 17 61

GMA-Einzelhdndlerbefragung 2018; Befragten, n= 28

Der Fragebogen enthielt neben grundséatzlichen Fragen zum Betrieb auch Fragen zur Situation
und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Waltrop. Nachfolgend werden zunachst die Daten
zu den befragten Betrieben (z. B. betriebliche Entwicklung, Investitionsverhalten) dargestellt, an-
schlieRend folgt die Auswertung der Fragen zur Bewertung der Einzelhandelssituation und -ent-

wicklung in der Stadt Waltrop.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

38



Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Waltrop

Die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Waltrop ist im hohen Mal3e durch kleine und mittelstan-
dische, inhabergefiihrte Betriebe zu beschreiben. Ein GroRteil der Betriebe (57 %) ist schon seit
langerer Zeit in der Stadt Waltrop ansassig. Rund 43 % der befragten Betriebe hat sich in den

letzten zehn Jahren in der Stadt Waltrop angesiedelt.

In Bezug auf das Investitionsverhalten der ortsansdssigen Betriebe bleibt festzuhalten, dass rd.
ein Drittel (rd. 36 %)% der befragten Handler im Laufe der nichsten fiinf Jahre betriebliche Ver-
anderungen planen. Die betrieblichen Veranderungsplanungen sehen bei den einzelnen Betrie-
ben sehr unterschiedlich aus. Die meisten Nennungen erfolgten bei der Antwortkategorie Sorti-
mentsverdnderung (rd. 40 %) sowie bei Modernisierungsmalnahmen (rd. 30 %). Als weitere In-
vestitionsmafnahme wurden u. a. Personalaufstockung, Geschaftsverlagerung und VergroRle-

rung der Verkaufsflache genannt.

Die befragten Betriebe machten auch Angaben zur Einschatzung ihrer bisherigen und zukiinfti-
gen Geschaftsentwicklung (vgl. Abbildung 13). Demnach waren rd. 11 % der Handler mit der Ge-
schaftsentwicklung in den letzten fiinf Jahren unzufrieden, rd. 32 % sahen die Entwicklung ambi-
valent und rd. 50 % waren zufrieden. Damit ist eine tendenziell positive Einschatzung ablesbar,
die sich jedoch mit Blick auf die Zukunft relativiert. Rund 29 % der Befragten erwarten eine ten-
denziell ricklaufige Entwicklung, rd. 21 % gehen von einer konstanten Entwicklung auf dem Ni-

veau der Vorjahre aus, und rd. 39 % blicken positiv in die Zukunft.

Abbildung 13: Zufriedenheit mit der bisherigen und zukiinftigen Geschaftsentwicklung

39% 21%

B postiv / zufrieden ® teils-teils bzw. konstant m unzufrieden / eher negativ = keine Angabe

nachste 5 Jahre 11%

Quelle: GMA-Einzelhdndlerbefragung 2018, in % der Befragten, n= 28

28 in Prozent der Befragten, Mehrfachnennungen bei der konkreten Form der Verdnderung moglich
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Beird. 93 % der befragten Handler ist die Altersnachfolge im Betrieb (noch) nicht geregelt. Dabei
ist fir rd. 45 % das Thema (noch) nicht relevant, fiir rd. 48 % der Betriebe steht die Altersnach-
folge bevor, ist jedoch noch nicht geklart bzw. ist noch kein Nachfolger vorhanden. Demgegen-
Uber weisen rd. 7 % der Betriebe eine geregelte Altersnachfolge auf. Damit ist ein verhaltnisma-
Rig hoher Anteil (noch) unklarer Regelungen festzuhalten (vgl. Abbildung 14). Es wird darauf an-
kommen, Waltrop als Einzelhandelsstandort so zu stabilisieren bzw. attraktivieren, dass er auch

flr auswartige Einzelhandler als Geschaftsstandort infrage kommt.

Abbildung 14: Regelung der Altersnachfolge im Betrieb

48%

mja nein, noch unklar w nicht relevant

Quelle: GMA-Einzelhdndlerbefragung 2018, in % der Befragten, n= 28

Auf die Frage beziglich einer Prasenz im Internet gaben rd. 68 % der befragten Betriebe an, dass
sie online auffindbar sind. Eine Vielzahl (rd. 58 %) verfiigt Giber eine eigene Homepage, die weite-
ren Befragten gaben an, Gber eine zentrale Homepage im Verbund mit anderen Filialen oder tiber
einen Social Media-Auftritt prasent zu sein. Von den Handlern mit einem Internetauftritt gaben
rd. 90 % an, diesen fiir Informationen tber den Betrieb zu nutzen. Als weitere Nutzungen wurden
die Prasentation von Produkten oder dem eigenen Sortiment (rd. 53 %) und Informationen tber
aktuelle Angebote und Aktionen (rd. 47 %) genannt. Lediglich rd. 16 % der Befragten gaben an,
einen Online-Shop zu betreiben. Insgesamt zeigt sich, dass auch fiir die stationaren Einzelhandler

in Waltrop das Thema Online-Prdasenz immer mehr an Bedeutung gewinnt.

Des Weiteren sollten die Einzelhdndler die Veranderung der Attraktivitit der Waltroper Innen-
stadt in den letzten drei bis finf Jahren bewerten (vgl. Abbildung 15). Diesbeziiglich gaben rd.
14 % an, dass sich die Attraktivitat in den letzten Jahren nicht verandert hat und rd. 79 % sehen
eine Verschlechterung der Attraktivitat. Auffallig ist, dass niemand eine Steigerung der Attrakti-
vitat nannte. Die meisten Befragten gaben an, dass die Kundenfrequenz nachgelassen und die
Leerstandssituation zugenommen hat. Des Weiteren sehen viele Einzelhandler ein mittlerweile
unausgewogenes Verhaltnis zwischen Filialbetrieben und inhabergefiihrten Geschaften,
wodurch der Einzelhandelsstandort Waltrop an Individualitdt einb(Rt. Auch die Zunahme von

Dienstleistungsunternehmen soll die Attraktivitat in der Innenstadt verschlechtern. AuRerdem
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hat das Angebot an Veranstaltungen in den letzten Jahren nach Meinung der Befragten nachge-

lassen.

Abbildung 15: Veranderung der Attraktivitit der Innenstadt von Waltrop als Einkaufsort

m jst unverédndert
» hat sich verschlechtert

keine Angabe

Quelle: GMA-Einzelhdndlerbefragung 2018, in % der Befragten, n= 28

Die Handler wurden auch nach Sortimenten befragt, die ihrer Meinung nach in der Innenstadt
von Waltrop fehlen. Hierbei entfielen 17 Nennungen auf das Sortiment Bekleidung, jeweils vier
Nennungen auf Haushaltswaren und Spielwaren sowie drei Nennungen auf Sportartikel. Weitere
Einzelnennungen entfielen auf die Sortimente Heimtextilien, Mobel, Teppiche. Es wird deutlich,
dass v. a. bei den innenstadtprégenden Leitsortimenten wie Bekleidung und Biicher / Spielwaren
in der Innenstadt von Waltrop ein zu geringes Angebot vorhanden ist. Dies bestatigen auch die

Ergebnisse der Bestandserhebung (vgl. Kapitel Il. 1.)

Auf die Frage, was sich in der Innenstadt von Waltrop verbessern konnte, entfielen finf Nen-
nungen auf die Parksituation / Parkgebiihren und vier Nennungen auf mehr Vielfalt an Geschaf-
ten / Sortimenten. Eine Vielzahl weiterer Verbesserungsvorschlage wurde als Einzelnennung ge-

nannt.

Schlussendlich sollten die Einzelhandler noch die Verkehrs- und Parkplatzsituation in der Innen-
stadt von Waltrop anhand des Schulnotensystems bewerten. Die meisten Bewertungskriterien,
darunter die Erreichbarkeit mit dem Pkw sowie die Lage der Parkplatze zu den Geschaften, wurde
im Bereich der Note 2 (gut) bewertet. Die Kriterien Parkgeblhren und FuBgédnger- / Fahrrad-
freundlichkeit wurden jeweils mit 3,8 bewertet. Insgesamt wird die Verkehrs- und Parkplatzsitu-
ation von den Einzelhadndlern im Durchschnitt mit 2,5 bewertet, viele der Befragten fihrten je-
doch an, dass besonders an Markttagen zu wenige Parkplatze zur Verfligung stehen (vgl. Abbil-
dung 16).
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Abbildung 16: Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation in der Innenstadt von

Waltrop
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GMA-Einzelhandlerbefragung 2018, Mehrfachnennungen moglich

2.

Zusammenfassung der Ergebnisse der Fachgesprache

Zur Evaluierung des aktuellen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes 2008 wurden mit

Vertretern vom Stadtmarketing, der Industrie und Handelskammer (IHK), der Handwerkskammer

(HWK) sowie eines privaten Immobilienbiiros aus Waltrop Fachgesprache gefihrt. Dartiber hin-

aus stand bei den einzelnen Gesprachen die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt

Waltrop im Fokus. Als wesentliche Ergebnisse konnen folgende Punkte festgehalten werden:

V'

Seit 2008 kann ein Riickgang an Einzelhandelsbetrieben in der Stadt Waltrop und da-
mit verbunden ein Frequenzverlust in der Innenstadt festgestellt werden. Der Riick-
gang resultiert v. a. aufgrund allgemeiner Entwicklungstrends im Einzelhandel sowie
infolge demographischer und gesellschaftlicher Verdanderungsprozesse. Wie in vielen
anderen Stadten vergleichbarer GréBenordnung stellt der zunehmende Online-Handel
eine erstzunehmende Bedrohung fiir die Innenstddte dar. Die Einwicklungsmoglichkei-
ten im Bereich Einzelhandel werden daher sowie aufgrund der Nahe wettbewerbsstar-
ker Nachbarstadte als begrenzt angesehen. Der Fokus der zukiinftigen Einzelhandels-
entwicklung in Waltrop sollte auf dem Erhalt der aktuellen Bestandssituation gelegt

werden.

Nach Einschatzung der Befragten wurden die im Einzelhandelsstandort- und Zentren-
konzept 2008 festgelegten Leitziele bei der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung

weitgehend bericksichtigt. Diesbezliglich wurde v. a. auf die Verlagerung des Edeka
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Marktes innerhalb des zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt hingewiesen.
Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
wurden nicht angesiedelt. Nach Meinung der Gesprachspartner sollte dieser Strategie

auch in Zukunft gefolgt werden.

Y 4 Bezlglich der Nahversorgungssituation in der Stadt Waltrop und der aktuell vorliegen-
den Erweiterungsanfragen der Lebensmitteldiscounter wurde auf die landesplaneri-

schen Reglungen (LEP NRW) verwiesen.
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IV. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Waltrop

1. Entwicklung der Nachfrageseite

Flir den Zeitraum zwischen 2006 und 2016 ist — wie in Kapitel I. 5. dargestellt — fiir die Stadt
Waltrop ein Bevolkerungsriickgang (- 2,4 %) zu verzeichnen. Bis zum Jahr 2025 ist weiterhin von
einem Bevolkerungsriickgang (- 2,3 %) auszugehen. Die Bevolkerungsprognose fiir den Kreis

Recklinghausen sagt bis zum Jahr 2025 einen Bevélkerungsriickgang um ca. - 3,1 % voraus®.

Aufgrund des Bevolkerungsriickgangs in der Stadt Waltrop ist daher von einer spiirbaren Verrin-
gerung der Kaufkraft flir den stationdren Einzelhandel in den ndchsten Jahren auszugehen. Aller-
dings sind zur Prognose der Kaufkraft neben der Bevolkerungsentwicklung weitere Faktoren wie
u. a. die Altersstruktur, die HaushaltsgroRe und das Einkommensniveau heranzuziehen. Eine wei-
tere, jedoch schwer kalkulierbare Determinante ist die Entwicklung des Online-Handels. Auf-
grund dessen ist eine verldssliche quantitative Kraftkraftprognose fiir den stationaren Handel

nicht moglich.

Ziel der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Waltrop sollte der langfristige Erhalt der aktuel-
len Bestandssituation sein. Dabei steht die Innenstadt als Zentrum mit einer gesamtstadtischen
Bedeutung nicht nur fiir den Einzelhandel sondern auch als ein Ort mit einer sozialen Treffpunkt-
funktion im Vordergrund. Dariiber hinaus spielt eine qualitativ und raumlich ausgewogene Nah-
versorgungssituation eine wesentliche Rolle, auch um den Wohnstandort Waltrop attraktiv zu

gestalten.

2. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Die bedarfs- und branchenbezogenen Entwicklungspotenziale in Waltrop stellen sich in den kom-

menden Jahren wie folgt dar:
Kurzfristiger Bedarf:

Y 4 Insgesamt ist im Bereich Nahrungs- und Genussmittel aktuell eine quantitativ unter-
durchschnittliche Ausstattung festzustellen. Dies verdeutlicht der niedrige Zentrali-
tatswert von 78. Hierin eingeschlossen ist bereits der neue Edeka-Markt in der Innen-
stadt mit seiner erweiterten Verkaufsflache. Der Betriebsbesatz mit vier Lebensmittel-
vollsortimentern sowie vier Discountern ist als ausgewogen zu bezeichnen. Die ansas-

sigen Lebensmitteldiscounter befinden sich alle unterhalb der Grof¥flachigkeit, daher

2 Quelle: IT. NRW, Kommunalprofil Stadt Waltrop, Kommunalprofil Kreis Recklinghausen; Stand: jeweils

31.05.2017.
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bestehen fiir alle Standorte Erweiterungswiinsche. Grundsatzlich ist die Modernisie-
rung und ggf. Verkaufsflachenerweiterung einzelner Anbieter in stadtebaulich inte-
grierten Lagen zur langfristigen Bestandssicherung anzustreben, insbesondere die
Rewe-Markte weisen einen erheblichen Renovierungsstau auf. Fiir Empfehlungen zu

den einzelnen vorhandenen Anbietern ist auf Kapitel V., 4. zu verweisen.

Y 4 Im Bereich Gesundheit / Kdrperpflege ist hinsichtlich des ermittelten Zentralitdtswer-
tes von 105 ein leicht tGberdurchschnittliches Angebot zu verzeichnen. In der Innen-
stadt von Waltrop sind die Drogeriefachméarkte dm und Rossmann ansdassig. Hierzu
kommen im gesamten Stadtgebiet sieben Apotheken, mehrere Sanitatshauser sowie
eine Parfumerie. Handlungsbedarf zur Ansiedlung weiterer Betriebe besteht aktuell
bzw. in den nachsten Jahren nicht; allerdings streben Drogeriemarkte heute Ublicher-

weise grolRere Verkaufsflachen als die derzeit in Waltrop belegten an.

Y 4 Die Sortimentsgruppe Blumen, zoologischer Bedarf weist eine eher schwache Ange-
botssituation auf. Differenziert betrachtet sind mehrere Fachgeschafte fiir Schnittblu-
men und Zimmerpflanzen vorhanden, jedoch kein Fachmarkt fiir zoologischen Bedarf.
Somit besteht bei Blumen / Zimmerpflanzen kein akuter Handlungsbedarf, die Ansied-

lung eines Fachmarktes mit zoologischem Bedarf ware jedoch wiinschenswert.
Mittelfristiger Bedarf:

Y 4 Der Sortimentsbereich Biicher, Schreib- und Spielwaren weist einen sehr niedrigen
Zentralitatswert (19) auf. In der Innenstadt von Waltrop sind eine Buchhandlung sowie
ein Schreib- und Spielwarengeschaft vorhanden. Darliber hinaus werden Schreib- und
Spielwaren tlw. als Randsortimente der Lebensmittelbetriebe und bei Woolworth ge-
fuhrt. Die Diversifizierung / Erweiterung des Angebotes ist grundsatzlich moglich. Hier-
bei ist jedoch zu berticksichtigen, dass diese Warengruppe durch die wachsenden

Marktanteile des Online-Handels stark unter Druck steht.

Y 4 Die Angebotssituation im Sortiment Bekleidung, Schuhe, Sport ist in Waltrop als un-
terdurchschnittlich zu bewerten, v. a. im Bereich Sportbekleidung. Weitere Ansiedlun-
gen sollten in der Innenstadt erfolgen. Allerdings besteht eine hohe Konkurrenzsitua-

tion durch die umliegenden Mittel- und Oberzentren.
Langfristiger Bedarf:

Y 4 Im Sortimentsbereich Elektrowaren sind in der Innenstadt mehrere kleinteilige, inha-
bergefiihrte Fachgeschafte vorhanden, die z. T. sehr stark spezialisiert sind. Mit dem
Elektrofachgeschaft Euronics ist ein Anbieter in der HusemannstraRe in integrierter

Streulage sidlich der Innenstadt ansédssig. Insgesamt ware eine Angebotserweiterung

45



Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Waltrop

winschenswert, jedoch ist die Konkurrenzsituation durch die Nachbarkommunen so-

wie den Online-Handel als hoch einzustufen.

Y 4 In der Warengruppe Hausrat, Einrichtung, Mobel gibt es verschiedene Anbieter in der
Innenstadt (Gardinengeschéaft, Matratzen Concord, Kodi) sowie ein groRflachiges Ki-
chenstudio an der Levringhduser StralRe. Zudem fihrt der Anbieter Manufaktum auf
dem ehem. Zechengeldnde ein umfangreiches Warenangebot im Bereich Haushalts-
waren, Heimdekoration und tlw. Kleinmdbeln. Die Ansiedlung eines Anbieters im Be-
reich Einrichtungsbedarf ist vor dem Hintergrund der zahlreichen Mébelh&user in den

Nachbarkommunen nur schwer darstellbar.

Y 4 Im Bereich Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf sind mehrere Anbieter im Bereich
Baustoffe vorhanden, jedoch kein Baumarkt und auch kein Gartenfachmarkt. Das
Nachfragepotenzial in Waltrop ist fiir einen Baumarkt oder Gartenfachmarkt als zu ge-
ring zu bewerten. Zudem besteht durch die Nachbarkommunen eine starke Konkur-

renzsituation. Spezialanbieter in Verbindung mit Handwerk waren ggf. moglich.

Y 4 In der Warengruppe Optik, Uhren / Schmuck gibt es mehrere Anbieter in der Innen-

stadt, ein akuter Handlungsbedarf liegt aktuell nicht vor.

Y 4 Im Bereich sonstige Sortimente ist auf mehrere spezialisierte und kleinteilige Fahrrad-
anbieter, einen Fachhandler fiir Autoteile sowie Manufaktum hinzuweisen. Als Ergan-
zung ware die Ansiedlung eines gréBeren Fahrradfachmarktes darstellbar. Ansonsten

besteht kein Handlungsbedarf.

Zusammenfassend ist die Versorgungssituation in der Stadt Waltrop angesichts eine Zentralitats-
wertes von 55 als unterdurchschnittlich zu bewerten. Die Nahversorgungssituation im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel ist allerdings gesichert. Gleichwohl ist bei einzelnen Betrieben Mo-
dernisierungsbedarf erkennbar (vgl. Kapitel V. 4.2.) In den sonstigen Sortimenten, v. a. im mittel-
und langfristigen Bedarf, weist die Stadt Waltrop allgemein ein sehr Giberschaubares Angebot auf.
Mit Blick in die nahere Zukunft ist angesichts des zunehmenden Drucks durch den Online-Handel
und der riicklaufigen Bevolkerungsentwicklung ein Augenmerk auf eine zielgerichtete und stand-
ortaddquate Sicherung des Einzelhandels zu legen. Hierzu dient die nachfolgende Fortschreibung

des Einzelhandelskonzeptes.
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V. Fortschreibung Einzelhandelsstandortkonzept Waltrop

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Waltrop ist die Fortschreibung des Ein-
zelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2008 zu empfehlen, da es als Grundlage
zur Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von
Standortprioritaten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuzie-

hen ist.

1. Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Waltrop aus dem Jahr 2008 wurden

folgende Leitziele zur Einzelhandelsentwicklung formuliert:

Y 4 Starkung und Sicherung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der Innenstadt als

Hauptzentrum der Stadt Waltrop,
Y 4 Forderung des Zentrums Waltrop-Ost als Nahversorgungszentrum,

Y 4 Konzentration zusatzlicher Nahversorgungsangebote ausschlieRlich auf die beiden

zentralen Versorgungsbereiche und Standorte mit ausgepragtem Wohngebietsbezug.

Y 4 Konzentration des groRflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-

menten auf stadtebaulich geeignete Standorte im Stadtgebiet.

Im Zuge der Fortschreibung des Konzeptes aus dem Jahr 2008 wurden die aufgefiihrten Leitziele
durch zwei Arbeitskreissitzungen sowie mehrere Fachgesprachen mit Schliisselpersonen evalu-
iert. Dabei hat sich herausgestellt, dass die Entwicklungsleitlinien im Wesentlichen befolgt wur-
den und auch weiterhin als aktuell angesehen werden konnen. Zusammenfassend sind die stad-
tebaulichen Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Waltrop fiir die nachsten

Jahre wie folgt zu formulieren°:
Y 4 Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Waltrop

Y 4 Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt von Waltrop als dominierende Ein-

kaufslage

Y 4 Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung.

30 Eine explizite Zielsetzung fiir den groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel in Waltrop wurde

nicht mehr aufgenommen, da dieser in der Praxis kaum eine Rolle in Waltrop spielt (nur zwei Anbieter im
Stadtgebiet) und hier perspektivisch keine wesentlichen Entwicklungen zu erwarten sind.
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Abbildung 17: Wesentliche Bausteine des Einzelhandelsstandortkonzeptes

Stadtebauliche Zielsetzungen der zukiinftigen Standortpolitik

Fortschreibung Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Waltrop 2018

. ¥

Standortkonzept Sortimentskonzept

Wo soll Handel stattfinden? Welches Sortiment soll wo

zulassig sein?
= Zentren-/ Standortstruktur =>» derzeitige riumliche Verteilung
=» zentrale Versorgungsbereiche = stddtebauliche Zielsetzungen
= Nahversorgungslagen =» Landes-/ Regionalplanung

=>» Sonderlagen

GMA-Darstellung 2018
Das Einzelhandelsstandortkonzept umfasst folgende Bausteine (vgl. Abbildung 17):

Y 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fir
die stadtebauliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben des Ein-

zelhandels.

J Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
grindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, § 2
Abs. 2, Satz 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO.
Auf dieser Basis werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchen-

spezifische Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

J Nahversorgungskonzept: Im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes werden die be-
stehenden Anbieter in Waltrop hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit bewertet und Emp-
fehlungen zur raumlichen Weiterentwicklung der wohngebietsbezogenen Nahversor-

gung getroffen.

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Erweite-

rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Ange-
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botscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentli-
chen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kénnen bzw. zukiinftig zugeord-
net werden sollen und welche Sortimente auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

angesiedelt werden kdnnen bzw. sollen.

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant /
nicht-zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flachenfestset-
zungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rah-
men der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den aufRerhalb der Innen-

stadt bzw. den dezentralen / nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.
Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren sind automatisch ausgeschlossen

Y 4 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen sind zulassig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in
Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem

die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Waltrop gesteuert werden kann.

2.1 Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sorti-

mente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-
menten bezlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-

grund folgender Kriterien:
Y 4 Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
Y 4 Flachenbedarf

Y 4 Bedeutung fir die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserlebnis /

Magnetfunktion)
Y 4 stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Waltrop

Y 4 raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.
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Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

einem oder mehreren dieser Kriterien genligen:

Y 4 Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt

beitragen
fur einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen

Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

N N NN

Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt aufzeigen (z. B. Schuhe und Be-

kleidung).
Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind darliber hinaus Warengruppen zuzuordnen,
Y 4 die eine Bedeutung fiir die Grundversorgung der Bevolkerung haben
Y 4 die haufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)
Y 4 bei denen die rdumliche Nahe (z. B. fuBlaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.
Hingegen kdnnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn
hohe Flachenanspriiche bestehen
die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

y 4

y 4

Y 4 eine nur geringe Attraktivitat fir innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mobel)

Y 4 keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kénnen
y 4

sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.
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Abbildung 18: Verteilung der Sortimente (Verkaufsflachen) in Waltrop nach Lagekatego-
rien

Nahrungs- und Genussmittel % 11%

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zool. Bedarf 0% 14% 57%
Biicher, Schreib- / Spielwaren 86% ol 14%
Bekleidung, Schuhe, Sport 1% OF, 28%
Elektrowaren, Medien, Foto 62% 38% 7
Hausrat, Einrichtung, Mébel 08 51%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 58% 32%

Optik / Uhren, Schmuck 9%

Sonstige Sortimente

Einzelhandel insg. 5% 18%

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

M Innenstadt Neben- W Streu- dezentrale Lagen
zentren lagen

GMA-Erhebung 2018
2.2 Sortimentsliste der Stadt Waltrop

Die nachfolgende Ubersicht stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahver-
sorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Waltrop dar. Dabei ist zu beachten,
dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels in
Waltrop orientiert, sondern auch stadtebauliche Zielsetzungen beriicksichtigt. So kénnen z. B.
Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten werden
bzw. dort nicht ihren Verkaufsflichenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft
werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich moglich erschei-
nen und dort zu einer malRgeblichen Steigerung der Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes bei-
tragen wiirden. Dem gegenliber kénnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zentren-
relevant eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Versorgungs-
bereiche nicht wesentlich pragen oder fiir die Aufwertung aufgrund veranderter Anspriiche an
die Standortrahmenbedingungen (z. B. Flachenverfiigbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch
auf lange Sicht nicht realistisch erscheinen, aus der Sortimentsliste der Stadt Waltrop herausge-

nommen werden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im

Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelsstandortkonzeptes angesehen werden. Die Liste
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der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Ge-
gensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht ab-

schliefend und um weitere Sortimente erganzbar.

Ubersicht 2:  Sortimentsliste der Stadt Waltrop (zusammenfassende Darstellung)

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Zentrenrelevante Sortimente
- Sanitatswaren, medizinische, orthopadische
Artikel
Biicher

Spielwaren
Papier-/ Schreibwaren, Schulbedarf

Bastelartikel, Blirobedarf

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

Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

Schuhe, Lederwaren

Sportartikel inkl. Sportbekleidung, -schuhe, ohne

Nicht zentrenrelevante Sortimente*

- Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer

Bedarf

Pflanzen, Pflege, Dingemittel, Gartenartikel (inkl.

Gartenmobel), Gartengeréte (z. B. Rasenmaher)

Baustoffe, Bauelemente, Beschlage, Eisenwaren

und Werkzeuge, Leitern

- Sanitarartikel, Fliesen, Installationsbedarf

- Rollladen, Sicht- und Sonnenschutz, Markisen,
Gardinen und -zubehor

- Mobel, Antiquitaten, inkl. Kiicheneinrichtungen,
Bliromobel, Badmobel)

- Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettdecken)

- Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten

Groligerdte 2o F e
- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Korb- ~ Cartenmobel, Gartengerdte, Rasenmdher
waren - ElektrogrofRgerate

- Bliromaschinen
- Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper

Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen / Spiegel

(Bettbeziige, Lacken), Zierkissen, Badtextilien - SportgroRgerite
- Uhren, Schmuck - Erotikartikel

- Angelbedarf, Jagdbedarf

- Auto- / Motorradzubehor

- Kinderwagen, Autokindersitze

- Fahrrad / Zubehor (ohne Bekleidung)
- Musikalien, Musikinstrumente

Optik, Akustik
Baby-, Kinderartikel (Kleinteile wie Schnuller,
Flaschen, Zubehor zum Fittern, Wickeln)

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs-,
Kommunikationselektronik, Computer, Foto)

Elektro-Haushaltswaren (Kleingerate wie Mixer,
Bligeleisen) (auBer ElektrogrolRgerate)

- Campingartikel (ohne GroRgerate und Camping-
mobel)

davon nahversorgungsrelevante Sortimente

- Nahrungs-/ Genussmittel, Getrdnke, Tabak-,
Reformwaren

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (Drogerie-
waren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika)

- pharmazeutische Artikel

- Zeitschriften, Zeitungen

- Schnittblumen

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von An-
siedlungsbegehren auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen
des Einzelhandelsstandortkonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt
lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten nicht abschliefend und um weitere Sortimente erganzbar.

unterstrichen = zentrenrelevant gemaR Anhang 1 des LEP NRW.

GMA-Empfehlungen 2018, auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung
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Die Uberpriifung der bereits 2013 fortgeschriebenen Sortimentsliste hat gezeigt, dass keine we-
sentlichen Modifizierungen erforderlich sind. Einzig das Sortiment ,,Futtermittel fir Heimtiere3'“
ist nicht weiter als zentrenrelevantes Sortiment eingestuft, da aktuell kein Anbieter in den Zen-
tren vorhanden ist. Die heute expandierenden Unternehmen sind Fachmarkte, die einen hohen
Flachenbedarf aufweisen und Stellplatze vor der Tire benétigen, um die z. T. schweren und /
oder sperrigen Artikel abtransportieren zu kénnen. Daher wurde dieses Sortiment nicht als zen-

trenrelevant eingeordnet.

3. Standortkonzept

Ein Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Im
Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen in eine
Zentren- und Standortstruktur. Des Weiteren werden sog. zentrale Versorgungsbereiche festge-

legt und raumlich abgegrenzt.
Im Folgenden wird zunachst kurz die Funktion von zentralen Versorgungsbereichen erlautert.
3.1 Begriffserklarung ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit dem § 11 Abs. 3 BauNVO ist der Begriff des ,,zentralen Versorgungsbereiches” bereits lange
Bestandeteil der planungsrechtlichen Grundlagen. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im
Jahr 2004 und der Einfiihrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des
zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs und
wurde i. R. der weiteren Novellierung des BauGB im Jahr 2007 als zusatzlich zu beriicksichtigender
Belang im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplane eingefiihrt (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: ,,Erhal-

tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche®).
Folgende vier Schutznormen erfassen (auch) zentrale Versorgungsbereiche:

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare grolflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesent-
lich auswirken konnen”, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung

festgesetzten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahingehend, dass sich Gemeinden sowohl ge-

geniiber Planungen anderer Gemeinden als auch gegentiiber der Zulassung einzelner

31 Sortimentsbezeichnung vgl. Sortimentsliste 2013, fallt in der aktuellen Sortimentsliste unter Tiernahrung,

Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf
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Einzelhandelsnutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche”

berufen kénnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmebhr, fiir die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit bestimmter

Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-

denen Aspekten geschiitzt bzw. kdnnen geschiitzt werden.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter
Rechtsbegriff eingefiihr. Eine allgemeingiiltige Definition liegt folglich nicht vor. In den nunmehr
knapp zehn Jahren, die z. T. von kontraren Diskussionen und in Folge auch Interpretationsunsi-
cherheiten in der Praxis gepragt waren, wurden durch die Rechtsprechung die bestehenden Be-

grifflichkeiten thematisiert und in Teilen konkretisiert®2.

Entscheidend ist, dass eine stadtebaulich integrierte Einzelhandelslage nach ,Lage, Art und
Zweckbestimmung” eine fiir die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbe-
reich zentrale Funktion hat33. Der nach stadtebaulich-funktionalen Kriterien abgrenzbare Bereich
hat Einzelhandelsnutzungen aufzuweisen, die aufgrund ihrer Qualitdt und ihres Gewichts einen
Uber die eigenen Grenzen und damit Gber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Ein-
zugsbereich haben; die Nutzungen miissen diese zentrale Funktion erfillen, was sich letztlich

auch an der StadtgroRe bemisst,

Somit kdnnen zentrale Versorgungsbereiche sowohl eine umfassende als auch eine auf einen be-
stimmten ortlich begrenzten Einzugsbereich beschrankte Versorgungsfunktion austiben. Es ist
kein tibergemeindlicher Einzugsbereich vorausgesetzt. Auch ein Standort, der auf die Grund- und
Nahversorgung eines bestimmten ortlich begrenzten Einzugsbereichs zugeschnitten ist, kann
eine zentrale Versorgungsfunktion Giber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der

Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherung einer wohnortnahen

32 Als handhabbare und operationalisierbare Gerichtsurteile ist exemplarisch auf folgende Urteile hinzuweisen:

BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 2.08; OVG NRW, 10 D
32 / 11.NE; Urteil vom 15.02.2012; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, 4 C 2.08

3 vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.

34 vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432 / 10, juris RN 30 ff.
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Grundversorgung der im Einzugsgebereich wohnenden Bevolkerung. Ein zentraler Versorgungs-
bereich muss jedoch einen gewissen iiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden rdaumlichen
Einzugsbereich mit funktionalem und stadtebaulichem Gewicht haben und damit liber den un-

mittelbaren Nahbereich hinauswirken.

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune beschlossen und als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planun-

gen verwendet werden® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.3®

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist somit die Konzentration zentraler Versorgungsein-
richtungen malgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungsein-
richtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen,

das durch Komplementarnutzungen erganzt wird.

Die Abgrenzung basiert auf der aktuellen Situation (faktische Pragung) und ist weitestgehend par-
zellenscharf, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewahrleisten. In Ein-
zelfallen wurde von der Parzellengrenze abgewichen, z. B. bei tiefen Grundstiicken oder wenn
sich die baulichen Strukturen vor Ort nicht mit den Parzellenstrukturen decken. Zur Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches ist die raumliche Konzentration von Versorgungseinrichtun-
gen malgeblich. AuRer dem Einzelhandel sind hier auch Komplementarnutzungen (Dienstleister,

Arzte, Banken, Post, Gastronomie, Freizeit- und Kultureinrichtungen etc.) zu betrachten.
3.2  Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Ausgehend von den dargelegten rechtlichen Anforderungen zur ldentifizierung und Festlegung
zentraler Versorgungsbereiche sind folgende Kriterien bei der Abgrenzung zentraler Versor-

gungsbereiche zu beriicksichtigen:
Y 4 stadtebaulich integrierte Lage
Y 4 raumlich abgrenzbarer Bereich

Y 4 zentrale Funktion mit stadtebaulichem und funktionalem Gewicht (= Versorgung der

Bevolkerung tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus)

Y 4 Multifunktionalitat (Einzelhandel ergénzt durch Dienstleistungen, gastronomische An-

gebote und ggf. Kultur und Freizeit)

Y 4 Entwicklungsfahigkeit (Flachenpotenziale).

35 vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

36 d. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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Es ist herauszustellen, dass es sich bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches letzt-
lich immer um eine Abwagung unterschiedlicher Kriterien handelt, wenngleich die Kriterien In-
tegration und zentrale Versorgungsfunktion (= ,funktionales Gewicht”, ,(iber den Nahbereich
hinaus”) als unverriickbare ,,Muss-Kriterien* gelten. Die zur Festlegung von zentralen Versor-
gungsbereichen in Waltrop zugrunde gelegten Kriterien sind im Detail folgender Abbildung 19 zu

entnehmen und werden im Folgenden erldutert und operationalisiert.

Abbildung 19: Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Funktionale Kriterien Stadtebauliche Kriterien

24 Kiﬁgé%:izﬁsal;:::::n Uber den F fuRlaufige Erreichbarkeit

J Handelsbesatz mit Magnetfunktion # OPNV-Erreichbarkeit

J Branchenmix und Fristigkeit # Pkw-Erreichbarkeit

J Betriebstypenmix # Barrieren / Zasuren

J ergédnzender, kleinteiliger Handel, J stadtebauliche Qualitat
Komplementdrnutzungen (u. a. Zustand und Gestaltung privater
(Gastronomie, Dienstleistung, kulturelle und éffentlicher Raum i. S. von

Angebote, ,,Multifunktionalitat) Aufenthaltsqualititen)

Dichte, Nahe, Langenausdehnung

Wettbewerbssituation im Umfeld

NN N

Stabilitat und Leistungsfahigkeit der
Lage

=y

Entwicklungs- und Flachenpotenziale

GMA-Darstellung 2018
3.3 Zentren- und Standortstruktur Waltrop

Vor dem Hintergrund der aktuellen Situation in der Stadt Waltrop wurde folgende Zentren- und

Standortstruktur definiert und entwickelt:

Y 4 In der Innenstadt von Waltrop wird der Bereich der dstlichen HochstraRe / HagelstraRe
/ westliche Dortmunder Strale / Am Moselbach sowie der angrenzenden Nebenstra-
Ben als zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum) ausgewiesen. Im
Gegensatz zur Abgrenzung von 2008 wurden in den Randbereichen einige Anpassun-
gen vorgenommen (vgl. Kapitel 3.4.1). Der zentrale Versorgungsbereich gilt als schiit-
zenswirdige Einkaufslage gemaR BauGB und BauNVO. Dabei nimmt die Innenstadt
von Waltrop eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion wahr. Im Sinne einer an den
voranstehenden Zielsetzungen ausgerichteten Einzelhandelspolitik sollen Neuansied-
lungen groRflachiger Betriebe (> 800 m? Verkaufsflache) mit zentrenrelevantem Kern-

sortiment ausschlieBlich auf die Innenstadt gelenkt werden. Grundsatzlich gibt es hier
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keine Beschrankungen im Hinblick auf mogliche Einzelhandelsansiedlungen, d. h. so-
wohl grofflachige als auch nicht groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich mog-
lich. Die Ansiedlung groRflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten

ist aus stadtebaulichen Griinden jedoch nicht zielfiihrend.?’

Dariber hinaus wird im 0stlichen Teil des Stadtgebietes von Waltrop im Bereich der
westlichen Dortmunder StraRe / Riphausstrale der zentrale Versorgungsbereich Nah-
versorgungszentrum Waltrop-Ost ausgewiesen.3® Auch hier haben sich im Gegensatz
zur Abgrenzung von 2008 in den Randbereichen Anpassungen ergeben (vgl. Kapitel
3.4.2). Zur Sicherung und Weiterentwicklung einer wohnortnahen Versorgung und zur
Verkehrsentlastung der Innenstadt soll der ausgewiesene zentrale Versorgungsbereich
einer Versorgungsfunktion fiir das 6stliche Stadtgebiet von Waltrop nachkommen. Der
Angebotsschwerpunkt in diesem Zentrum liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Auch
im Nahversorgungszentrum kdnnen grundsatzlich alle Sortimente angesiedelt werden,
wobei groRflachige Betriebe nur mit nahversorgungsrelevantem Sortiment zuldssig
sein sollten. Das Angebot kann durch kleinteilige Betriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten erganzt werden. Hierbei sollte es sich allerdings nicht
um Fachmarktformate handeln, um keinen zweiten Standort mit umfangreichem zen-
trenrelevantem Angebot und damit einen erheblichen Wettbewerb zur Innenstadt zu
schaffen. Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind im kleinflachig

moglich.

Dariber hinaus ist eine Reihe von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet verteilt, die
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegen. Hierbei handelt es sich um sog.
sonstige Lagen, wozu sowohl siedlungsraumlich integrierte Standorte als auch dezent-
rale Bereiche zdhlen. Aufgrund einer fehlenden raumlichen Konzentration handelt es
sich hier i. d. R. um Streulagen bzw. Solitdrstandorte. Mit Blick auf die Empfehlungen
zur Weiterentwicklung der Nahversorgung wird unterschieden zwischen Nahversor-

gungslagen, die aufgrund ihres Wohngebietsbezugs, der Entfernung zu zentralen Ver-

Solche Betriebe haben i. d. R. einen hohen Flachenanspruch mit Geschaftsraumen und Parkplatzen. Diese
Voraussetzungen sind in der Innenstadt von Waltrop nicht gegeben.

Durch eine Kundenwohnorterhebung am Standort Netto als Magnetbetrieb wurde (berpriift, ob dem
Zentrum ein Gber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehende Versorgungsbedeutung zukommt. Im
Rahmen dieser am 25 und 26.01.2019 durchgefiihrten Kundenwohnorterhebung wurde festgestellt, dass
die Kunden dieses Marktes zu etwa 70 % aus Waltrop stammen. Dabei verteilen sich die Wohnorte der
Kunden Uber das gesamte Stadtgebiet. Darliber hinaus kommen Kunden v. a. aus den Bereichen der an-
grenzenden Nachbarstddte (u. a. Linen-Brambauer, Dortmund-Mengede) Somit kann eine Versorgungs-
bedeutung tGber den unmittelbaren Nahbereich eindeutig nachgewiesen werden.
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sorgungsbereichen und der sich hieraus ergebenden Bedeutung fiir die fuRlaufige Nah-
versorgung aus gutachterlicher Sicht weiterentwickelt werden kénnten, und Standor-

ten, die weitgehend auf ihren Bestand begrenzt werden sollten.

Die Weiterentwicklung einzelner Standorte und deren Auswirkungen sollte jeweils im Detail untersucht
werden (vgl. auch Ubersicht 4)
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Karte 3: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet von Waltrop
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3.4 Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Waltrop

3.4.1 Innenstadt Waltrop (Hauptzentrum)

Ausstattung Betrich caufsfiiich
Einzelhandelsdaten abs. etriebe in% at\’:e.r au’s acine%
Nahrungs- und Genussmittel 17 24 4.465 35
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 9 13 1.270 10
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1 1 110 1
kurzfristiger Bedarfsbereich 27 38 5.845 46
Blcher, Schreib- / Spielwaren 2 3 300 2
Bekleidung, Schuhe, Sport 16 22 2.630 21
mittelfristiger Bedarfsbereich 18 25 2.930 23
Elektrowaren, Medien, Foto 7 10 450 4
Hausrat, Einrichtung, Mobel 6 8 2.230 18
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 4 6 260 2
Optik / Uhren, Schmuck 7 10 410 3
sonstige Sortimente* 3 4 470 4
langfristiger Bedarfsbereich 27 38 3.820 30
Nichtlebensmittel insgesamt 55 76 8.130 65
Einzelhandel insgesamt 72 100 12.595 100

* sonstige Sortimente: Sportgerite, Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

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

1% 1%

1% = Leerstand

= Handwerk

= Bildungseinrichtung = kurzfristiger Bedarf insg.
offentliche Einrichtung
= mittelfristiger Bedarf insg.
= Freizeit / Kultur
= Gastgewerbe = langfristiger Bedarf insg.

® Diesntleistung

m Einzelhandel

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? Woolworth, Edeka

= 800 bis unter 1.500 m? Rewe Supermarkt

= 400 bis unter 800 m? dm, Rossmann, Kodi, Deichmann, Rewe Getrankemarkt

® bis unter 400 m? u. a. Schuhfachgeschéfte, Buchhandlung, Elektrofachgeschéfte,

Optiker, Bekleidungsfachgeschafte
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Foto 1: HochstraBe Foto 2: Ubergang HochstraRe /
HagelstraBBe

istorische
Urlskern

Foto 4: Dortmunder Strae (FuB-
zone) gdngerzone)

Foto 5: Woolworth an der Hoch- Foto 6: Neubau Edeka Am Mosel-
stralRe bach

-

GMA-Aufnahmen 2018
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Karte 4:

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Waltrop

Forschung / Beratung / Umsetzung
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gem. Stadt Waltrop, Februar 2019
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Raumliche Situation

' 4

Die Innenstadt von Waltrop erstreckt sich im Wesentlichen entlang der 6stlichen
HochstraBe / HilbertstraBe / Kirchplatz / Bissenkamp / HagelstraRe / Raiffeisenplatz /
westliche Dortmunder StraRe / Am Moselbach (vgl. Karte 4).

Der Schwerpunkt des Einzelhandels zieht sich v. a. entlang der Hochstralle, Hagel-
stralle, Dortmunder StralRe sowie im Bereich des Raiffeisenplatzes. Die raumliche Aus-
dehnung in Ost-West-Richtung betragt ca. 500 — 600 m, in Nord-Sud-Richtung ca. 200
—300 m.

Im Vergleich zur bisherigen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Ein-
zelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Waltrop, 2008) wurde eine Begrenzung
in den Randbereichen vorgenommen, da in diesen nur noch wenige Einzelhandelsbe-
triebe und ein lickenhafter Besatz an Komplementadrnutzungen vorhanden sind. In
westlicher Richtung wurden das Rathaus, die Polizeiwache sowie die angrenzenden
Nutzungen aus der Abgrenzung herausgenommen. In nérdlicher Richtung wurde die
Abgrenzung im Wesentlichen um den Bereich der Volkshochschule sowie die angren-
zenden, aktuell unbebauten Flachen reduziert. In stidlicher Richtung sind im Wesentli-
chen die Stralle Neuer Weg sowie die angrenzenden Bereiche nicht mehr inbegriffen.
Eine weitere Ausdehnung in stidwestliche Richtung, bis zur Lidl-Filiale in der Levring-
hauser Stralle, ist aufgrund fehlender Einzelhandelsnutzungen zwischen dem Rewe
Standort und Lidl nicht zu begriinden. AuRerdem wirkt die Berliner StraRe als stadte-

bauliche Zasur zwischen den beiden Standorten.

Der zentrale Versorgungsbereich weist aktuell 14 Leerstinde auf, diese sind jedoch
nicht raumlich konzentriert. Neue Einzelhandelsbetriebe sollten bevorzugt in den ak-

tuell leerstehenden Ladenlokalen angesiedelt werden.

Angebots- und Nachfragesituation

y 4

Mit insgesamt 72 Einzelhandelsbetrieben und rd. 12.600 m? Verkaufsfliche weist die

Innenstadt von Waltrop eine grolRe Einzelhandelsbedeutung fiir die Stadt auf.

In Bezug auf die Einzelhandelsfunktion des Hauptzentrums sichern die Supermarkte
Rewe und Edeka, mehrere Backereien und Metzgereien, eine Parflimerie, die Droge-
riemarkte dm und Rossmann sowie verschiedene Apotheken und ein Florist die Nah-
versorgung. Auf den kurzfristigen Bedarfsbereich entfallen rd. 46 % der Verkaufsfla-
che und damit auch Verkaufsflichenschwerpunkt des zentralen Versorgungsberei-
ches. Auf den mittelfristigen Bedarfsbereich entfallen hingegen nur etwa 23 % der
Verkaufsflache. Hierbei handelt es sich v. a. um Anbieter in den Sortimenten Bicher,

Schreib- und Spielwaren sowie Bekleidung und Schuhe. Dariber hinaus entfallen ca.
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30 % der Verkaufsflache auf den langfristigen Bedarf mit Anbietern in den Sortimen-

ten Elektrowaren, Medien, Foto, Hausrat, Einrichtung und Optik, Uhren / Schmuck.

Als wesentliche grof¥flaichige Magnetbetriebe innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches sind die Supermarkte Rewe und Edeka sowie der Anbieter Woolworth zu
nennen; die beiden mittelflachigen Drogeriemarkte dm und Rossmann tragen eben-

falls zur Frequenz der Innenstadt bei.

Das Zentrum libernimmt die Versorgungsfunktion fiir die gesamte Stadt Waltrop. Eine
starkere Einkaufsorientierung kann v. a. aufgrund der starken Konkurrenzsituation in

den umliegenden Mittel- und Oberzentren nicht abgeleitet werden.

Das Einzelhandelsangebot wird durch diverse Komplementarnutzungen erganzt, dazu
zahlen verschiedene Dienstleistungsbetriebe (u. a. Versicherung, Rechtsanwilte, Rei-
sebiiro, Bank / Sparkasse, Friseur, Arzte), Gastronomieangebote (u. a. Restaurant / Im-

biss), Kultur- und Freizeitangebote (Stadthalle, Kirche) und Handwerksbetriebe.

Stiddtebauliche Situation

V' 4

Die starkste Einzelhandelskonzentration ist im Bereich der StraRenzlige HochstraRRe /
HagelstraRe / Dortmunder StralRe / IsbruchstraBe / Raiffeisenplatz festzustellen. Die
drei grol¥flachigen Magnetbetriebe verteilen sich Gber das gesamte Zentrum. So befin-
det sich Rewe mit seinem Standort an der Levringh&user StraRe / HilberstralRe im Siid-
westen, Woolworth an der HochstraRe im Norden sowie der aktuell noch im Bau be-
findliche Edeka-Markt Am Moselbach im 6stlichen Teil des zentralen Versorgungsbe-

reiches.

Die FuBgdngerzone erstreckt sich tber die HagelstraRe / Dortmunder StraRe und Is-
bruchstraBe. Uber die IsbruchstraRe gelangt man von der HagelstraRe zum Raiffeisen-
platz, auf welchem der Wochenmarkt stattfindet. In der Gbrigen Zeit fungiert dieser
als Parkplatz. Die FuRgangerzone weist eine angenehme Aufenthaltsqualitat auf, ins-
besondere auch durch die Betriebe mit Aulengastronomie. Durch die vergleichsweise
ebene Topografie ist die gesamte Waltroper Innenstadt fullldaufig erlebbar. Der Bereich
um die katholische Kirche an der HochstralRe wird durch ein Fachwerkensemble ge-
pragt und ladt zum Verweilen ein. Von dort aus ist die FuRgangerzone lber die Roster-
stralle in wenigen Minuten fulllaufig zu erreichen. Die Ubrigen Immobilien in der In-

nenstadt werden durch verschiedene Baustile gepragt.

Ein Einwicklungspotenzial weist die Woolworth Immobilie an der HochstraRe sowie
der davor befindliche Cesson Sévigné Platz auf. Im Einklang mit Woolworth ware eine

stadtebauliche Neuordnung mit der hinter dem Gebdude liegenden weitrdumigen
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Parkplatzflache wiinschenswert. Der gesamte Bereich inkl. der benachbarten Flachen

des Baustoffhandels wird daher als Potenzialflache ausgewiesen (vgl. Karte 4).

Im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept 2008 wurden weitere Potenzialflachen
aufgefihrt. Nach Ricksprache mit der Stadtverwaltung stehen diese jedoch in abseh-
barer Zeit nicht fiir neue Nutzungen zur Verfligung; z. T. liegen diese Flachen auch au-

Rerhalb der aktuellen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches.

Der Umbau der Stadthalle am Raiffeisenplatz mit der neuen Filiale von Kodi ist positiv
zu bewerten. Der Neubau des Edeka Marktes wird darliber hinaus zu einer weiteren

Aufwertung des Gesamtbereiches beitragen.

Insgesamt kann fir das Zentrum eine aus gutachterlicher Sicht ausreichende Park-
platzsituation konstatiert werden. So gibt es — wie bereits erwahnt — an den markt-
freien Tagen die Moglichkeit, auf dem Raiffeisenplatz zu parken. Dartber hinaus be-
stehen Parkmoglichkeiten im Bereich der Volkshochschule (Am Moselbach), an der
Stadthalle (BahnhofstraRRe) sowie straRenbegleitend an der Hoch- und Bahnhofstralle
sowie in den angrenzenden Nebenstralen. Auch hinter der Immobilie Woolworth be-
steht eine groRzlgige Parkplatzanlage. Durch den neuen Edeka-Markt werden zusatz-

lich etwa 120 Parkplatz in der Innenstadt entstehen.

Entwicklungspotenziale und Ziele

2>

Weitere Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Sortiment

sollten im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt stattfinden.

Entwicklung der Potenzialflaiche im Bereich von Woolworth. Nérdlich an die
Woolworth-Immobilie angrenzend befindet sich ein weitldufiger Parkplatz. Aufgrund
dieses Flachenpotenzials in zentraler Lage innerhalb der Innenstadt sollte kiinftig ver-
sucht werden, in Einklang mit Woolworth eine stadtebauliche Neuordnung in diesem
Bereich zu entwickeln. Die GrundstiicksgroRe wirde die Ansiedlung weiterer Einzel-
handelsbetriebe, z. B. eines groRflachigen Lebensmittelmarktes ermdéglichen. Denkbar

ware auch die Verlagerung eines bereits in Waltrop ansassigen Betriebs.

Wiederbelebung der derzeit leerstehenden Ladenlokale zur Steigerung der Attraktivi-
tat in der Innenstadt. Kleinteilige Einheiten kdnnen fiir spezialisierte Angebote und in-
dividuelle Konzepte genutzt werden, die den Einzelhandelsplatz Waltrop in Zusam-
menschau mit den stadtebaulichen Rahmenbedingungen der historischen Altstadt
aufwerten konnen. Hierzu ist jedoch ein gewisses Mal an Durchhaltevermdgen (und
Experimentierfreudigkeit) nicht nur auf Seiten moglicher Gewerbetreibenden, son-
dern v. a. von Seiten der Vermieter notwendig, da solche Konzepte in Stadten wie

Waltrop nur aus dem inhabergefiihrten Handel kommen kdénnen.
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3.4.2 Nahversorgungszentrum Waltrop-Ost

Ausstattung
Betriebe Verkaufsflache
Einzelhandelsdaten
abs. in% abs. in%
Nahrungs- und Genussmittel 7 70 1.235 94
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 1 10 15 1
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1 10 50 4
kurzfristiger Bedarfsbereich 9 90 1.300 98
mittelfristiger Bedarfsbereich - - - -
langfristiger Bedarfsbereich 1 10 20 2
Einzelhandel insgesamt 10 100 1.320 100
Foto 7: Dortmunder StraRe / Foto 8: Lebensmitteldiscounter
Riphausstrale Netto an der Dortmunder
StraBe

Foto 9: Nordlicher Bereich Dort- Foto 10: Siidlicher B;ereich Dortmun-
munder Stralle der StralRe

GMA-Aufnahmen 2018
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Raumliche Situation

' 4

Das Nahversorgungszentrum Waltrop-Ost erstreckt sich im Wesentlichen tber den

Kreuzungsbereich Dortmunder StraRe / RiphausstralRe.

Der Einzelhandelsbesatz im nahversorgungsrelevanten Sortiment wird durch den Le-
bensmitteldiscounter Netto, einen ethnischen Lebensmittelanbieter?, eine Bickerei,
eine Metzgerei sowie einen Blumenladen gepragt. Darliber hinaus existieren weitere

kleinteilige Nutzungen, u. a. Kiosk, Apotheke.

Die raumliche Ausdehnung in West-Ost-Richtung betrdagt ca. 220 m, wahrend die
Nord-Sud-Ausdehnung im dstlichen Teil ca. 170 m und im westlichen Teil ca. 70 m um-

fasst.

Angebots- und Nachfragesituation

V' 4

40

41

Im Nahversorgungszentrum sind aktuell insgesamt 10 Einzelhandelsbetriebe mit rd.

1.320 m? Verkaufsflache vorhanden.

In Bezug auf die Einzelhandelsfunktion des Nahversorgungszentrums liegt der Ver-
kaufsflachenschwerpunkt im kurzfristigen Bedarf (rd. 94 %). Im mittelfristigen Bedarf
ist aktuell kein Angebot vorhanden, im langfristigen Bedarf besteht aktuell ein klein-

teiliger Betrieb (Fachgeschaft fur E-Zigaretten).

Es ist zundchst davon auszugehen, dass das Zentrum aufgrund seiner Lage im Osten
des Waltroper Stadtgebietes schwerpunktméaRig eine Versorgungsfunktion fir die
weitldufigen Wohngebiete nordlich und stdlich der Dortmunder StraRe / Berliner
StraRe tGibernimmt. Die durchgefiihrte Kundenwohnorterhebung® hat jedoch gezeigt,
dass Kunden aus dem gesamten Stadtgebiet von Waltrop und dariiber hinaus den
Standort aufsuchen. Die Versorgungsbedeutung geht somit iber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus, da Netto als Hybrid zwischen Discountern wie Aldi und Lidl und
den Supermarkten Edeka und Rewe eine Sonderrolle im Angebotsspektrum in Waltrop
einnimmt. Das weitldufige Einzugsgebiet des Marktes hangt moglicherweise auch mit

der Ende 2017 erfolgten SchlieBung der Netto-Filiale in der Innenstadt zusammen.

Des Weiteren ist der ethnische Lebensmittelmarkt der einzige Anbieter dieser Form in
Waltrop und wird nach Einschatzung der GMA ebenfalls ein gesamtstadtisches Ein-

zugsgebiet erreichen.

Zum Zeitpunkt der Erhebung im Marz / April 2018 war der Markt aufgrund eines Brandschadens geschlos-
sen. Die Wiedereroffnung ist jedoch geplant.

Im Rahmen einer von der GMA durchgefiihrten Kundenbefragung am 25. und 26.01.2019 wurden 620
Kunden des Netto Marktes an der Dortmunder StraRRe 134 nach ihrem Wohnort befragt. Etwa 70 % woh-
nen in Waltrop, wobei sich die Wohnorte (iber das gesamte Stadtgebiet verteilen. Darliber hinaus kamen
Kunden aus den angrenzenden Stadtteilen der Nachbarstadte Dortmund, Liinen und Castrop-Rauxel.
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Das Einzelhandelsangebot wird durch verschiedene Komplementarnutzungen er-
ganzt. Im Bereich Dienstleistungen sind hier v. a. Sparkasse, Friseur, Versicherung, Arzt
und Fahrschule zu nennen. Ergdnzend gibt es mehrere gastronomische Angebote (Piz-

zeria, Imbiss) sowie zwei Spielhallen.

Stadtebauliche Situation

V'

Das Nahversorgungszentrum weist mit der Netto-Filiale in der Dortmunder StraRe /
Velsenstralle sowie den ubrigen kleinteiligen Nutzungen entlang der Dortmunder

StralRe eine kompakte Struktur auf.

Insgesamt wird das Zentrum durch eine hohe Verkehrsbelastung an der Dortmunder
StralRe gepragt. Die Anfahrbarkeit mit dem Pkw, v. a. aus dem 06stlichen Waltroper
Stadtgebiet, ist als sehr gut zu bewerten. Der Standort dient somit auch der Ver-

kehrsentlastung der Innenstadt.

Entwicklungspotenziale und Ziele

2>

Sicherung und Ausbau der Versorgungsfunktion des Zentrums in den nahversorgungs-
relevanten Branchen (v. a. Nahrungs- und Genussmittel). Die Modernisierung und Ver-
kaufsflachenerweiterung des ansassigen Lebensmitteldiscounters Netto, die dieser
plant, ist zur Attraktivitatssteigerung des gesamten zentralen Versorgungsbereiches zu

empfehlen.

Aktuell verfligt das Nahversorgungszentrum Waltrop-Ost Uber keine Potenzialflache
zur Ansiedlung weiterer groRflachiger Einzelhandelsbetriebe. Sollte in absehbarer Zeit
ein Flachenpotenzial, z. B. durch den Abriss eines Gebaudes entstehen, konnte auf die-
ser Flache ein weiterer groRflachiger Einzelhandelsbetrieb — vorzugsweise ein Lebens-
mittelmarkt — angesiedelt bzw. ein bereits vorhandener Anbieter aus Waltrop an die-
sen Standort verlagert werden. Hierdurch wiirde die Bedeutung des Zentrums als Ver-

sorgungsstandort weiter gestarkt.
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Waltrop-Ost
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4, Nahversorgungskonzept
4.1 Entwicklung der Nahversorgung

Ein wichtiges Ziel der Einzelhandelspolitik in Waltrop stellt die Sicherung und Weiterentwicklung
der Nahversorgung im Stadtgebiet dar. Die Lebensmittelmarkte stellen dabei die wesentlichen
Trager der Nahversorgung dar, wobei zwischen den in Ubersicht 3 dargestellten Betriebstypen zu
unterscheiden ist.

Ubersicht 3:  Wesentliche Triger der Nahversorgung und Einordnung der Nahversor-
gungsfunktion (i. S. der fuBldufigen Erreichbarkeit)

Betriebs- Verkaufsflachen- Sortimentsschwer- = durchschnittli- Einordnung der Nah-
typ groBe in m? punkt! che Anzahl der versorgungsfunktion
Artikel*
SB-Waren- | >5.000 Lebensmittel 16.470 (34 %)  aufgrund der meist
haus Nonfood 1* 7.900 (16 %) grollen Verkaufsfla-
Nonfood I1** 25.400 (50 %) ~ Chen ist der Betriebs-

typ oft nur schwer in

Frischeanteil 8 % Gesamt: 48.870 .
zentralen Lagen integ-
rierbar; spricht weites
Einzugsgebiet an, da-
her haufig nur geringe
Nahversorgungsfunk-
tion

Groler 2.500-5.000 Lebensmittel 15.730 (62 %)  aufgrund hoher Fla-
Supermarkt Nonfood 1* 4.825 (20 %) chenanforderungen

Nonfood II** 4.450 (18%)  haufig nurschwerin

Frischeanteil 17 % Gesamt: 25.005 Wohngebletslagen -
tegrierbar

Supermarkt 1.200 - 2.500 Lebensmittel 8.995 (76 %) mafgeblicher Trager

Nonfood I* 2.030(17%)  der Nahversorgung;

Nonfood II** 805 (7 %) haufig Magnet und

Frischeanteil 21 % Gesamt: 11.830 Frequenzbringer in
Neben- und Nahver-
sorgungszentren und
auch kleinen Gemein-
den

Discounter 800 —1.500 Lebensmittel 1.755 (76 %) in Standort- und An-

Nonfood I* 265 (9 %) bieterabhangigkeit

NOnfOOd ”** 275 (15 %) teI|S chhtlge NahVer—

Frischeanteil 28%  Gesamt: 2.295  SOrgungsfunktion

Lebens- i.d.R. Metzgerei- und keine Angaben  Riickgrat der Nahver-
mittel- <100 Béackereiartikel sorgung, v. a. im land-
handwerk lichen Raum und in

peripher gelegenen
Stadtteilen; z. T. inkl.
Erganzungssortimente

Lin Anlehnung an EHI Handelsdaten aktuell 2018; EHI Retail Institute; GMA-Erfahrungswerte; Werte spiegeln den
allgemeinen Markttrend wider. / *Nonfood I-Sortiment: Drogerie, Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel,
Tiernahrung / Tierpflege / **Nonfood II-Sortiment: Sonstiges Nonfoodsortiment (mittel- bis langfristig) / GMA-
Darstellung 2018
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4.2 Bewertung und Empfehlungen zur Nahversorgungssituation in der Stadt Waltrop
Hinsichtlich der Nahversorgungssituation sind zunachst folgende Aspekte festzuhalten:

Y 4 Insgesamt sichern aktuell acht Betriebe Gber 400 m? Verkaufsfliche die Nahversor-
gungssituation in Waltrop, davon vier Supermarkte und vier Lebensmitteldiscounter.
Insgesamt kann somit von einem ausgewogenen Verhaltnis der Betriebstypen gespro-

chen werden.

Y 4 Erganzend sind kleine Anbieter in der Innenstadt vorhanden (Lebensmittelhandwerk,
Reformhaus, Bioladen, Feinkostladen) sowie im Nahversorgungszentrum Waltrop-Ost
einen ethnischen Supermarkt.*? Drei Getriankemirkte runden das Angebotsspektrum

bei Nahrungs- und Genussmitteln ab.

Y 4 Die Ausstattung bei Lebensmitteln (Anbieter gréRer 400 m? Verkaufsflache) pro 1.000
Einwohner liegt aktuell bei ca. 280 m? Verkaufsfliche* und damit unter dem Bundes-

durchschnitt von 435 m?2 je 1.000 Einwohner.*

Die Bewertung der rdumlichen Versorgungssituation und die Ableitung von Entwicklungs-
potenzialen fiir einzelne Stadtraume basiert auf einer Analyse der (fulRlaufigen) Erreichbar-
keit / Nahversorgung der einzelnen Lebensmittelmarkte. Diesbeziiglich wurde zunachst kar-

tografisch ein 700 m-Radius um die jeweiligen Hauptanbieter gelegt (vgl. Karte 6).

Da es sich bei der Darstellung nach 700-Meter-Nahversorgungsradien lediglich um eine sehr
theoretische Betrachtung der Versorgungssituation handeln wiirde, bei der topografische sowie
ortliche stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. Autobahnen oder Bahntrassen als Zasur) unberiick-
sichtigt bleiben wiirden, wird auch die tatsachliche fuBlaufige 10-Minuten-Netzabdeckung dar-
gestellt, sodass die tatsichlichen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten Beriicksichtigung® fin-

den.

42 Zum Zeitpunkt der Erhebung war der ethnische Supermarkt in Waltrop-Ost wegen eines Brandschadens

geschlossen. Die Wiederer6ffnung ist laut Betreiber fiir November 2018 geplant.

43 Hierbei ist bereits die Verkaufsflache des erweiterten Edeka-Marktes, Am Moselbach, beriicksichtigt.

44 vgl. EHI, handelsdaten aktuell, 2016.

4> Die 10 min- fuBlaufigen Entfernungen werden mit Hilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vor-

handenen StraRenziige berechnet. Dabei werden stadtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Au-
tobahnen oder Bahntrassen als Zasur), bericksichtig werden jedoch groBtenteils keine Abkirzen oder
»,Schleichwege” (bspw. tiber Parkflachen oder Griinanlagen).
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Karte 6:

Nahversorgungssituation in der Stadt Waltrop
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Die innerhalb dieser Bereiche lebende Bevolkerung wird als ,,versorgt”, die aulRerhalb einer tat-
sachlichen fuRldufigen Entfernung von 700 m zu einem Lebensmittelmarkt wohnhafte Bevolke-

rung als ,,nicht versorgt” klassifiziert. Aufgrund dessen sind folgende Ergebnisse aufzufiihren:

Y 4 Raumlich betrachtet, verteilen sich die Lebensmittelbetriebe Gber das nahezu gesamte
Stadtgebiet von Waltrop, sodass die fulRlaufige Erreichbarkeit von einem Grofteil des

Siedlungsgebietes aus gegeben ist.

Y 4 Betrachtet man ausschliefllich das fuRlaufige Einzugsgebiet, so ist festzustellen, dass
im Bereich der Brockenscheidter StralRe eine groRere Versorgungsliicke vorzufinden

ist.

Y 4 Im nordwestlichen Teil des Stadtgebietes von Waltrop ist ebenfalls ein nennenswerter

Teilraum nicht mehr vom fulldufigen Einzugsgebiet abgedeckt.

Neben der quantitativen sowie rdumlichen Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt
Waltrop erfolgt im Nachfolgenden eine qualitative Bewertung der einzelnen Markte im Stadtge-
biet. Aktuell liegen der Stadtverwaltung mehrere Anfragen von Lebensmitteldiscountern zur Mo-
dernisierung und Verkaufsflachenerweiterung vor. Gemal der im Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept aus dem Jahr 2008 festgelegten Leitziele (vgl. Kapitel V., 1.) sollen sich groffla-
chige Lebensmittelanbieter ausschlieRlich auf die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt und
Waltrop-Ost beschranken. Dies entspricht auch den Vorgaben der Landesplanung (LEP NRW). Die
betrieblichen Anforderungen der einzelnen Handelsketten sehen jedoch mittlerweile grof¥flachi-

gen Filialen vor.

Damit steht die Stadt Waltrop vor der Herausforderung, einerseits die zentralen Versorgungsbe-
reiche und deren Entwicklungsmoglichkeiten zu schiitzen, andererseits moderne und attraktive
Markte flr die fulaufige Nahversorgung im Stadtgebiet bereit zu halten. Im Rahmen von zwei
Arbeitskreisen sowie mehreren Fachgesprachen mit Schliisselpersonen wurde diese Thematik in-
tensiv diskutiert. Insgesamt kann festgehalten werden, dass bei aufkommenden Ansiedlungs-

und Erweiterungsanfragen jeweils Einzelfallentscheidungen notwendig sind.

Generell sollte im Sinne der stadtebaulichen Leitvorstellungen die Entwicklung der zentralen Ver-

sorgungsbereiche im Vordergrund stehen:

Y 4 Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist eine Potenzialflache im Bereich von
Woolworth an der Hochstralle vorhanden. Langfristig ware hier eine stadtebauliche
Neuordnung wiinschenswert. Aufgrund des Flachenpotenzialsist in diesem Bereich die
Ansiedlung eines grof¥flachigen Lebensmittelbetriebs oder ggf. die Verlagerung eines
bereits bestehenden Betriebs moglich. Hierbei ware ein Discounter zu empfehlen, da

mit Edeka und Rewe bereits zwei Supermarkte (Vollsortimenter) anséassig sind.
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Y 4 Des Weiteren sollte im zentralen Versorgungsbereich Waltrop-Ost der ansassige Le-
bensmitteldiscounter Netto zukunftsfahig aufgestellt werden. Eine Verkaufsflachener-
weiterung ist an diesem Standort zu priorisieren. Sollten in absehbarer Zeit Flachen-
potenziale im zentralen Versorgungsbereich Waltrop-Ost — z. B. durch den Abriss eines
oder mehrerer Gebaudes — entstehen, so ware die Ansiedlung eines weiteren oder die

Verlagerung eines bereits ansassigen Lebensmittelbetriebes wiinschenswert.

Letztendlich konnen auch die siedlungsraumlich integrierten Standorte zur Bestandssicherung er-
weitert werden und in die GroRflachigkeit gehen. In diesem Fall ist eine Einzelfallprifung unter

Beachtung der landesplanerischen Vorgaben erforderlich.

So ist im Ostlichen Stadtgebiet der Bestandsstandort IndustriestraBe anzusprechen, an dem mit
Rewe, Aldi und trinkgut drei Betriebstypen des Lebensmittelhandels ansassig sind (Supermarkt,
Discounter, Getrankemarkt), die sich liberwiegend an Autokunden richten. Da mit dem zentralen
Versorgungsbereich Waltrop-Ost hier in unmittelbarer Ndhe ein stadtebaulich schiitzenswerter

Standort vorhanden ist, sollte diese Lage auf den aktuellen Bestand begrenzt bleiben.*®

Im siidlichen Stadtgebiet mochte Aldi Am Schacht erweitern. Dieser Standort ibt nach gutachter-
licher Einschatzung trotz seiner Ortsrandlage auch eine fuRlaufige Nahversorgungsfunktion fur
die 6stlich der Leveringhduser StralRe gelegenen Wohnquartier aus, ebenso wie fiir das nordwest-
lich gerade entstehende Wohnquartier. Die Leveringhauser StralRe (ibt keine wesentliche Trenn-
wirkung aus, auch zum neuen Wohnquartier gibt es einen direkten FuBganger- und Fahrradweg,
der bereits heute Akzeptanz findet. Da Aldi im sldlichen Stadtgebiet keine weiteren direkten
Wettbewerber hat - Lidl befindet sich rund 1,3 km, der zentrale Versorgungsbereich rund 1,5 km
weiter nordlich - und den Supermarkt am Egelmeer gut ergénzt, ist dieser Standort mit Blick auf
eine mogliche Erweiterung anders zu behandeln als der Aldi-Standort im Ostlichen Stadtgebiet an

der IndustriestraRe.

Eine SchlieBung der raumlichen Versorgungsliicke im Nordwesten von Waltrop (Quartiere west-
lich der MiinsterstralRe) ist aus Gutachtersicht durch einen modernen Lebensmittelmarkt nicht
leistbar, da die dortigen Siedlungs- und Verkehrstrukturen sehr dicht bzw. eng sind. Hier ware
hochstens ein Standort direkt an der MiinsterstraRe wirtschaftlich darstellbar, der wiederrum in
direkten Wettbewerb mit den innerstadtischen Anbietern ginge. Sollte sich diese Frage bezogen
auf eine konkrete, stadtebaulich integrierte Flache einmal stellen, ware dies im Rahmen einer

Einzelfallbetrachtung zu klaren.

46 Nach Kenntnisstand der GMA ist fiir den Aldi-Markt bauplanungsrechtlich eine maximale Verkaufsflache

von 800 m? méglich, d.h. dieser plant eine Erweiterung um rund 100 m gegeniiber der derzeitigen GréRe
von 700 m? Verkaufsflache.
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Ubersicht 4:  Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Lebensmittelbetriebe

Anbieter, Adresse Lagebezeichnung fl\'a(i:\I;ailr‘\f:-\z Bewertung / Empfehlung
Edeka, zentraler Versorgungsbe- ca. 2.400 = Der neue Edeka-Markt befindet sich derzeit noch im Bau; die Eréffnung ist fiir
Am Moselbach reich Innenstadt inkl. Mall das Friihjahr 2018 geplant; in absehbarer Zeit kein Handlungsbedarf.
undShops  u pas alte Marktgebiude sollte durch einen Einzelhandelsbetrieb nachgenutzt
werden.
Rewe, zentraler Versorgungsbe-  ca.1.250 = Dper Markt erfillt aktuell sowie zukiinftig eine wichtige Magnetfunktion fiir die
Leveringh3user reich Innenstadt Innenstadt.
StraBe =  Markt bereits in die Jahre gekommen. Wiinschenswert wére eine Modernisie-
rung seitens des Betreibers.
= Vorstellbar waren ggf. eine Neugestaltung des Marktgebdudes und die Erwei-
terung der Verkaufsflache.
Rewe, Streulage, Wohngebietsan-  ca. 850 = Marktauftritt ist als durchschnittlich zu bewerten, Renovierungsstau.
IndustriestralBe schluss in Richtung Westen = Als einzigem Vollsortimenter im 6stlichen Stadtgebiet kommt dem Markt eine
und a.n das kleine Wohn- wichtige Versorgungsbedeutung zu.
quartier A'm Sch.warzbach, = Der Erhalt des Marktes ist angesichts fehlender Standortalternativen fiir einen
dennoch liberwiegend auto- . R . . . o
kundenorientierter Standort Vollsortimenter im 6stlichen Stadtgebiet wiinschenswert, allerdings ist die
Wettbewerbssituation zum zentralen Versorgungsbereich Waltrop-Ost hoch.
Rewe, Standortlage integriert, ca. 750 = Wichtiger fuRlaufiger Nahversorgungsstandort fiir die umgebenden Wohnge-
Egelmeer Wohngebietsanschluss in biete.
alle Richtungen .

Vergleichsweise kleine Verkaufsflache fiir einen Supermarkt sowie ungiinstiger
Flachenzuschnitt. Eine Erweiterung ist am Standort aufgrund der dichten Be-
bauung im Umfeld nicht realisierbar.

= Der Markt sollte hinsichtlich seiner Nahversorgungsfunktion langfristig erhalten
bleiben.
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Bewertung / Empfehlung

GMA-Zusammenstellung 2018

. . Verkaufs-
Anbieter, Adresse Lagebezeichnung fliche in m?
Netto, zentraler Versorgungsbe- ca. 750
Dortmunder reich Waltrop-Ost
Strale
Lidl, Standortlage integriert, ca. 800
Leveringhauser Wohngebietsanschluss nach
StraRe Norden, Westen und Siiden;

im Osten Trennwirkung
durch Sportanlage
Aldi, Streulage, Wohnge-bietsan- ' ca. 700
Am Schwarzbach  Schluss nur nach Norden an
das kleine Wohnquartier
Am Schwarzbach/ autokun-
denorientierter Standort
Aldi, Streulage, Wohngebietsan- | ca. 800

schluss 6stlich der Levering-
h&user Stralle und an das
nordwestlich entstehende
Neubaugebiet, dennoch au-
tokundenorientiert

Zum Schacht

Wichtiger Lebensmittelanbieter sowie Magnetbetrieb im zentralen Versor-
gungsbereich.

Immobilie sowie Verkaufsraum sind als durchschnittlich zu bewerten.

Eine Attraktivitatssteigerung durch einen Umbau oder ggf. Neubau des Markt-
gebaudes inkl. Verkaufsflachenerweiterung sollte in absehbarer Zeit erfolgen.
Hierfir ist jedoch die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Moderner Lebensmitteldiscounter mit groem Parkplatz; Anbieter strebt Er-
weiterung an.

Markt steht aufgrund der raumlichen Nahe in direktem Wettbewerb zum zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt.

Eine Erweiterung wird daher nicht empfohlen, ist wohl auch landesplanerischer
nicht zuldssig (Lage auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, in dem es
eine Potenzialfliche gibt, bei gleichzeitiger Uberschneidung mit dem fuRlaufi-
gen Einzugsgebiet des im zentralen Versorgungsbereich ansassigen Lebensmit-
telmarktes.)

Das Marktgebaude sowie der Verkaufsraum durchschnittlich; Anbieter strebt
Attraktivierung mit Verkaufsflichenerweiterung an.

Der Markt steht in direktem Wettbewerb mit dem im zentralen Versorgungs-
bereich Waltrop-Ost befindlichen Netto Lebensmitteldiscounter, die Verkaufs-
flichenerweiterung in die GroRflachigkeit daher nicht zu empfehlen.

Ein vorhabenbezogenen Bebauungsplan befindet sich aktuell in der Aufstel-
lung.

Moderner Lebensmitteldiscounter

Standortumfeld westlich der Leveringhduser StralRe gewerblich gepragt (Kondi-
torei, Fachhandel fiir Autoteile sowie weitere Gewerbebetriebe), 6stlich Wohn-
quartiere

Aufgrund der Distanz zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und seiner
auch fuBlaufigen Nahversorgungsfunktion Erweiterung in die GroRflachigkeit
darstellbar, landesplanerisch nur iber eine Ausnahme von Ziel 6.5-2 LEP NRW
moglich.
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5. Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.*” Grundsatzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nachversorgungsrelevanter Sortimente

Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandels im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
fUhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-
biet orientieren soll. AuBerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-

schen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o.g. Zentren- und
Standortstruktur in Waltrop branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzelhandelsent-

wicklung definiert.

5.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche
5.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum)

Flr den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sollten keine Beschrankung hinsichtlich mogli-
cher Einzelhandelsansiedlungen gelten. Das heilt, dass sowohl groRflachige* Betriebe als auch
nicht grofflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten
zuldssig und stadtebaulich erwiinscht sind. Auch die Ansiedlung grol3flachiger Betriebe mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten ist hier grundsatzlich zul3ssig. Ihre Ansiedlung ist aus stadtebau-
licher Sicht jedoch nicht zu empfehlen und sie sollte nicht Teil der Ansiedlungspolitik in Waltrop
sein. Etwaige Flachenpotenziale sollten Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehal-

ten werden, die fir die Innenstadt eine frequenzerzeugende Wirkung haben.
5.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Waltrop-Ost

Innerhalb des Nahversorgungszentrums soll der Angebotsschwerpunkt bei moglichen Neuan-
siedlungen oder Erweiterungen bei Betrieben des kurzfristigen Bedarfsbereichs liegen, so dass

hier grundsatzlich nahversorgungsrelevante Sortimente anzusiedeln bzw. weiterzuentwickeln

47 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.

48 groRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsflache
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sind. GroRflachige Betriebe (ab 800 m? Verkaufsfliche) mit zentrenrelevantem Einzelhandel sind
unter Berlicksichtigung der Vorrangstellung der Innenstadt im Nahversorgungszentrum auszu-
schliefBen. Ergdanzend kénnen kleinteilige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten angesie-
delt werden. Fachmarktformate mit zentrenrelevanten Sortimenten sollten zur Starkung und
Weiterentwicklung der Innenstadt im Nahversorgungszentrum jedoch nicht realisiert werden,
sondern dem Hauptzentrum vorbehalten bleiben. Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-

timenten sind im kleinflachigen Bereich moglich.

5.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche
5.2.1 Stadtebaulich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriegebiete)

Diese Lagen sollten — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fiir das produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fiir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehal-
ten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelsstandort-
konzeptes sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten
vollstandig ausgeschlossen werden. Dariiber hinaus sind im Stadtgebiet von Waltrop auch be-
darfsgerechte Flachen fiir Gewerbe und Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller
Einzelhandelsausschluss (Einzelhandel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten) in Gewerbe- und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.
Dies ist laut Stadtverwaltung bereits weitgehend erfolgt. Bestehende Betriebe besitzen im Sinne

ihrer bauleitplanerischen Festsetzungen grundsatzlich Bestandsschutz.

Ausnahme: Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflichen (auch nahversor-
gungs- und zentrenrelevant) fiir Eigenproduktionen (sog. Annexhandel) dort ansassiger Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhandensein eines sog. Annexhandels

ist gegeben, wenn dieser

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des

Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

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

und

Y 4 das Warenangebot aus eigener Herstellung oder in unmittelbarem funktionalem Zu-

sammenhang mit der vom Hauptbetrieb angebotenen Handwerksleistung steht.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste-

hen. Unter Berlicksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie
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der geringen Verkaufsflichendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrach-
tigungen fiir eine geordnete Entwicklung des Zentrenkonzeptes der Stadt Waltrop zu erwarten.
Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfiillt sind, kann
dieser zulassig sein. In jedem Fall ist die Gewdhrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick

auf eine angemessene VerkaufsflichengréRe, zu priifen.*
5.2.2 Stadtebaulich integrierte Lagen (z. B. integrierte Streulagen in Wohnquartieren)

Bei den stadtebaulich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die keinem zentralen Ver-
sorgungsbereich zuzuordnen sind, aber einen gewichtigen Wohngebietsbezug®® haben. GroRfla-
chige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kdnnen hier zuldssig sein, sofern
keine Auswirkungen i.S. von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind. GroRflachige Betriebe mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment kdnnen hier zuldssig sein, sofern sie eine Atypik im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 und 3 hervorrufen.>® Dariiber hinaus muss die Ansiedlung einer Verbesserung der wohnor-
tnahen Versorgung mit nahversorgungrelevanten Sortimenten dienen. Dabei sind insbesondere
folgende Kriterien im Rahmen der erforderlichen Einzelfallbetrachtung zu Gberpriifen: Netzabde-
ckung, fulaufige Erreichbarkeit, Einbindung in das OPNV- Netz, stadtebauliche und versorgungs-
strukturelle Auswirkungen®?. Selbstverstindlich genieRen alle vorhandenen Betriebe Bestands-
schutz. Um eine Aushéhlung des Einzelhandelsstandortkonzeptes zu verhindern, ist zu empfeh-
len, bestehende oder neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwiinscht sind, im vorliegenden

Sinne zu Uberplanen.

Die Ansiedlung von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel unterhalb der GroR-
flachigkeit soll moéglich sein, da hier i. d. R. keine Beeintrdchtigungen zentraler Versorgungsberei-
che vorliegen. Dabei ist zu differenzieren zwischen kleinteiligen Angeboten wie Backereien, Blu-
menladen, Apotheken usw. und mittelflichigen Fachmarktangeboten wie z. B. Drogeriemarkt,
Textilfachmarkt oder einer Agglomeration aus mehreren Fachmarkten. Hier muss im Zweifelsfall
der Nachweis erbracht werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-

bereiche zu erwarten sind.>?

49 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflichenobergrenze deutlich werden. Emp-
fohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).

50

Ein gewichtiger Wohngebietsbezug besteht dann, wenn der Markt einen Grofteil seines Umsatzes aus
den angrenzenden bzw. umgebenden Wohngebieten erzielen kann.

51 vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priiffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 — 2 A 1510/12

2 Angesichts der topografischen, verkehrlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in Waltrop dirf-

ten hier jedoch kaum Standorte fiir grofflachige Anbieter in Frage kommen.

3 In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO klein- und

mittelflichige Betriebe bis zu einer Verkaufsfliche von 800 m? VK zulassen, so dass auch hier eine pla-
nungsrechtliche Steuerung erschwert ist.
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GroRflachige Ansiedlungsvorhaben im zentrenrelevanten Sortimentsbereich sind auszuschlie-
Ren. GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sol-

len im Wesentlichen auf Standorte mit ausreichender Flachenverfiigbarkeit gelenkt werden.

Abbildung 20: Ubersicht Steuerungsempfehlungen

Zentrale Versorgungsbereiche sonstige Lagen
Ansiedlung in ...
stadte- stadte-
mit ... baulich baulich nicht
integrierte integrierte
Lagen Lagen™
groRflachig*
nahversorgungs- v v ® /
relevantem o
Kernsortiment jic ok
grolRflachig v v v /
groRflachig*
zentrenrelevantem v / / /
Kernsortiment :
nicht *
groRflachig v ® ® /
groRflachig*
nicht AN AN AN ®
zentrenrelevantem =
Kernsortiment nicht
groRflachig v v v ®

v Ansiedlung méglich bzw. stadtebaulich zu empfehlen / @ Einzelfallprifung erforderlich bzw. zu empfehlen
M Ansiedlung stadtebaulich nicht zu empfehlen / & Ansiedlung nicht méglich / * groRflachiger Einzelhandel

ab 800 m? Verkaufsfliche / ** Ausnahme: Annexhandel / GMA-Empfehlungen 2018

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende Rege-
lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushohlung des Sortimentskonzeptes
durch GbermaBige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen, ist bei An-
siedlungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine Randsortimentsbegrenzung im
Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen. Bei groflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben (ab 800 m? Verkaufsfliche) mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Mébel-, Bau-
und Gartenmaérkte) ist eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente® auf maximal
10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch maximal 800 m? VK anzuregen. Um sicherzu-
stellen, dass die insgesamt zuldssige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden
kann, istim Rahmen einer Einzelfallpriifung die Dimensionierung einzelner Sortimente zu priifen.

Auch dies konnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu

54 Lt. OVG Munster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich

ergdanzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Ge-
wichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B
2023/99).
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Beeintrachtigungen der schutzwiirdigen Strukturen in Waltrop fihren. Dartiber hinaus ist auf die

Ansiedlungskriterien des REHK hinzuweisen.

6.

Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelsstandortkonzeptes

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtes wurde in Abstimmung mit der Stadt

Waltrop erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustel-

len, sollten folgende Punkte beachtet werden:

y 4

55

Beschluss des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes durch den Rat der Stadt
Waltrop als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen und gilt
als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von

Belang:

= Stadtebauliche Ziele der Stadt Waltrop fiir die Einzelhandelsentwicklung
= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

=  Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Sortimentsliste der Stadt Waltrop

= Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen moglichst zeitnah in giiltiges
Baurecht umgesetzt werden kdnnen. Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbeplanten
Innenbereich eréffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an
stadtebaulich nicht gewilinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen
und Grundséatzen des Einzelhandelsstandortkonzeptes entgegensteht. Fiir die Begriin-
dung kann die auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Fortschreibung des Ein-
zelhandelsstandortkonzeptes verwendet werden, wenn es durch den Rat beschlossen

worden ist.>>

Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen
Die vorliegende Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Inves-
toren als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelsstandort-

konzept verdeutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.
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im Einzelhandel der Stadt Waltrop und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss
— Investitionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahver-
sorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel aulRerhalb der Stadtkerne eine Ent-
wicklung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit héherem Risiko infolge sonst mogli-
cher Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten Lagen ver-

bunden wére.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Waltrop zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzel-
handelsentwicklung kein ,, Konzept fiir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschrei-
bungsfihiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (etwa 5 — 7 Jahre) einer Uberpriifung und ggf.
Anpassung bedarf.
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