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

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung
in der Stadt Bocholt

Einzelhandelsund Zentrenkonzept

im Auftrag derStadtverwaltung Bocholt
Hambur¢Disseldorf Juni/ September 2018



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

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung
in der StadtBodolt

Einzelhandelsund Zentrenkonzept

Projektnummeri8DLP2342
ExemplarnummeEndbericht

Projektleitungund -bearbeitung Sandra Emmerling
Bearbeitet unter Mitarbeit vanCoralie Sucker

im Auftrag der

Stadtverwaltung Bocholt

Fachlereich Stadtplanung und Bauordnung
Berliner Platz 1 46395Bocholt

erarbeitet durch

Dr. Lademann & Partner

Gesellschaftiir Unternehmensund Kommunalberatung mbH
FriedrichEbertDamm 311 22159 Hamburg

Altmarkt 10d- 01067 Dresden
Prinzenallee 7 40549 Dusseldorf
KonigstralRe 10e¢ 70173 Stuttgart

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und unter der Projektnummer registriert.
Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nic
dem Gutachten sepiert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Ausschliel3lich de
traggeber ist berechtigt, das Gutachten im Rahmen der Zwecksetzung an Dritte auf3er e
werber der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmmetidommunalberatung m
weiterzugeben. Ansonsten sind Nachdruck, Vervielfaltigung, Veroffentlichung und Weit
von Texten oder Grafikenauch auszugsweisesowie die EDgeitige oder optische Speichert
nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Dr. Lademann & Pafdasellschaft fur Unte
nehmensund Kommunalberatung mbH erlaubt.



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

Inhalt
Abbildungsverzeichnis \%
Tabellenverzeichnis VIII
1 Grundlagen 1
1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung 1
1.2 Untersuchungsdesign 2
1.3 Vorgehensweise 7
2 Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel 9
2.1 Demografischer Wandel 9
2.2 Betriebsformenwandel 10
2.3 Der OnlineHandel erobert die Markte 13
2.4 Entwicklungen im kurzfristigen Bedarfsbereich 16
2.5 Fazit 20
3 Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Bocholt 22
3.1 Lage im Raum 22
3.2 Zentralortliche Funktion und Einordnung ins Wettbewerbsgefiige24
3.3 Soziobkonomische Rahmenbedingungen 26
3.4 Planerische Ausgangslage 31
3.5 Konsequenzen der Rahmenbedingungen und Trends flr die
Einzelhandelsentwicklung in Bocholt 33
4 Nachfragesituation in der Stadt Bocholt 35
4.1 Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung 35
4.1.1 Einkaufsorientierung der Verbraucher im Raum 36
4.1.2 Veranderung der Einkaufsorientierungen 42

Einzelhandelsund Zentrenkonzept



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

4.1.3 Einkaufszufriedenheit und Standortimage von Bocholt 44
4.2 Marktgebiet der Stadt Bocholt 48
4.3 Nachfragepotenzial der StaBbcholt 50
5 Angebotssituation des Einzelhandels in Bocholt 52
5.1 Verkaufsflachenentwicklung 2011/2018 52
5.2 Branchenstruktur 53
5.3 Raumstruktur des Einzelhandelsach Zentrenkategorien 55
54 Raumstruktur des Einzelhandelsach Siedlungsraumen 56
5.5 BetriebsgroRenstruktur 57
5.6 Leerstandssituation 59
5.7 Umsatzsituation des Einzelhandels 60
6 Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgeflige 62
6.1 Bewertung der Versorgungslage des Einzelhandels 62
6.2 Erfassung des innerstadtischen Parkraumangebots 65
6.3 Weitefuhrende UntersuchungenFlachenmanagement 2.0 fir
Bocholter Innenstadt 71
6.4 Weiterfihrende sonstige Untersuchungen 72
7 Nahvesorgungssituation in Bocholt 73
7.1 Verkaufsflachenangebot urdichte 73
7.2 Raumliche Versorgungssituation 74
7.3 Betriebstypenstruktur 76

7.4 Ergebnisse der kleinrAumigen Einkaufsorientierungen im
Lebensmitteleinzelhandel nach Siedlungsrauradarktstellung
und Nahversorgungsbedeutung 79
7.5 Zwischenfazit zu Handlungsbedarfen bzw. zum Umgang mit dem
grol3flachigen Lebensmitteleinzelhandel aul3erhalb der Zentren 82

Einzelhandelsund Zentrenkonzept



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

8.1
8.2
8.3
8.4

9.1
9.2
9.3

9.4

10

10.1
10.2
10.3
10.4
104.1
10.4.2
10.4.3
104.4
10.4.5
10.4.6
10.4.7
10.5
10.5.1
10.5.2

10.6

Versorgungslage und Zentralitdtsanalyse 85
Verkaufsflachendichten in der Stadt Bocholt 85
Zentralitédtsanalyse fir den Einzelhandel in Bocholt 86
Analyse der Nachfrageverflechtungen 88
SWORnalyse zum Einzelhdelsstandort Bocholt 90

Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Bochol®3

Antriebskréafte der Einzelhandelsentwicidu 93
Entwicklungsspielraume bis 2025 95
Darstellung von Planvorhaben und wesentlichen Veranderungen
seit Aufnahme der Aditen 98
Strategische Orientierungsprinzipien 100
Zentrenkonzept fir die Stadt Bocholt 105
Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereichel05
Gesamtuberblick Zentrenkonzept fir die Stadt Bocholt 108
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Bocholt 113
Nahversorgungszentren 116
Nahversorgungszentrum Munsterstral3e/Roonstral3e 116
Nahversorgungszentrum Birkenallee 118
Nahversorgungszentrurowick 120
Nahversorgungszentrum Suderwick 122
Nahversorgungszentrum Holtwick 124
Nahversorgungszentrum Loverick 126
(Perspektivisches) Nahversorgungszentrum Stenern 128
Bestandsagglomerationen 130
Bestandsagglomeration Westendkreisel 130
Bestandsagglomeration WelfenstralRe/Fristefde/Kaiser
WilhelmStralRe 132
Privilegierte Nahversorgungsstandorte 134

Einzelhandelsund Zentrenkonzept



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

11 Steuerungsempfehlungen zur raumlichen
Einzellandelsentwicklung in der Stadt Bocholt 141

1117 Yt g Ydmsgdmgdkdu my cdqgq Rnqgshthd4ldmsd = A
11.2  Grundsatze zur rauithen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Bocholt 144
113 @mk fdsxo x£Anbgnksdqg K cdm§ 151
11.4  Standortlagen des grol3flachig&tinzelhandels auf3erhalb der

Innenstadt 153
11.4.1 Versorgungslage allgemein 153
11.4.2 Zum Umgang mit Getrankeabholmarkten und@camarkten 155
11.4.3 Zum Umgang mit Raiffeisenmarkten/Landhandel und

Potenzialbestimmung 156
11.4.4 Zum Umgang mit Einzelhandel Industriepark Bocholt 158

12 MalRnahmenempfehlungen fir die Weiterentwicklung des

Einzelhandels in Bocholt 159
13 Zusammenfassg 162
14 Glossar 164

Einzelhandelsund Zentrenkonzept



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

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen 10
Abbildung 2: Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel 11

Abbildung 3: Entwicklung des interaktiven Handels am
Einzelhandelsusatz 13

Abbildung 4: Prognose des Umsatzanteils von stationarem und
interaktivem Handel 15

Abbildung 5: Markthalle Krefeld (ReallProfilierung durch hohe
Frischekompetenz und Gastronomie 18

Abbildung 6: Lage im Raum 22
Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaaftkennziffern im Vergleich 29
Abbildung 8: Befragungsgebiet der telefonischen Haushaltsbefragung 36
Abbildung 9: Einkaufsorig¢ierung der Bocholter Bevdlkerung (Zone 1) 37

Abbildung 10: Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung (Zene 2
Nahbereich) 38

Ahbildung 11: Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung (Zone 3a
Ergéanzungsbereich) 39

Abbildung 12: Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung (Zore 3b
Erganzungsbereich [Niederlande]) 40

Abbildung 13: Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung (Zone 4 )42

Abbildung 14: Veranderung der Einkaufsorientierung der
Umlandbevolkerung 43

Abbildung 15: Benotung der Nahversorgung in Bocholt im Vergkeich
Befragung Stadt Bocholt 44

Abbildung 16: Prafere der Bocholter Haushalte beim Einkauf von
Lebensmitteln 45

Abbildung 17: Starken und Schwachen des Bocholter Einzelhandels
(Sicht der Umlandbefragten) 46

Abbildung 18: Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Bocholt 48

Einzelhandelsund Zentrenkonzept



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

Abbildung 19: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Bocholt 50
Abbildung 20: Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bocholt seit

2011 52
Abbildung 21: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Bocholt 53
Abbildung 22: Branchenstruktur des Einzelhandels in Bocholt 54
Abbildung 23: Raumlicfunktionale Struktur des Bocholter

Einzelhandels (Standortkategen) 55
Abbildung 24: Umsatzstruktur des Einzelhandels 60

Abbildung 25: Verkaufsflachenstruktur des Einzelhandels in der
Bocholte Innenstadt 62

Abbildung 26: Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtstads

Abbildung 27: Kapazitat des Parkraumargslaer Bocholter

Innenstadt 66
Abbildung 28: VKF in gm je Stellplatz der Bocholter Innenstadt 67
Abbildung 29: Parkraumangebotrdgocholter Innenstadt 68

Abbildung 30: Auslastung des Parkraumangebots der Bocholter
Innenstadt 69

Abbildung 31: Verkaufsflacheiotite bei den kurzfristigen Sortimenten 73

Abbildung 32: Nahversorgungssituation in Bocholt (Radien der
Erreichbarkeit) 75

Abbildung 33: Verkaufsflachendichten im interkommunalen Vergleich 85
Abbildung 34: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Stadt Bochd7

Abbildung 35: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Becholt
nach Zonen 89

Abbildung 36: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Bocholt 95
Abbildung 37: Strategische Orientierungsprinzipien 101
@aahkctmf 279 Rsq sdfhddl oedgktlag2f 9 +Jnm

Abbildung 39: Orientierungswerte fur die Ausstattung von
Zentren/agglomerierten Standortlagen in Bocholt 110

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
VI



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

Abbildung 40: Einzelhandelskennziffern zu den neun pragenden

Standortlagen in Bocholt 111
Abbildung 41: Zentrenund Standortstruktur Zielperspektive 112
Abbildung 42: Abgrenzung des Inn¢adtzentrums von Bocholt 114

Abbildung 43: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums
Munsterstral3e/Roonstralde 117

Abbildung 44: Abgrezung des Nahversorgungszentrums Birkenallee 119
Abbildung 45: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Lowick 121
Abbildung 46: Abgmezung des Nahversorgungszentrums Suderwick 123
Abbildung 47: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Holtwick 125
Abbildung 48: Abgmzung des Nahversorgungszentrums Loverick 127

Abbildung 49: Abgrenzung (Perspektivisches) Nahversorgungszentrum
Stenern 129

Abbildung 50: Abgrenzung der Bestandsagglomeration WestendkreisEB1

Abbildung 51: Abgrenzung der Bestandsagglomeration
WelfenstralRe/FriesenstralRe/KaidhfilhelmStralRe 133

Abbildung 52: Raumliche Verteilung des Lebensmitteleinzelhandels 134

Abbildung 53: Privilegierter Nahversorgungsstandort Stenern (alt) 136

Abbildung 54: Privilegierter Nahversorgungsstandort Feldmark 137
Abbildung 55: Privilegierter Nahversorgungsstandort Hochfeld 137
Abbildung 56: Privilegierter Nahversorgungsstandort Fildeken 138

Abbildung 57: Steuerungsempfehlungen zur raumlichen
Einzelhandelsentwicklun@ (= grundsatzlich konzeptkonform; o = im
Einzelfall zu prufen; x = nicht konzeptkonform) 149

Abbildung 58: Groliflachiger Einzelhandel in sonstigen Lagen 154
Abbildung 59: Getrankeabholmarkte und Tierfachmérkte > 300 gm VK5

Einzelhandelsund Zentrenkonzept

VIl



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

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in der Stadt Bathm Vergleich

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

Tabelle 3: Entwicklunged Arbeitslosenquoten

Tabelle 4: Einund Auspendler im Vergleich

Tabelle 5: Marktgebiet des Bocholter Einzelhandels
Tabelle 6: Einzelhandelsstruktur nach Siedlungsrdumen

Tabelle 7: Betriebsgro3enstruktur des Einzelhandels in Bocholt nach
Standortlereichen

Tabelle 8: Citydichte der Bocholter Innenstadt im Vergleich

Tabelle 9: Ubersicht tiber die Stellplatze und die Astsiag nach
Teilbereichen der Innenstadt

Tabelle 10: Anteile der Betriebsformen des klassischen
Lebensmitteleinzelhandels

Talelle 11: Betriebstypenstruktur bei nahversorgungsrelevanten
Sortimenten im Vergleich (in gm VKF)

26

27
30
30
49
57

58
64

67

76

76

Tabelle 12: Ubersicht iber die strukturpragenden Lebensmittelmérkte in

Bocholt

Tabelle 13: Gegenuberstellung der Marktstellung des
Lebensmitteleinzelhandels in Bocholt nach Siedlungsbereichen

Tabelle 14: Zentrenpassrienstadtzentrum Bochotft Status quo
Tabelle 15: Potenziale Innenstadtzentrum Bocholt

Tabelle 16: Zentrenpass Innenstagtirum Bocholi Perspektive
Tabelle 17: Zentrenpass NVZ Miinsterstra3e/Roonstr8eus quo
Tabelle 18: Zentrenpass NMHnsterstral3e/RoonstralRePerspektive
Tabelle 19: Zentrenpass NVZ Birkenatl&atus quo

Tabelle 20: Zentrenpass NMikenallee« Perspektive

Einzelhandelsund Zentrenkonzept

78

80
113
114
115
116
117
118
119

VIl



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

Tabelle 21: Zentrenpass NVZ Lowi&ktatus quo 120
Tabelle 22: Zentrenpass NVZ Lowiélerspektive 121
Tabelle 23: Zentrenpass NVZ SuderwiStatus quo 122
Tabelle 24: Zentrenpass NVZ Suderwiekrspektive 123
Tabelle 25: Zentrenpass NVZ Holtwicktatus quo 124
Tabelle 26: Zentrenpass NVZ Holtwidkerspektive 125
Tabelle 27: Zentrenpass NVZ LoveriGtatus quo 126
Tabelle 28: Zentrenpass NVZ Lovexi€lerspektive 127
Tabelle 29: Zentrenpass (Perspektivisches) NVZ Stenern 128

Tabelle 30: Standortpass Bestandsagglomeration Westendkeeisel
Status quo 130

Tabelle 31: Standortpass Bestandsagglomeration Westendkeeisel
Perspektive 131

Tabelle 32: Standortpass Bestandsagglomeration
Welfenstr./Friesenstr./KaiséNilhelmStr. « Statusquo 132

Tabelle 33: Standortpass Bestandsagglomeration
Welfenstr./Friesenstr./KaiseNilhelmStr. « Perspektive 133

Tabelle34:Zy Ydmsgdmgdkdu my unm RngB3h!| dmsdm

Tabelle 35: Erhebungssystematisortimentsgruppen nach
Bedarfsstufen 169

Einzelhandelsund Zentrenkonzept



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

1 Grundlagen

1.1  Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Bocholtbefindet sichim westlichen Minsterland, an der deutsch
niederlandischen Grenze und verfugt derzeit Uber etlvd00 Einwohner

Der Stadt Bocholt kommt alslittelzentrummit teilweiser oberzentrale Verso-
gungsfunktio zentraleBedeutung als Einkaufsschwerpunkt fir die S&adtholt
insgesamt undzugleich fur die Einwohner des landlich gepragten Umlagdb
reichs wie den Kreis Borkergu. Aufgrund der raumlichen Entfernung zu-ve
gleichbarenEinkaufsdestinationeikonnte der Einzelhandelsstandort in denrve
gangenen Jahren als dominierende Mittelstadhdieren. Allerdings hat sich
seitdem dieUmsatzKaufkraftRelation des Einzelhandelsstandorts Bochalh
rd. 140 % (nach CIMA 201%purbar réklaufig entwickelt.

Aufgrund der Dynamik des Einzelhandels und damit verbundener Entwgsklung
begehrersowie verschiedener Urteile d®@VG undesBVerwGund daraus resu
tierender veranderter Empfehlungevar die Fortschreibung des Einzelhandels
und Zentenkonzepts (aus 2011) erforderlicZudem waren die Vorgaben der
Landes und Regionalplanung zu beachten.

Das Einzelhandelssicherungsd -entwicklungskonzept sed die gesamtstadt
sche Ausgangslage auf Angebotmd Nachfrageseite mit Stand 2018 anadys
ren und konkrete Potenziale zur Weiterentwicklung aufzeigen. Das Entwisklung
konzept solle somit die zentralen Versorgungsbereiche, Standorte fir die Na
versorgung undsonstige Bestandsagglomerationeaberprifen und branchen
und standortbezogene Handigsempfehlungen zur Erhaltung und zur Eniwic
lung von zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Bocholt aufzeigen, um als
stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BaweBBrhinin

der Bauleitplanung Anwendung zu findddas Steuerugskonzeptvurdevor dem
Hintergrundfortgeschriebendamit esals eine aktuelle und belastbagesant
stadtische Bewertungsgrundlage fir Ansiedlungsd Erweiterungsvorhaben
dienenkann Der Fokudag v.a. aufder behutsame Sicherung und stadtteily
zogena Weiterentwicklung der bestehenden umereinzeltneu auszuweisenden

' U.a. Urteile zur Definition von Zentren (BVerwG 4 C 1.08; BVerwG 4 C 2.08; BVerwG 4 C 7.07
etc.), Urteile zu Mindestanforderungen von Zentren (BVerwG; Urteil vom 11. Oktober 2007;
BVerwG; Urteil vom 17. Dezember 2009; 8N Urteil vom 15.02.2012; etcysw.

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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Nahversorgungszentremdierbei sollen zugleich Regelungen Uberprift ural
der Gestaltmodifiziert werden, die unter gewissen Voraussetzungen aush Au
nahmenfir Vorhaben bestimmter Sortente aul3erhalb der Zentren zulassend
damit die Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts mitgestaltgmnen

Dasnunmehrfortgeschriebene Einzelhandelsnd Zentrenkonzept setzt insofern
den Rahmen fir die gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklunggeratie in
Bezug auf den Nahversorgungseinzelhanbe. Zielstellung des Einzelhanslel
konzeps umfasst die Sicherung und Entwicklung der zentralen Versorguagsb
reiche und sonstiger fir die stadtteilund wohngebietsorientierte Versorgung
bedeutsamer Nabvsorgungstandorte Aus demfortgeschriebenenkEinzelha-
delskonzept lassen sich einerseits Empfehlungen fir die Bauleitplanung sowie
andererseitBedarfefir Vertiefungsuntersuchungeableiten. Um den Bedarfen
der Innenstadt gerecht zu werden, wurde diesem Zusammenhang innerhalb
des Zentrenkonzepts keine Vertiefsngtersuchungzur Innenstadt durche-
fuhrt, sondern es wurde parallder Prozess desog. #lachenmanagemen®.0
fir die Bocholter InnenstadgangestoRerund entwickelt’

Der vorliegende Endbeht zum Einzelhandelsund Zentrenkonzepwurde durch
die Stadtverordnetenversammludgr Stadt Bocholin der Sitzung aml0. Okb-
ber 2018als stadtebauliches Entwicklungskonzemmall § 1 Abs. 6 Satz 11
BauGBbeschlossen.

1.2  Untersuchungsdesign

Das Untenschungskonzept zur Fortschreibung des Einzelhandeld Zentren
konzepts umfasstfolgendeSchritte

Situationsdarstellung

Darstellung wesentlicheallgemeiner Entwicklungstendenzemd Verbra-
cherverhalten (Angebst und Nachfrageses); Darstellung vonGegenstand
und Auswirkungen des Onliiandels auf den stationaren Einzelhandel,

Stand und Entwicklung desozio6konomischen Eckdatats Rahmenbeudi
gungen fur die Einzelhandeis®svicklung in der Stadt Bocholunter Beru&-
sichtigung bestehender Entwicklgsplanungen;

?Vgl. hierzu ExkurKapitel 6.3

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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Ermittlung derplanerischen AusgangssituatioWorgaben der Landesind
Regionalplanung, zentralortliche Bedeutung von Bocholt; Darstellungeder r
gionalen Wettbewerbssituation in der declsniederlandischen Grenziieg;

Zwischenfazit zu derauf den Einzelhandelsstandort Bocholt einwirkenden
Rahmenbedingungen

Nachfrageanalyse

Durchfihrungund Auswertunginer telefonischen Haushaltsbefragummner-
halb von Bocholt(N >2.000), umfundierte Aussagen zum Konsumentegnve
halten sowie zur Nachfragmdung der oOrtlichen Kaufkraft zu erhalteDabei
lag der Fokus auch auf kleinraumigen Verflechtungem Lebensmittelai-
kauf

Durchfuhrungund Auswertunginer telefonischen Haushaltsbefraguig der
Region(N > 1.000), umfundierte Aussagen zur Abgremzg des uberortlichen
Marktgebiets des Einzelhandels sowie zur Nachfrageabschénfuergalten
Die Haushaltsbefragungab zugleich Aufschluss tUbBewertungerdes En-
zelhandelsstandostund des Einzelhandelsangel®sowie zu Verbesserusig
maodichkeiten ais Verbrauchersicht;

Einschatzung und Bewertung deinzelhandelsrelevanten Nachfragesituation
(Kaufkraftpotenziale nach Sortimentsgruppedperpriifung und Abgrenzung
des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung des Nachfragepotenzials in
2017 und 2025nach BranchetBedarfshaufigkeitm Stadtgebiet von Bocholt
sowie nach Marktgebietszen.

Darstellung undBewertung des Einzelhandels in Bocholt (Angebotsanalyse)

Ermittlung und Bewertung derAngebots und Leerstandstuation des
Bocholter Einzelhatels Ube einzelhandelsrelevante Verkaufsflachen nach
BetriebstypehBranchemix, Standortlagen undSiedlungsbereid@n sowie
Umsat und Flachenproduktivitat; Berucksichtigung gesicherter resp. m-U
setzung befindlicheiPlanvorhaben des Einzelhandeisfassung undKartie-
rung wesentlicher konsumnaher, zentrenerganzender Nutzungan den
zertralen Versorgungsbereichen);

Bewertung deiVersorgungslagdes Einzelhandels in Bochol&nalyse und
Bewertung nachVerkaufsflacherfir BranchehBedarfshaufigkeithach @-
samtstadl Siedlungsbereid@n und Standortbereichen/Einkaufslagefv.a.
auch Differenzierung nach den einzelnen zentralen Versorgungsbereichen);
Aussage zu BetriebsgrofRen, Quantitat und Qualitat des Angebots; Darstellung

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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von quantitativen und qualitativen Versorggsiiicken unter Beachtung der
Zentren, der funktionalerBestandsagglomerationeimd der Gbrigen Stah
ortlagen; Gegenuberstellungvichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen
mit geeigneten Vergleichsdaten;

Analyseund Bewertung deEinzelhandelszentralitatiir Bocholt insgesamt
und nachSortimentsgrupperBedarfshaufigkejt

Bewertung deNachfragebindung uneabflliisseder ortsansassigen Bevélk
rung sowie der Zuflisse aus dem Umlanter Beachtungder Einkaufsalte
nativen (stationar und online);

Bewertung deFunktionswahrnehmung der Innenstadtnerhalb der Verse
gungsstrukturen der Gesamtstadt sowie im Kontext der Region; ergédnzende
Betrachtung nach Zentrenkategorien und einzelnen Versorgungsbereichen

Erhebung zum Parkplatzbedarf in der Innenstadt

Durchflilnung einer Bedarfsanalysdes Parkraumangebdi# die Innenstadt und
den dortigen Einzelhatel, dabei:

Erfassung des Parkraumangebotsch Angebotsformen, Bewirtschaftisg
form, Gebuhrensystem sowie nach Nutzergruppe sowie Erfassung der jeweil
gen Kapazitéen; Abgleich der Ergebnisse der Bestandanalysegegtigneten
Vergleichsdaten und Kennziffererfassung deParkraumnachfrag@Auslas-
tung) an einem Stichtag

Aufzeigenvon grundsatzlichererfordernisseaum ruhenden Verkehr desEi
zelhandels zur Erreichlkeit sowie Aufzahlung von Handlungsempfehlungen

Nahversorgungsberehe

Zur Herleitung der Entwicklungsstrategie im nahversorgungsrelevantenl-Einze
handel war die Bearbeitung folgender Themenschwerpunkte erforderlich:

Uberprifung derZieformulierung einer langfristig tragfahigen, raumlich
funktionalen Aufgabenteilung der Standorten Bereich des nahversorgusig
relevanten Einzelhandel$Vurdigung uncEmpfehlung fur das anzustrebende
hierarchische Standortprofil und fiir die einzelnen zentralen Versorgeagsb
reiche sowie der funktionaleBestandsagglomerationamd sonstiger (inée-

° Vertiefend sei auf die Dokumentation zum Flachenmanagement 2.0 der Bocholter Innenstadt
verwiesen

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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grierter) Nahversorgungsstaorte; dabei Abwagung zum Umgang mit Stan
orten desLebensmitteleinzelhandebs 1.200 gm VKF aul3erhaller definia-
ten Zentren

Auseinandersetzung mit dentalis quo und den Perspektiven dilahve-
sorgung(Fokus Lebensmitteleinzelhandel)

Ermittlung und Bewertung der nahversorgungsrelevantérkaufst-
chendichten(Stadt gesamt und in deiedlungsbereiam);

Ermittlung und Bewertung deBetriebstypenstruktr, kriteriengestitze
Bewertung der Wirtschatftlichkeit, Entwicklurgand Zukunftsfahigkeit
der wesentlichen Nahversorgungsbetriebe (ab ca. 400 gm VKF) linsich
lich Versorgungsfunktion (Einwohnem Nahbereic)) Marktgangigkeit
und etwaigen Erweiterungstarfen;

kartografische Darstellung deéumlichenVerteilungder strukturprage-
den Lebensmittelmarktém Stadtgebiet differenziert ach Betriebsformen
und -groRen; dabeiErmittlung von raumlichen Versorgungslicken unter
Zugrundelegung von fu3laufigen Vergungsradien;

Aufzeigen von Handlungserfordernissén.a. hinsichtlich Betriebsy-
pen/Gr&enordnungen und Standortlagekategorien) und Benennung
von Nachbesserungsind Erganzungsbedarfen

Einzelhandels und Zentrenkonzept fiir Bocholt

Darstellung der Bwicklung der relevanten Rahmenbedingungen .bdau-
antriebskrafte der Flachenentwicklunigir den Einzelhandel in Bochoitach
Standorkategorienund Bramrchen

Weiterentwicklung der Einzelhandelsentwicklungsstrategresr langfristig
tragfahigen, raumlich-funktionalen Aufgabenteiling der Standorte; Formah
rung von Empfehlungn fir das anzustrebende hierarchische Profil den-Ze
tren- und Nahversorgungsstandorte Bocholt unter Beachtung sonstiger
(agglomerierter) Bestandsangebpte

Uberprifunqund Anpassug des Zentrensystems

Analyse defocholter Einzelhandelsinsichtlich Anzahl und radumlicher e
teilung von Zentren und sonstigen agglomerierten Standortlagewie Fa-
mulierung von Orientierungswerten der Ausstattung nach Zentrent
pen'Standortkategoriendabei:

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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begriindete Modifikation der raumlichen Abgrenzung dentralen Ve
sorgungsbereichén Form von Zentrenpassen (inkl. Kartierung); dabei
Bewertung der Funktionsfahigkeit, der Gefahrdungspotenziale und der
Entwicklungsperspektiven sowie Herausarbeitapezifischer Handlursg
empfehlungen (Stabilisierungsind Starkungsmaoglikeiten);

Darstellung der prdgenden Bestandsagglomerationerin Form von
Standortpassen (inkl. Kartierung); dabei Bewertung der Funktiorngfahi
keit, der Gefahrdungspotenziale und dertEcklungsperspektiven sowie
HerausarbeitungentrenvertraglicheProfilierungsnoglichkeiten

Darlegung der Funktion voBesondereffrivilegierten Nahversorgursy
standorten

Auf Grundlage dieserersorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Analysen
und Bevertungenkonnten sodann vertiefende Einschatzungarf Ebene der
Stadotteile resp. der Nahversorgungszentren unter Beachtung von stadtebaul
chen Strukturen und (ungebundengidaufkraftpotenziaborgenommen we
den

aktualisierendeDarstellung des grof3flacheg Einzelhandels auf3erhalb der
Innenstadt sowie Uberpriifung deBteuerungsmaoglichkeiten ausgewahiter
strukturprdgender Angebotsfoen, dabei:

vertiefende Auseinandersetzung mit der Ausgasmgsides grof3flachigen
Einzelhandels auRerhalb der Zentremd denErfordernissen bei Getra
keabhomarkten, Tierfutterfachmérkbe sowie bei sonstigen besonderen
Konzepten (z.BLandhandelRaiffeisenmarkt, NonfoeBiscounter);

Erarbeitungvon Handlungsempfehlungen fidie Steuerung, Sicherung
und Entwicklung von grol3flagpen Handelsbetrieben sowi®n Agglore-
rationen auf ausgewahlte Standortbereighadabei Festlegung der Funkt
on der AusfallstraRen sowie der Uberprifuteg Bedarfs und der Eignung
weiterer Standotagenfir nicht zentrenrelevante Nutzunggn

Weiterentwicking derSteuerungsregeln und Grundsamze sortiments und
lagenspezifischen Steuerung von EinzelhandelsvorhalBagchtung der
Bocholtspezifischen Angebotsstrukturen durdterleitung einer Bagatkl

grenze fur Kleinstbetriebelurch Herleitung des Anlageiyr +tAnbagnksdq
cdms§

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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Uberprifung und Modifikation dertsspezifischen Sortimentsliste + A -b g n
s d q )Kahharsl de§ faktischen Pragung der zentralen Versorgungsbereiche
und einer perspektivischen Betrachtung der Entwicklungsoptionen; tberdies
Bertcksihtigung planerischer Vorgaben (LEP, Regionalplan).

1.3 Vorgehensweise

Folgende Primamund Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
Untersuchungskonzept umsetzen zu kdnnen:

Sekundaranalgsder Daten dest&tistischen Landesamts sowie einschtg
Institute bezuglich der soziobkonomischen Rahmendaten;

Sichtungder vom Auftragdeer bereitgestellten Unterlagen;
Austausch zu den Befunden desenstadtFlachenmanagements 2.0

flachendeckende Bestandserhebualter Einzelhandelsbetriebe (inkl. Lree
stédnde) in Bocholt u.a. nach Standorten, Branchenmix und Betriebstypen; in
den Zentren wrden dariber hinaus zentrenergdnzende Nutzungen erfasst;
die Erhebungen wurden in 2018 in KW 7 bis 8 durchgefihrt;

grundliche Begehungler Innenstadt von Bocholt sowigler sonstigen ve-
sentlichen Standortbereiche des Bocholter Einzelhandels;

Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung eitetefonischen Haushadt
befragungin Bocholt undim Umlandmit einer Stichprobe von insgesamt
3019befragten Haushalten;

umfassender Bbezug der Akteure; hierfidurchfihrung von

einem verwaltungsinternen Auftaktgesprasbwie sechsweiteren Ab-
stimmungsgesprachen

drei Sitzungen der Lenkungsgruppe
zwei Sitzungen des ArbeitskregHande]
zehn Expertengesprachen mit Vertretern des BlbehBinzelhandels,

einer OffentlichkeitsveranstaltunginschlieRlich der offentlichen Ausi
gung der Entwurfsfassung in Anlehnung &3 Abs. 2BauGBzur Beteii-
gung der Offentlichkeisowie

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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jeweils einer Auftakt Zwischen sowie Endprasentation in denolti-
schen Gremien.

Gegenstand der Untersuchung war siationare Einzelhandel im engeren Sinne
Dies sind Einzelhandelsangebote, die auf d&rbraucher bzw. Letztverwender
ausgerichtet sind. SolchBetriebe die ihren Umsatzschwerpunkt eindeutig nicht

im stationdrenEinzellandel haben d.h. auf gewerbliche Kunden ausgerichtet
sind (vgl. GoRabnehmee.B. im LebensmittelGro3handel) sowie détfzHandel
wurdenim vorliegenden Einzelhandelsnd Zentrenkonzepticht berlcksichtigt.

Damit liegt eine abwetltende Systematik gegeniber der bisherigen Auslegung
des Einzelhandelskonzepts vor. So wurden im Jahr 2011 auch einige pragende
Grol3handelsbetriebe erfasst.

Nachfrageseitig wurde zudeder nichtstationdre Handel (Onlinrélandel) be-
achtet, da Verschiebungenu Lasten des stationéren Einzelhandels zu erkennen
sind. Als Prognosehorizontind Orientierungwert fur den Gultigkeitszeitraum
des Einzelhaelskonzeptsvurde das Jahr 2@zu Grunde gelegt.

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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2 Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

2.1  Demografischénandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltene wer
HerausforderungerNach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachsten Jahrzehnten ein Rickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wéhrend die
Lebenserwartung vor 1Qxhren noch durchschnittlich 46 Jahieetrug, wird in
einigen Jahrerdie Halfte der deutschen Bevdlkerung 50 Jahre oder alter sein.

EUq cdm Dhmydkg mcdk adcdtsds chdr jnmjq

rhbg k mfeqghr shf tuspcagungerdusmdAuswirka K Ky h d g s
gen nicht grundséatzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidu
gen in Teilen steuerbar. Der Einzelhandel kann sich frihzeitig anpassen und
Wettbewerbsvorteile generieren.

l hs tmsdqgr bghdckhb g dngRedgibnes dowie Aueli s h m
zeitversetzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevdlkerungsriickgang bei
gleichzeitig absoluter Zunahme der Uber-&hrigen zu erwarten. Jedoch
leiden die meisten Regionen in den Neuen Landern starker unter EBevolk
rungsschrumpfung whUberalterung als die Alten Bundeslander, in welchen
teilweise starke Einwanderungsuberschisse (z.B. Achse Frastdtigart,
Metropolregion Hamburg) zu verzeichnen sind. Aber auch im Osten bleiben
attraktive Ballungsraume fir den Einzelhandel vorhanden

id m bg gdf hnm kdg @ rf mfrk fd tmsd
den Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starkeaUrb
nisierung, in anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Reg
onen uberaltern stark und andemwiederum ziehen verstarkt jingeres Rubl
kum an. Daher missen Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander
abgestimmt werden.

Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen
Veranderung der Konsumentenbedurfnisse,
Haushaltstypenverb ghdat mf ' ° Rhmf kdr hdgt mf &( t mc
Absinken des Einzelhandélsteils am privaten Verbrauch

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

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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Da eine Veranderung auch eine Chance bedeutet, erdffnet dieser Wandel gleic
zeitig neue Markte. Es qilt, diejenigen Standorte, die in Kombination mit dem
Einsatz der Instrumente des Handelsmarketings fur das eigene Unternehmen
zieloptimal sind, frihzeitig zu erkennen und vor der Konkurrenz zu besetzen.

2.2 Betriebsformenwandel

Der Einzelhandelni Deutschland sieht siclzahlreichen Veranderungen aasg

setzt. Mit den o0.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraecherb
durfnissenPraferenzverschiebungeainhea. U.a. sind im Bereich des Food und
NearfoodSegmentsin Verbindung mit diversifiarten Arbeitszeitmodellerein
fdrsdhfdqgsdr Fdrt mcgdhsradvtrrsrdhm t mc
cdg Vtmrbg m bg E hq Sq cd. Ahn+ df hnm Kk
derte HaushaltsgroRefragen andereProduktgréRen nach. Im Bereich Nonfood

spielt u.a. der Trend zur Individualisierungjedoch bei Produkten ohne Meh

wert nach wie vor auch der Preiseine Rolle.Dieser demografische und sozi
0konomische Wandel macht es fur den Einzelhandel unumgéngkcie Ko-

zeptezu entwickeln, um konkuenz und somit auch tberlebensféahig wirtsé¢ha

ten zu kdnnen.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Betriebstypenlebenszyklus
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) Discounter  yerprauchermarkte
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Quelle: Dr. Lademann & Partner na

Abbildungl: Lebenszyklus der Betriebsformen

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
Seite10 | 17C



Dr. Lademann & Partner

Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Dabei ist zu prifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von
temporarer Natur ist (z.B. durch Nachfemghwéche) oder ob sich hierin bereits
Vorzeichen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken Asibhe
dungl). Sohat beispielsweise das WarenhaasenZenit bereits Gberschritten

Handelsmanager dieser Vertriebsform sind folgliebwuigen das Formaanai-
passerund durcheinen Relaunch des Marketingkonzepts den Abschvizungs-

hindern. Kleinflachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem

L gjs fdcgimfs ncdqg |

Urrdm

rhbg

yt mdgl d

Absatzkanale hinggen wie delB2C ECommerdesind weiterhinaufstrebend und

verfligen Uber hohes Wachstumspotenzial.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

100%
’ [ 4|

80%
60%
40%
20%

0%
2000 2004 2008 2012 2016

Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel

m Fachhandel (nicht-
filialisiert)

® Fachhandel (filialisiert)

® Fachmarkte

m Kauf- und Warenh&user

m Versandhandel
SB-Warenhauser/
Verbrauchermarkte
LEH-Discounter
Supermarkte/trad. LEH

Online-Handel

m Sonstige

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

Quelle: IfH Retail Consultants

Abbildung2: Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel

* B2C steht furBusinesgo-Consumeunnd somit fiir den Teil des Onlidandels, de zwischen
einem Unternehmen und einem Konsumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B
ECommerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen bzw. deCQa@\dtce

zwischen zwei Privatpersonen.

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im geea Einzelha-
del (Food und NonfooeBereiche), so neigt sich daSewicht hin zu discounter
entierten Konzeptenin den vergangenen Jahreist der Marktanteil der Fae
markte und Lebensnéldiscounter stark angestiegefvgl. Abbildung 2) Der
Trend konntellerdings nicht gleichermaf3en fortgesetzt werden.

Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden neuere Vertriebswege wie der O
line-Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie fachmarktorie
tierte ShoppingCenter gehdren. In klassischen Shopp@entern zeigt sich in

den letzten Jahren ein Frequenzriickgang, weshalb u.a. mit der Ausweitung des
FoodCourts und der Integration von digitalen Angeboten mit Ziel der Steigerung
der Besuchsanlasse und der Erh6hung der Verweildauer entgegengewirkt wird
" hijkOk " bd8(- Vdhsdgghm " m L qgqjs msdhkdm u
Warenhauser sowie traditionelle Fachgeschafte (gepaart mit Altersnaehfolg
problemen). Diese Entwicklung unterstreicht den Fortlauf der Betriebstypend
namik in Deutschland, die & in einem Verdrangungsprozess alterer Betriebst

pen durch neuere darstellt.

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schlie3lich auch bemerkenswert, dass
es in den vergangenen Jahreanstelle desEintritts neuer Betriebsformen zu
einem heftigenPreisvettbewerbund einem weiteren Verfall der Margen geko
men ist. Gerade weil die Discounter, Verbrauchermarkte uadd&@Bnhauser sich
nicht assimiliert haben, haben sie offenbdas Reifestadium noch nicht erreicht.
Solange dies der Fall ist und die Nahvegss konstitutiv bedingt ihre Wetté-
werbsnachteile nicht verringern kénnen, herrscht angesichts der Marktlage ein
VerdrangungswettbewetbDieser Umstand ist zuletzt hauptverantwortlich fur
das konstant hohe Flachenwetum im deutschen Einzelhandekenndeich

nach Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner v.a. in den Uberbesetzten
Qitldm dhm zFdrtmcrbggtl oedm8 edrsytr sdkl

° Vgl. Lademann, Rainer, Betriebstypemivationen in stagnierenden Méarkten unter Globakisi
rungsdruck, 1999.

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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2.3 DerOnlineHandelerobert die Markte

Das Wachstum des@®mmerc&larkts in Deutschland setzt sich seit Jahree-
tig fort. Hierbei geht einerseits ein&erschiebung inerhalb des Distarmandels
in Form einer Verdrangung des klassischen Katalogversandsr: Belief sich
im Jahr 20@ der Anteil des Onlinddandels am Versandhandel auf 4d.%, wird
fur das Jahr 208 bereits ein Anteil von 9% % des gesamten \&andhandels
prognostiziert

Waéhrend zwischen den Jahren 80fls 2012 das Marktvolumen fur den Distanz
handel im Vergleich zum jeweiligen Vorjahr durchschnittlich um8c# auf ins-
gesamt39L. qc - g ~ mr s hdf +eindeuttich $tarkerds Waahpstudn/ 0 2
von rd. 23 % zu verzeichnen. Die Wachstumsten@enizir die nachfolgenden

Jahre 2014 und 201%rd. 10 % sowie 2016 und 2017rd. 9 % sind unter den
Erwartungn geblieben Fir das Jahr 2@Lwird damit gerechnet, dgs die Z-
wachsraten bei etw8 % liegen werden.

Der Vormarsch des Onlirandelduhrt auch dazu, dass der Anteil und somit die
Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationér und nicht
stationar) zunimmt Der Anteildes interaktiven Handels amr&elhandelsumsatz
wird fur das Jahr 208 auf 13 % prognostiziert

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den
interaktiven Handel zurtickzufihren (+8,8 % 2016 - 2017). Der
stationare Einzelhandelsumsatz stieg nur um + 4 % p.a. an.

Gesamtentwicklung stationarer und interaktiver Handel in Deutschland
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Abbildung3: Entwicklung des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz
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Dabei verliefen die Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten invden
gangenen Jalan sehr unterschiedlich. Der stationare Einzelhandel gerat durch
den OnlineHandel unter Druck,

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

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

wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fir einen tendenziell héheren
Preis bekommt (geringe Aufenthaltsqualitat, geringe Beratungsqualitat);

der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrett wi

wo man als Handler stationar aufgrund rechtlicher Restriktionen nichtwac
sen kann;

wo die (Innen)Stadt kein attraktives und ausreichend grof3es Angebot im
stationaren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet
wird (z.B. Auffindbar&it und Informationen im Internet).

Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Ortaadels nicht nur all

gemein fur den stationaren Handel eine gro3e Herausforderung darstetit, so

dern aufgrund der Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Umsalzsten

und folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentrgefihrt hat. Hierbei

ydhfs rhbg+ ¢ rr zUdgkhdqdg8 cdq tt-Dmsvhbj |
teilzentren von Grol3stadten sind. Umgekehrt ist fir die Metropolen in Dbutsc

land sowie @ir Mittelstadte mit beachtlichem Einzugsgebiet ein weiteres Wach

tum zu erwaen.

Dabei ist zu bertcksichtige dass nach einzelnen Sortinten betrachtet bereits
erste Sattigungstendenzen festzustellen siflickt man z.B. auf das Segment
Bekleidung zdgt sich nun fur die jingere Vergangenhgdass die jahrlichen Zu
wachsraten auf +2 %bis +5 %Punkte abgesunken sind. Insofern sibdi den
onlineaffinen Segmenten die Grenzen des Wachstums allmahlich errBieht
stationdre Handel spielt demnach nawhe voreine bedeutende Rolle. Die e
kntpfung der Kandle tragt zudem zur Stabilisierung des stationaren Handels bei
Demgegeniber zeigt siaha. im Lebensmitteleinzendel, dass die jahrlichen
Stegerungraten (ausgehend von einem sehr niedrigen Niveagh dynamisch
ansteigen

Mit Blick auf dienachsten Jahrest zu berticksichtigen, dass dsei zunehmend

mehr Sortimenten Sattigungstendenzen gibt. Der prozentuale Zuwachs nimmt in

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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den meisten onlineaffinen Sortimenten deutlich ak bei Blchen/Schreibwaen
konnten z.B. zuletzt Uberhaupt keine nennenswerten Zuwachse mehr festgestellt
werden. Sortimente, die eine komplexe Logistik (z.B. gekuhlte Lebensmittel)
aufweisen, waren bislang weniger durch den Onltaendel tangiert. Hier liegen
noch wesentliche astumspotenziale.

DasEinzelhandelsvolumen im stationdren Hanlboleibt nach den Prognoséner
Gesellschaft fur Konsumforschuf@fK)+ t ms d g | bisRwenglahb 225 wei
gehend stabil,da einerseits von einem Anstieg des Einzelhandelsumsatzes au
gegan@n werden kann. Andererseits geht die GfK in ihrer Prognose bis 2025
davon aus, dass sich dénteil des OnlindJmsatzeam gesamten Einzelharde
sumsatz von 9 % (2014) in deutlich abgeschwachter Dynamikkantftig etwa

15 %erh6hen wird.

Hierbei sind naclden einzelnen Segmenten deutliche Unterschiede zu erwarten:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

Prognose des Umsatzanteils von stationarem und interaktivem Handel
in Deutschland

100%

15 16 =
80% 30 33 33
85 84 %
70 67 67
0%

(o2}
(@}
ES
mmentierung

Umsatzanteil in %
N
2
>

N
]
X

nach der Prognose der Gesellschaft fiir Konsumforschung

]
T
@
@
o
w

2
3

2

Technik und Sportund Fashionund Gartenund Einrichten Lebensmittel Gesamt 8

Medien Freizeit Lifestyle Heimwerken und Wohnen und Drogerie %

S

Umsatzanteil Online 2014 | [ 21% | [20% |  [19% | [8% | [8% | [1% | [9% ]| 3
T

B Stationarer Handel Interaktiver Handel &

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

Abbildung4: Prognose des Umsatzanteils von stationdrem und interaktivem Handel

° Vgl. ECOMMERCE: WACHSTUM OHNE GRENZEN®teile der Sortimente< heute und
morgen- White Paper, Juli 2015.
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Adh c¢cdqg Ognfmnrd unm Tlr sy msdhkdm cdgq
muss daauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kanalen nicht
maglich ist. Fur den drtlichen Einzelhandeilissendiese Abfliisse in den nicht
stationaren Handehicht zwangslaufigmit einem Umsatzriickgang gleichztise

zen sein Durch MultichanneStrategien (wie clickand-collect) verschwimmen
vielmehrzunehmend die Grenzen zwischen stationar und online (sog. Seamless
Shopping).Faktisch musauchauf die Innovationskraft des stationaren Handel
hingewiesen werden, der sowohl in den zurlckliegenden dabkrets Konzept

oder Sortimentsanpassungen vornahm und auch heute erfolgreich ménneu
Konzepen und Omnichanndlésungen auf den intensivierten Wettherb re-

giert. Zugleich besteht die Moglichkeit Waren zusatzlich dber Online
Marktplatze wie eBay urdimazon abzusetzen.

2.4  Entwicklungen inkurzfristigen Bedarfsbereich

Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestaltung, Verkauf
form und Gréf3e. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende Betriebsformen:

Lebensmittelgeschéft (bis zu 400 gm Veirfisiléche)
Supermarkt400 bis 799 gnVerkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarl®q0 bis 1.499 gnVerkaufsflache)

GrolRer Verbrauchermarkt %00 bis 4.999 gnVerkaufsflache)
SBWarenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmittelgscountef (heute zumeist bis 1.200 giMerkaufsflache)

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

Nahrungs und Genussmittel mit Backern, Fleischern,r@stehandel, Talka
waren, Kioskdnetern, Reformhausern sowie degesamten Lebensmitte
handel und

" Discounter unterscheiden sich von den ubrigen Lebensmittelbemieba. durch inre aggress
ve Preisstruktur und die auf eine beschrankte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.

® Nicht stets deckungsgleich mit den ortstypischen Sortimentslisten in den einzelnen Kommunen,
da diese Angebote auch Frequenzen fur digrgargenerieren.

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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Gesundheitsund Korperpflege mit Drogeriewaren, Wasaghd Putzmitteln
sowieZeitungen/Zeitschriften

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklighgdurch die be-
triebswirtschaftlich bedingten Malfstabsspringker durchschnittlichen 8-
triebsgréfRen und einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben
und Standorten bedingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fur Vollve
sorger aktuelim Bundesgebiebei rd. 1.500 gm, bei Discountern haufig bet e

wa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versorgungsfunktion einer ursprtinglich
grof3en Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von immer weniger, dafir abeegrof}
ren Betrieben Gbernommen wird. Die asgebten und auch betriebswirtschaf

lich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden grol3er, was neben dem
Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deutlichen Préaferenz
von PKWorientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen gefiidt.

Groliere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fur
Stadtteilt und Wohngebietszentren durch ihFeinktion als Magnetbetriebe und
FrequenzbringeMor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in
gewachsene, tegrierte Standorte zu fordern.

Die Erosion von Nahversorgungsbereichen wird jedoch keineswegs nur eurch p
riphere Standorte ausgeldst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmaktia-
tatskopplungen der Verbraucher zwischen dem EinkauSortimente deskurz-
fristigen Bedarfsbereichsnd dem Arbeitswegine immer gré3ere Rolle. Dies
wird noch durch Suburbanisierungsprozesse forciert, die teils zu einer Pr&feren
verschiebungder Wohnbevdlkerung fithren, was wiederum Auswirkungen auf die
Nahversorgungsstrukien im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner geeeigt h
ben, praferieren die Kunden fir ihre Nahversorgung eiS&andortverbund von
einem leistungsfahigen, aber nicht zu grof3en Vollversorger und einem Discou
ter.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fir die Nahversorgung stellt
das Vordringen der Lebensmitteldiscountmit verhaltnismaRig reduzierter 0
timentsvielfalt (i.d.R. zw. 1.500 bis 4.500 Artikel) auf groReren Flachen dar.
Selbst diese Flachen werdeanmer weniger in oder an zentralen Standorthere
chen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlossenen Lagen-ogeioch

® Durch die soziodemografischen Veranderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher
an die Nahversorgung.
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tendenziell abnehmend in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung
von gewerblichen Nutzungen oder von verkehrlichen Gertegege Dabei ist

die Verkaufsflachenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als
die Entwicklung der Umséatze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen
Flachenproduktivitdten (Umsatz je gm Verkaufsflache) der Discounter gefihrt
hat.

Nicht unerheblich tragt dariber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur
Akzeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten-bedeichen bei, was

stark auch mit der Dynamikindestoptimaler Ladengré3emit Blick auf eine
Sicherung des Auskommens &treiber zusammenhéangt. Die Problematik-mi
destoptimaler Betriebsgrof3en wird wiederum durch aisufernde Sortimest
entwicklunginfolge dervon den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung
forciert, die seit Jahrzehnten zu einer @ahme der durchémittlichen Be-
triebsgréfRen gefuhrt hat. Hinzu kommt, dadge Flachenbedarfe durch dieg
stiegenen Kundenerwartungen an Bequenkkihund Warenprasentatioange-
wachsen sind sowie veranderte Flachenanspriche durch Pfandsysteme und Bake
off-Stationen ausgélst werden Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird
heutzutage mehr Platz fir die Bereiche Halbfertigyd Fertigprodukte (Corv
nience Food) benttigt. Bei Getrdnkeabholmarkten und breit aufgestellten Ve
brauchermarkterfi.d.R. > 10.@0 Artikel) ist zudem der Trend zur Sortiment
komplexitat hinsichtlich Sortiment und Gebindbzw. Portiongrof3enals Ari-

wort auf die Diversifizierung der Nachfrage sehen.

Abbildung5: Markthalle Krefeld (Real)Profilierung durch hohe Bchekompetenz und Gastronomie
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Auf die veranderten Marktbedingungen und den versob@rfstrukturwandel
reagiert derLebensmieleinzelhandel insbesondere mit einer Ausdifferenzierung
des Angebots hinsichtliclseiner Frischekompetenz durch mehr Vielfaltduim-
szenierung der Obskemusé\bteilung und FleisciiKase/Fischabteilungbzw.

in Bezug auf Getrdnkeabholmarkte durch ein gegeniber den klassischersLeben
mittelmarkten deutlich umfassendes Angebot, das auf die individuelleneB
diirfnisse zugeschnitteist.”” All diese MaRnahmen haben zum Ziel, den Kunden
Aufenthaltsqualitat zu bieten und die Aufenthaltsdauer und den Bezug zum
Marktmit einem zugleich breiten und tiefen Angebnti verbessern

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensnzitibkndel
in Deutschland festmachen:

Flachenexpansiomit gedampfter Geschwindigkeit;

Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflachigen Lebensmittdleinze
handelsund alterer Betriebstypen (z.B. Warenhausad traditionelle Fak-
geschaftg¢ bei zunehmener Anzahl an Betriebsaufgaben/Insolvenzen

Redimensionierung der Formate mit Tendenzen zu

kleineren Verkaufsflachen bei -8®arenhdusern (von 10.000 gm zu 5.000
bis 7.000 gm);

einem Vormarsch der grof3en Verbrauchermarkte (oftmals 2.000 gm bis
3.000 gm);

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

“C adh gqdhbgs dr h-c¢c-Q- mhbgs “tr +2mtq8 dhm adr s|
im Bereich der Getrankeatlméarkte: In Abhangigkeit der VerkaufsflachengréfRe des Gegrank
markts werden gleiche Produkte in unterschiedlichen Gebindd Verpackungsgrofien angeb
ten (d.h. Mehweg Glas, Mehrweg Plastikinwveg Plastik Einweg Dose, u.a. in den Grof3en
0,21,0,331 0,51, 1,0 I und 1,5 I). Hinzu kommt die allgemeine Produktdifferenzierung und
Sortimentskomplexitat, die sich z.B. im Bereich der Produktpalette des-Biafs gut nab-
vollziehen lasst.
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2.5 Fazit

Der voranschreitende demografische Wandel und 6konomische Megatesnds b
schleunigen den Anpassungsdruck der Unternehmen. Aufgrund der demograf
schen sowie soziogiachen Entwicklung sinkt und verschiebt sich die Elnze
handelsnachfrage, was zu einer erhéhten Betriebsformendynamik fuhrt. Somit ist
der Handebranchenubergreifend gezwungethe Betriebsform, die Verkauféafl

che, das Sortiment und den Standort an diesesie Umfeld anzupassen.

Fir die zukinftige Entwicklungssen sicHolgende zentrale Befunde ableiten:

Schrumpfung und Uberalterun@inkende Einwohnerzahlen verringern das
Marktpotenzial und Altersstrukturverschiebungen erhéhen den Anpassung
druck fir Hadelsbetriebe. Diese Entwicklung verlauft bundesweit stark-het
rogen. Einzelne Gebiete werden auch langfristig von einem Bevélkemngsz
wachs profitieren kdnnen (vorwiegend die Metropolen und diewéstlichen
Regionen, insb. zwischen Frankfurt und StuttjaZusatzlich ist die heter-
gene Entwicklung innerhalb der Orte zu beachten (alternde Stadtteile).

Préferenzverschiebung bei Verbrauch&e Altersverschiebung gepaart mit

cdl mdt “~tejnlldmcdm HI fd cdqg °itmfdm
Konsumpr&renzen mit sich. Zukinftig entscheidet v.a. igno3flachigenLe-
bensmitteleinzelhandel nicht die Grol3e, sondern die N&dhe zum Verbraucher
"+Pt qshdgrudgrngfdq8(

Verscharfter StrukturwandeDer Konzentrationsprozess im grof3flachigen
Einzelhandel wird sictveiter beschleunigen (Verringerung der Anzahl am fi
renden Unternehmen in den einzelnen Branchen), wahrend auch die Dynamik
der Betriebstypen weiter zunehmen wird (Ausdifferenzierung in Richtung Se
vice oder Preis). Zu den Gewinnern der letzten Jahretedhl.a. Discounter

und Fachmarkte, wobei diese Marktanteilsverschiebung grofl3tenteilsszu La
ten des kleinflachigen Einzelhandels ging. Die starke Flachenexpansion der
letzten Jahre fuhrte zu einem Absinken der Flachenproduktivitaten. Die Ve
kaufsflachen pr Filiale im Lebensmitteleinzelhandel konvergieren: Diffusion
der Betriebstypen SBvarenhaus (kleiner) und grof3e Verbrauchermarkte
(grofer) sowie Malstabsvergrof3erung und allméhliche Sortimentsverbreit
rung bei Discountern. Befeuert wird der Strukturwandetlem durch den
Vormarsch des Onliftéandels, der die Entwicklung bei Anbietern mit $ort
mentendes mittelfristigen Bedarfwvorantreibt und zu Umsatzverlagerungen
zulasten der Innenstadte fuhrt. Hierbei ist darauf zu verweisen, dass die D
gital Natives neah in das konsumfahige Alter h#nwachsen, was in den
nachsten Jahren die Einkaufsvorbereitung im Internet weiter treibt.
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Langfristig ist demnach ein Rickgang des K&auferpotenzials, eine Abnahme der
Altersgruppen mit hoher Einkaufsbereitschaft (im statier& Handel), jedoch

eine Zunahme der Altersgruppen mit erhohtem Serwicel Dienstleistungsd

darf zu erwarten. Da sich diese Entwicklungen jedoch bundesweit sehr heterogen
vollziehen, ist die regionale Analyse des langfristigen Potenzials eines Standorts
unabdingbar. Es ist daher von einer Entwertung bzw. Aufwertung einzelner
Standorte auszugehen

Uber Erfolg oder Misserfolg entscheiden der Weitblick und die Brancheakomp
tenz derStadtplaner und Einzelhand]ewelche fir die Abschatzung langfristige
Poterziale bestehender bzw. zukunftiger Standorte verantwortlich sind. Hierbei
kommt esim Besondererauf spezifisches KnowWwow und detaillierte Matk
kenntnis an

Aus diesen Entwicklungstendenzen leiten sich verdnderte Rahmenbedingungen
fur den Einzelhandel ab:

Anpassungsdrudteigt;
Betriebsformendynamiteigt;
Verdrangungswettbeweund
Strukturwandeintensivieren sich;

Flachenwachstursetzt sich fort, jedoch gebremst und mit absehbarergsta
nation.

Daraus ergeben sich folgende Handlungsmoglichkeiten fliEierelhandel:

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

Ausdifferenzierung des AngebotsRichtung Seree-, Erlebnis, Luxus oder
Discountorientierung;

Entwicklung neuer Handelsformated Vertriebskanélals Reaktion auf die
veranderten Marktbedingungen,;

Integration der digitalen Medien in das stationdre Geschaflr breiteren
Kundenansprache, zurverbed gsdm @t eehmca qj dérs t mc
fdgtmfg§ cdr K cdmknj  kr:

permanente Verbraucherforschungn langfristige Unternehmenserfolge s

cherzustellen.
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3

wicklung in der StadBocholt

Rahmenbedingungen fur die Einzelhandetsen

3.1 Lageim Raum

Die Stadt Baholt befindet sich im Nordwesten Nordrhéidestfalen, im Kreis
Borken (rd. $9.000 Einwohner Die kreisangehdrigestadt liegtim Regierung-
bezirk Minsterim Westen des Miinsterlandes.

Lage im Raum
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Die regionaleverkehrliche Anbindunger Stadt Bocholt erfolgt primér Uber die
Bundesstral3en B 67 und B 47&e im Sudwesten der Stadt aufeinandertreffen.
Die B 67 durchquert das Stadtgebidn Bocholtvon Ost nach West und stellt
fur Bocholt die Anbindung mit der &dt Borken und der A 31 (EmderBottrop)

her. Die B 473 dient als sudliche Verbindung in Richtung Wesel und dabei
gleichzeitig als leistungsfahige Anbindung an die A 3 (Emmeriéimankfurt am
Main). Innerhalb von Bocholgewahrleistenmehre Landesund Keisstral3en

(L 602, L 505, K 1) didiberortliche ErreichbarkeiDurch den geplantehVest/
Nordring im Bereich Holtwick werden zukinftig Verkehre an der Innenstadt vo
bei gelenkt sowie neue Wohngebiete erschlossen.

Mit dem Bahnhofam inneren Stadtringst die Stadt Bocholt an das Netz der
Deutschen Bahn angebunden. Die Regionalbahn 32 verkehrt stlmiiskthen
Bocholt und der Stadt Wesel am Niederrhein. Eine weitere wichtige Rdile ne
men die inner und Uberdrtlich verkehrenden Busverbindungen dier Bs-
bahnhof ist im Zentrum von Bocholt verortdDie Line S 75 bietet eine stiinill
che Anbindung Uber Borken cfa Minster. Weitere Linien (684, 95) stellen
Anbindungen nach Rees, Hamminkeln und WeselDie Stadt Bocholtbietet
demnach eine gute Erreichib@it mit 6ffentlichen Verkehrsmittelnm 6ffentli-
chen Personennahverkehr. Zugleish auf die Bedeutung des Fahdsazu ve-
weisen, was sich auch an zahlreichen Radwegen im Stadtgebiet widerspiegelt.

Die Stadt Bocholt ist nach Aachen die zweitgrof3te debes Stadt an der
deutschniederlandischen Grenze. Die Westfalische Hochschule mit ihrent-Haup
sitz in Gelsenkirchen betreibt einen Studienort in der Stadt Bocholt und bedient
dort die FachbereichBionik, Wirtschaft und Informationstechnik sowie Masch
nenbai. Demnach dient die Stadt als wichtiger Bildung#érbeits, Einkaufs

und Freizeitstandort im grenznahen Umfeld.
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3.2  Zentral6rtliche Funktion und Einordnung ins Wettbewegbsg
fuge

Die Regionalplanung stuft die Stadt Bocholt #sttelzentrumein. Damit kanmt

der Stadt neben der Eigenversorgung mit Gitern und Dienstleistungen der qual
fizierten Grundversorgung audfine hervorgehoben&ersorgungsfunktion des
Umland zu(v.a. bei den aperiodischen Sortimenten)

Dabei steht Bocholt im intensiven interkommuea Wettbewerb mit dem Mitke
zentrum Borken (rd. 18 km 06stlich)der Kreisstadt des gleichnamigen Kreises
Des Weiteren liegen die Mittelzentren Hamminkeln (rd. 15 km sudlich), Wesel
(rd. 22 km sudlich), Stadtlohn (rd. 33 km norddéstlich) und Emmerich @2 .km
westlich) in der ndheren Umgebung.

Zudem grenzen digsrundzentrenisselburg und Rhede unmittelbar an das
Bocholter Stadtgebiet. Im Norden begrenzen die niederlandischen Gemeinden
Aalten und Winterswijk das Stadtgebiet.

Im Folgenden werden die weskchen uberdrtlichen Einzelhandelsstandorte
kurz charakterisiert, um die Wettbewerbssituation des Bocholter Einzelhandels zu
beleuchten. Diese wurden u.a. auf Basis der spezifischen Angebotssituation (An
gebot nach Angaben der kommunalen Einzelhandelsgigpd@zErreichbarkeit) im
Abgleich mit den Ergebnissen der telefonischen Haushaltsbefragung vongeno
men.Neben den umliegenden Gemeinden als Wettbewerber in der Nabuearsor
strahlt die Attraktivitat des Ruhrgebiets insbesondere im mittelfristigen Besdarf
bereich bis in das Stadtgebiet von Bocholt.

Borken (ca. 42.300 EinwohnerEinzelhandelentralitat: 114 %):

Die etwa 16 km 6stlich von Bbolt gelegene Kreisstadt Borkemeist neben

der zentralen Lage rund um den Borkener Markt in der Innenstadt ein u
fangreiches Einzelhandelsangebot mit dem innerstadtischen Einkaufscenter
Vennehof und dem fachmarktorientiert&inkaufszentruniKuhmCenter vor.

Die Verkaufsflachenausstattung der Innensthéfauft sich auf ca. 31.500

gm (u.a. Kaufland, Adler sowie das Modes Cohausz).

Wesel (ca. 60.800 EinwohneEinzelhandelentralitdt 110 %:

Das Mittelzentrum Wesel liegt etwa 23 km sudlich von Bochdie Fahrtzeit
betragt etwa 30 Autominuten. Die innerhalb des stadtischen Erschliefdung
rings gelegene Innenstadt slie mit einer Verkaufsflachenausstattung von
rd. 42.000 gm einen diversifizierten Branchenmix dar, der durch einige-Fili
listen gepragt wird (u.a. Galeria Kaufhof, H&M).
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Emmerich am Rhein (ca. 30.900 Einwohwé&iinzelhandelgntralitat 88 99:

Das Mittelzatrum Emmerich am Rhein liegt rd. 32 km westlich von Bocholt.
Mit einer Verkaufsflache von rd. 14.000 gm in der Innenstadt fallt das Ei
zelhandelsangebather geringausmit nur wenigen Filialisten.

Centro Oberhausen:

Insbesondere im mittelfristigen Beda(v.a. Bekleidung/Schuhe/Lederwaren)
zeigt sichdemgegentibedas Centro Oberhausen als wesentliElrkaufsk
ternative zur Bocho#tr Innenstadt. Auf rd. 125.000 VKF bieten etwa 250-Ei
zelhandelsgeschafte und zusatzlich eine Vielzahl an DienstleisterrGas
ronomiebetrieben ein vielfaltiges Angebot an. Zu den Ankermietern zahlen
u.a. Galeria Kaufhof, Peek & Cloppenburg, Sinn Leffers, Saturn und C&A.

Als Grenzgemeinde zu den Niederlantesitzt die Stadt Bocholt eine besoad

re Funktion als Einzelhandefaadort im gegenseitigen Austausch mit Waren des
kurz, mittel- und langfristigen Bedarfs. Besonders gefragte Sortimente seitens
der Niederlander sind alkoholische Artikel, Lebensmittel sowie Drogeriewaren.
Neben den deutschen Wettbewerbsstandort&naud in den Niederlande
wettbewerbsfalger Einzelhandeku finden Hinzu kommt die besondere stadt
bauliche Atmosphare i.V.m. dem Wochenmarkt

Aalten (NL) (ca. 27.00&inwohnex.

Nordlich von Bocholt liegt in etwa 10 km Entfamg die Stadt Aalten. Sie
verfigt Uber einen ortsansassig gepragten Einzelhandel upistheniede-
landische Filialisten in Klein und Mittelstéddten. Durch die rdumliche Nahe
durften umfangreiche Kaufkraftzufliisse aus Bocholt erfolgen.

Winterswijk (NL) (ca. 30.000 Einwohner):

Rd. 20 kmnorddstlich von Bocholt liegt die Stadt Winterswijk. Hier zeigt sich
ein diversifizierer Einzelhandelsbesatz mit naaften niederlandischen Falt
listen (u.a. Hema). Wben dem regularen Einzelhandetrspriht der am
Samstag stattfindende Wochenmarkt ediwdte Attraktivitat ins Umland.
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3.3  SoziobkonomischRahmenbedingungen
Die Bevdlkerungsentwicklung Bocholtwarseit 2012 mit+/- 0 % p.a. stabil.

Insgesamt lebten inBBocholtam 1.1.2017 nach Angaben des Statistischennta
desamsg

rd. 71.350 Einwohner.

Demnach liegt die ortliche Einwohnerentwicklung unterhalb des Nigedes
Kreses bzw. detands NordrheinWestfalen insgesamim regionalen Vergleich
mit den Nachbarkommundiegt die Stadt Bocholtebensounterhalbder posit-
ven Entwicklungstendenz

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

abs. in % P

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

Tatelle 1: Einwohnerentwicklung ider StadtBocholtim Vergleich

Nach der Einwohnerstatistik der Stadtverwaltung Hdic lebten mit Stand
31.12.201772.389 Einwohner in Bocholt2zgl. 1.922 Nebenwohnsi®). Diese
teilen sich wie fobt auf die Siedlungsbereichder Stadt Bocholt auf:
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Einwohner in der Stadt Bocholt nach Siedlungsbereichen
Siedlungsbereiche 2017
Innenstadt 3.184
Bocholt Nord 6.368
Stenern 6.625
Bocholt Ost (nordl. Minsterstrale) 5.264
Bocholt Ost (sudl. Minsterstral3e) 5.276
Bocholt Siuidost/ Fildeken 4.550
Bocholt Sud 3.944
Bocholt West/Feldmark 7.288
Bocholt West/Léverick 7.281
Bocholt Nordwest/Holtwick/Spork 5.161
Mussum/Biemenhorst 9.544
Lowick/Liedern 4.914
Suderwick 1.991
Hemden 834
Barlo 2.087
Gesamt 74.311
Quelle: Stadt Bocholt/ inkl. Nebenwohnsitze Stichtag 31.12.2017

Tabelle2: Einwohner in Bocholt nach statistischen Bezirk@nkl. Nebenwohnsitze)

Fir diePrognose der Bevdlkerungsentwicklungocholtkann in Anlehnung an
die Prognose detandesbetriebs Information und Technik Nordrhdiestfalen
unter Berlcksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jaheen d
von ausgegargn werden, dass in den nachsten Jahren keichter Riickgang der
Einwohnerzden zu erwarten ist.

Im Jahr2025ist « ausgehend von den Daten von IT.NRW Bocholtmit einer
Bevolkerungszahl vord. 70.900 Einwohnern-0,1 % p.a.) zu rechnen Klen-
rdumig wird sich dabei die Einwohnerentwicklung allerdings heterogen lgesta
ten. Als aktuelle flachengroRte Wohrauentwicklungensind innerhalb von
Bocholt insbesondere zu benenngkeine abschlieBende Darstellung)

Bebauungsplan SW 40, Werther Stralféeber Quartier

Furden Bereichder sog. Webelnsel ist die Entwicklung einemnenstadtra-

hen Wohnbaustandast fir die Brachflabe des ehemaligen Textilbetrigb

Messing geplantDas Plangebiet befindet sich diregtidlich der Bochaér Aa

und Ostlich der Werther Stfet mc mBgckhbg c¢cdqg Jkdhmf il g
@ . ®erBebauungslan sieht in zwei Bauabschnitterin den nachsten funf

bis sechs Jahrenlie Umsetzung vomra. 200 bis 250 Wohneinheiteumnter-

schiedlichster Artund Grundstticksgrof3ewmor. Einzelhandelsangebot&nd
ausgeschlossen.
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Bebauungsplan S8, Kubai/Industriestral3e - Kulturquartier Bocholter Aa
und Industriestral3e

Fur dasGebiet beidseitig der Bocholter Aa zwischen BwsceStralle im
Noden, Uhlandstra3e¥n derKoénigsmuhle im Osteand Industriestral3e im
Sudenist die Umsetzungeines urban gemischten Quarsegeplant.In den
erstenUberlegungersind dabei folgende GroRenordnunggaplant ca. 400
Wohneinheiten ca. 11.000 gm Birg Gastronomie und Dienstleistungsfé-
chen sowie ca.7.000 gm Geschogkiche fur Kultur und Bildungseinrichto-
gen. Einzelhandel soll iruntergeordnetem Umfang den Nutzungsmiga-
zen. Beide Teilbereiche sollen tber eine Briicke uber die Bocholter Aa ve
bunden werden.

Hinzu kommen zahlreiche weitelReojekte, die sich inBauleitplanverfahren mit
unterschiedlichem Planungand befinden (u.a. Bereich Neutoplatz-
Krezdralle Berich Alter Ostwall Bereich StenernBereichLowick/ZurEise-
hitte). Mt dem geplanten Bau de¥Vest/ Nordringsals Verbindung zwischen
DinxperloerStra3e (L602; OT Holtwick) Uber Hemdener Waig zur Adenauer
Allee/Winterswijker Stra3e(5050; OT Stenerrwird mittel- bis langfristig zu-
dem eine groRee Zahl an neuen Baugrundstické¥whngebiete mit bis zu
1.000 Wohneinheiterrschlossen.

Die Altersstruktur der Bevélkerungpn Bocholtentspricht dem Trend des dem
grafischen Wandels. Die Bevolkerung imdfpsalter wird von Schrumpfung und
Alterung betroffen sein. Im Jahr 2@lwar jederflinfte Einwohner 65 Jahre und
alter. Zum Vergleich: in NordrhelWestfalen lag der Anteil bei rd. 21 %, im Kreis
Borkenbei rd. 18 %. Auch perspektivisch ist eine weitere rgehiebung der A
tersstruktur zu erwarten (Anteil der ab §8hrigenim Kreis Borketei 22 % in
2025). Dabei wird dieser Trend leicht geringer ausgepragt sein als im Bunde
land NordrheirWestfalen allgemeirDie Herausforderungen des demografischen
Wanded wirken sich auch auf die Einzelhandelsentwicklung, indem whb-
nungsnahen Versorgungsstandorten fir immobile Bevdlkerungsgruppere-ein b
sonderer Stellenwert zuzuschreiben Baruber hinaus sollte sich der Einzeilha
del auf ein zielgruppenspezfthes Agebot einstellen. Dies wird ebenfalls e
schiebungen im Einkaufsvelten indwzieren (z.B. hhere Serviceaffinitat)
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Die Basis fur das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfigung stehende emzelha
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnetieabinzelhan-
delsrelevante KaufkraftkennzifferDiese liegt in Bocholt bei 100,6. Die einize
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt bewegt sich damit knapp obe
halb des Nieaus des Kreises Borken (97 &)wie oberhalb des Landes Nor
rheinWestfala (99,9). Die benachbarten Mittelzentren Borken (101,1) und
Hamminkeln (102,4) weisen eireicht hthere einzelhandelsrelevante Kaufiraf
kennziffer auf.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich
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Abbildung7: Einzelhandelsrelevanteaufkraftkennziffern im Vergleich

De Beschaftigungssituatiomn der Stadt Bocholt hat sichnn Zeitraum 2013 bis
2016 positiv entwickeltiIm Jahr 2016 lag die Arbeitslosenquote mit 5,0 % teu
lich unter dem Wert von NordrhelWestalen (7,7 %) und dem Wert dertAn
Bundeslander (5,6 %). Défris Borken zeigt dagegen mit 3,9 %ogar noch
positivere Werte.

" Vgl. MBResearch, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % + /- 13/16
Gebietseinheit

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

Diisseldorf.

Tabelle3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt
Bocholtmit ihrem Umland (auch hinsichth der zu ermittelnden Einkaufsonie
tierungen) liefert ein Blick auf dieAus und Einpendlerstroméie Stadt Bocholt
verflige 2016 Uber einen positiven Pendlersaldon rd. 2.500 Personen.

Vor dem Hintergrund héaufiger Kopplungsbeziehungen zwischen roed Ve-
sorgungsweg insbesondere im Segment des periodischen Bedaeigibt sich
dadurch ein zusatzliches Potenzial fir den Einzelhandel.

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

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

Tabelled4: Ein und Auspendler im Vergleich

Die sozbdkonomischen Rahmenbedingungefiiir den Einzelhandel in der
Stadt Bocholt sind leicht positiv zu beurteilen: Die mittelzentrale Versor-

gungsfunktion und der positive Pendlersaldo in Verbindung mit einer nied-

rigen Arbeitslosenquote induzieren Impulse fir die Einzelhandelsentwidk-

lung der Sadt Bocholt. Die Einwohnerentwicklung wird demgegentber in
den nachsten Jahren stabil bis leicht ricklaufig sein.
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3.4  Planerische Ausgangslage

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf den stadtebaul
chen Grundlagen des Bau@Bd der BauMO sowie auch der aktuellen Rech
sprechung. Zur Erarbeitung waren auch die Bestimmungen der Landesplanung
von Nordrheirwestfaletf und der Regionalplanung fiir das Munsterfamad be-
rucksichtigen.

Zur Erarbeitung des Einzelhandalsid Zentrenkonzepts waralamit insbesa-
dere folgende Ziele des Landesentwicklungsplans &R#pitel 6.5 Grol3flagh
ger Einzelhandeddditiv betrachtetals verbindliche Vorgaben zu beachten:

Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunu
zungsverordnung dten nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden (vgl.-6.%Ziel «
Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Hieraus ergibt sich, dass das Eirtzmhdelskonzept gro3flachigen Einzeiha

del mit zentren und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Gewe
be- und Industriebereichen (GIB) als stadtebaulich nicht préaferiert bewertet.
Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen zudem nur dort abgegrenzt odér entw
ckelt werden, wo ASBusweisungenorliegen oder stadtebauliche Griinde
fur eine Umwidmung in ASB sprechen.

Nach dem Ziel 6:2. (Standorte des grof3flachigen Einzelhandels mit zesrenr
levanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereiagtfen Ken-
gebiete und Sondergebiete fur Maben im Sinne des § 11 Absatz 3 Batinu
zungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulic int
grierten Lagen, die aufgrund ihreBumlichen Zuordnung sowie verkehr
mafigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktion
des kurz, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

* Die Verordnung uiber den Landesentwicklungsplan (LEP) trat im Januar 2017 in Kraft.

¥ vgl. Bezirksregierung Miinster: Regionalplan MiinstekaBekanntmachung 27.06.2014.
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Zentrenrelevant sind di§ortimente gemaf Anlageund weitere von derg-
weiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegten Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweisalirfen Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung mit nahvegamgsrelevanten Kernsortimemt

dort wo ASBAusweisungen vorliegemauchaul3erhalb zentraler Versorgusag
bereichedargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulezhen
der siedlungsstrukturellen Grinden, inshesond#ge Erhaltung gewe
sener baulicher Strukturen oder der Rucksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und

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

zertrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlichnbeei
trachtigt werden.

Das Einzelhandelsind Zentrenkonzept legt die Abgrenzung von zentralen Ve
sorgungsbereichen abschlie3end fest, d.h. nur hier sind grof3flachige Eimeelha
delsbetriebe mit zentnerelevanten Sortimenten anzusiedeln oder wesentlich zu
erweitern. Dartber hinaus ist zur Anwendung der Ausnahmeregel fir nalverso
gungsrelevante Sortimente zielfiihrend, bereits im Einzelhandelskonzept auf
Nahversorgungsstandorte mit hervorgehobener Nabrgrsgsqualitat zu we
weisen.

Sonstige im LEP NRW, Kapitel 6.5 gena@ide und Grundsatzeie u.a.

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

zum Entgegenwirken vdfinzelhandelsagglomerationen auf3erhalb von ASB,

zur Uberplanung von vorhanuen Standorten mit groRflachiger@inzelha-
del, die nicht mehr den Vorstellungen der Landesplanung entsprechen sowie

der Ausnahme zur geringfligigen Erweiterung

werden im Folgendemei der Weiterentwicklung der Steuerungsregeln nach
Branchen und Lagen beachtet (viflap.11).
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Der Reqgionalplan Munsterlangreift die zuvor genannten Vorgaben der dor
rheinwestfalischen Landesplanung auf. Fir den grof3flachigen Einzelhandel sind
folgende tUibergeordnete Grundsatze und Ziele anzufiihren:

Grundsatz 10: Nahversorgung sichern, Attraktivitat der Zentren erhéhen, Ei
zelhandelskonzepte entwickeln und fortschreiben!

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf Allgemeine Siedlungsbereiche ko
zentrieren

Yvdbjahmctmf +Fgniekibghfdg Dhmydkg’

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

Grundsatz 12: Randsortimente beschranken!

3.5 Konsequenzen der Rahmenbedingungen und Trends fiir die
Einzellandelsentwicklung ilBocholt

DerBocholer Einzelhandel ist nach wie valurch unterschiedliche Rahmesxb
dingungen und Entwicklungsdynamiken solvabf Angebotsseite (u.a. Stkud
turwandel und Standortwahl im Einzelhandal} auch aufNachfrageseite (u.a.
demagraphischer Wandel und veranderte Konsumausgaben) tangiert. Alg-Katal
sator und Trendverstarker dieser Rahmenbeutiggn wirkt auf den Einzelhandel

in Bocholtder seit rund zehn Jahrebei innenstadtrelevanten Sortimentenre
starkende interaktive Handelin. Befeuert wird der Strukturwandel zudem durch
Wettbewerbsentwicklungen in den Nachbarontenl regionalbedeutsamen ®e
tinationen (u.a. Designer Outlet Ochtrup, Centro Oberhausen)

Dabei wirken die verschiedenen Faktoren jeweils fur sich betrachteatams
schmalernd auf die tradierten AngeboteBocholtein. Diekumulative Uberige-
rung der Effekte trifft vor allem auf die Randlagen der stadtischen Zentiadrg
insbesondere auch Kleimnd Mittektadte, die zunehmend durch Qualitaisnd
Vielfaltsverliste sowie einesinkerde Passatenfrequenz betroffen sindAufgrund
dieser Einflussfaktorebestehtumso mehrder Bedarf den stationédren Einze
handel nach GréRRenklassen, Branchen und Standortlagen zu stéAlerdings
muss darauf hingewiesen werden, slatn ausschlie3licher Schutz der innesta
tischen Agebote durch die Anwendung der Steuerungsmechanismen des Ba
rechts (z.B. Uberplanung von sonstigen Standorten fiir den Einzelhandel) nicht
ohne weiteres zu einem Attraktivitatszuwachs der innerstadtiscAegebote

mc d

eUggdm vhgc- C-g- dhmd jnmrdptdms-d *Udqg
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ortlagen aul3erhalb von stadtischen Zentren wird nicht zur Starkung undesteig
rung der Wettbewerbsfahigkeit des Einzelhandelsstandorts insgesamt figsen.
bedarf somit wigerer aus dem Einzelhandelskonzept resultierender Untersdchu
gen, um auf die aktuellen Rahmenbedingungen zu reagidfensei dabei u.a.
noch einmal auf den angestoRend?rozess de§lachenmanagemen®.0 der
Bocholer Innenstadt hingewiesen Auch werderfiir die Belebung des Einkasif
standorts insgesamt und vor allem zugunsten der Innenstadt gelegentirehe
kaufsoffene Sonntage oder Sonder6ffnungszedbnzusatzliches Besuchsdrie
nisse fur Kunden aus Bocholt und Besuchern aus den Uberértlichen Bereichen
des Marktgebiets beitragen kdénnen.
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4 Nachfragesituationn der Stadt Bocholt

4.1  Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung

Im Mé&rz2018 wurde inBocholtund im Umland eingelefonische Haushaltsh
fragund® mit einer Stichprobe vor2006 Haushalten in der &t Bocholtund
von insgesamtl013 Befragten aus dem Umlandurchgefihrt. Diese repréasent
tive Befragung liefert u.a. wichtige Hinweise

zur Einkaufsorientierung der Verbraucheach den einzelnen Sortimesst
gruppen

zu den Veranderungen der Einkaufsoiigmingen,

zur Kkleinraumigen Einkaufsorientierung der Bocholter Einwoliredm Le-
bensmittelenkauf,

zur Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandaitgemein und in Bezug auf die
Nahversorgungon Bocholtsowie zu Verbesserungsmaglichkeiten.

DasBefragungsgebiteteilt sich in die Zone 1 (Bocholter Stadtgebiet), die direkt
sudlich angrenzenden Gemeinden Isselburg, Rees, Hamminkeln, Rhederund Bo
ken (Zone 2 Nahbereich) sowidie etwas weiter entfernten Gemeinden Vreden,
Stadtlohn, Sddlohn, Emmerich am Rhein diésel (Zone 3a Erganzungsh
reich). Das niederlandische Gebiet mit den Gemeinden Oude IJsselstreek, Aalten,
Ost Gelre und Winterswijk definiert die Befragungszone 3b. Zusatzlich wurden
Einwohner deGemeinden Kleve, Bedburg Hau, Goch und Kélkere 4 telefo-

nisch befragt.

* Aus Griinden der Lesbarkeit des Hauptgutachtens wurde auf eine komplexe Darsteflung
Befunde der telefonischen Haushaltsbefragung verzichtet. Diese detaillierten und nath Sie
lungsraumerdifferenzierten Befragungsergebnisse wurden im Rahmen von verschiedenen A
stimmungsgesprachen und Sitzungen des Arbeitskreises resp. der Lenkupgsaptlereitet,
vorgestellt und diskutiert. Die Ergebnisse hierzu einschl. der Fragebdgen fir das Stadtgebiet
und die Umlandorte wurden in einem eigenstandigen Chartbericht aufbereitet und der Stad
verwaltung zur Verfligung gestellt.
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Abbildung8: Befragungsgebiet der telefonischen Haushaltsbefragung

4.1.1 Einkaufsorientierung der Verbraucher im Raum

Anhand der Frage nach den Haupteinkaufsokerzfristigersowieausgewahlter
mittel- und langfristiger Bedarfsbereiciidassen sictwichtige Anhaltspunktéiir
die spatere Nachfragestromanalyse gewinnen.

* Die Sortimente werdenach der kurzfristigen Bedarfshaufigkeit (v.a. Lebensmittel) sowie nach

dem mittelfristigen (vie Bekleidung, Schuheind langfristigen ¢.B. Mébel, Bauund Garte-
bedarj Bedarf gegliedertFir eine detaillierte Erlauterung sei auf das Glossar verwiesen
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Die Qientierung derVerbraucheaus dem Stadtgebiet von Bocholt (Zone dyf
den Einzelhandel in ihrer Stadt stellt sich nach Branchen differem betrachtet
unterschiedlich dar:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 1 (Stadtgebiet) in %
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Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung9: Einkaufsorientierung déBocholterBevilkerundZone 1)

A Im Bereich ds kurzfristigen Bedarfzeigt sich mit rd. 98 % erwartungsg
mal3 die héchste Einkaufsorientierung auf @tadt Bocholt.

A Die Einkaufsorientierungm mittelfristigen Bedarfsbereictbetragt zwischen
76 und 84 %. Insbsondere im BereicBekleidungSchuhdasst sich die o-
derate Einkaufsorientierung auf Bocholt durch die starke Konkurrenz des
Ruhrgebiets (insb. &htro Oberhausen) und den niebtationaren Handelw
rickfihren. Dieser stellt in Bochokine zunehmend attraktive Alternative
zum stationdren Hadel dar (bis zu 19 % der Nennungen) und gibt Anzeichen
fur Angebotsliicken (erfolgtSchliel3ung Sinn Leffershd Hertie).

A Im langfristigen Bedarfsind die Ergebnisseru differenzieren: Eink&ufe im
Bau und Gartenbedarf werden von einem Grol3teil der Befragten in Bocholt
getatigt. Dass fur Mobetink&aufe die Bereitschaft flur weitere Fahrtwege b
steht, spiegelt sichmit 21 % der Befragten in den Einkaafternativen des
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Ruhrgebiets vder (u.a. Ikea). Gleichzeitig wird daneben das direkte Umland
(Rhede, Borken) fur den Einkauf von Mébeln und Hausl Heimtextilien
aufgesucht.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 2 (Umland) in %
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=349 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildungl0: Einkaufsorientierung der Umlandbevolkerdgne 2- Nahbereich

Bei denBefragten aus demdirekten Umland(Zone 2)ist eine schwéacherdn-
kaufsorientierungauf Bocholt zu erkennenDer Unterschied der Einkaufsaorie
tierung fallt gegentber der Zone 1 geichsweise grold aus und lasst auf das
Vorhandensein attraktiver Einkaufsalternativen schlielasgesamt betragt die
Einkaufsorientierung auf den Bocholter Einzelhandel zwischen ca. 13e% (L
bensmittel/Drogeriewren) und ca. 38 % (Bekleidung/Schuhedewaren).

A In den Sortimenten de&urzfristigen Bedarfgeigt sich eine Einkaufsorierst
rung von rd. 13 % auf BocholtDieser Wert féllt erwartungsgemaitedrig
aus, da die Gemeinden der Zone 2 Uber ein eigenes attraktives Einzelha
delsangebot in diesem Segnteserfiigen und ein dichtes Netz an Lebensmi
telmarkten vorweisen kdnnen.
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A Bei denSortimenten desnittelfristigen Bedarfsreicht die Einkaufsorieng-
rung auf Bocholtvon rd. 17 % (Buchechreibwaren) bis rd. 38 % (Bekle
dung/Schuhelederwaren). Die wiclgste Einkaufsalternative ist vor allem
den Sortimenten Bekleidung/Schuh&derwaren undHaushaltswarertlas
PorzellarKeramik das Ruhrgebjeinsbesondere der Standort Centro ©Gbe
hausen.

A Im langfristigen Bedarf liegt die Einkaufsorientierung der Befragt auf
Bocholt bei rd. 19 % im Segment Baund Gartenbedarf sowie r@2 % im
Bereich ElektrobedaslektronischeMedien.De bislang hoheEinkaufsoria-
tierung auf Bocholt von 31 % im Segment Mdbel, Hawsd Heimtextilien
wird prospektivu.a. durch die 8hliefung der Mdbelhduser van Oepenrmgeri
ger ausfallen.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 3a (Umland) in %
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

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

Abbildungll: Einkaufsorientierung der Umlandbevolkerfdgne 3a Ergénzungsbereirh

Bei denBefragten aus dem erweiterten Umland (Zone B&erwartungsgemal
eine detdlich schwachere Einkaufsorientieruagf Bocholt zu erkennenDer Uh-
terschiedist im Vergleich zu den Zonen 1 urdwiederum vergleichsweise grol3.
Insgesamt betragt die Einkaufsorientierung auf den Bocholter Einzelhandel zw
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schen ca. 2 % (Lebensmittel/ Bgeriewaren) und ca. 11 % (Mdbel, Hausd
Heimtextilien).

A In den Sortimenten dekurzfristigen Bedarfgeigt sich eine Einkaufsoriergt
rung von rd. 2 % auf Bocholt und mit 82 % eine deutliche Bedarfsdeckung
innerhalb der eigenen Zone.

A Bei den Sortimente des mittelfristigen Bedarfsreicht die Einkaufsorieng-
rung auf Bocholt vonrd. 4 % (BucherSchreibwaren sowie Haushalésw
ren/GlasPorzellarKeramik) bisrd. 10 % (Bekleidung/Schuh&éderwaren).
Auch hier sind Abflisse in umliegende Gemeinden aul3erlesBdfragunsr
gebiets und in den OnlindHandel zu verzeichnen.

A Im langfristigen Bedarfliegt die Einkaufsorientierung der Befragten auf
Bocholt bei rd. 2 % im Segment Baund Gartenbedarf sowie rd. 11 % im
Bereich Mobel, Hausund Heimtextilien.Die sonsijen Orte (insb. Ruheg
biet) sind mit rd. 37 % Einkaufsorientierung der grof3te Konkurrenzéinze
handelsstandort im Segment Mdbel, Hausd Heimtextilien zur eigenenaZ
ne 3a.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 3b (Umland) in %
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Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=201 (Werte gerundet)
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Abbildung12: Einkaufsorientierung der Umlandbevolkeg (Zone 3« Ergdnzungsbereidhiederlande)
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Bei denBefragten aus dem niederléandischen Umland (Zoneisgb@rwartung-
gemal eine wiederum héhere EinkaufsorientieranfjBocholt zu erkennerDie
Einkaufsorientierung auf den Bocholter Einzelhandel isagd béragt zwischen

ca. 3 % (Buchergchreibwren) und ca. 22 % (Bekleidung/Schulh&derwaren).
Insgesamt verweisen die Abfliisse in sonstige Orte vornehmlich auf Gemeinden
innerhalb der Niederlande.

Der kurzfristige Bedarfzeigt eine Einkaufsorientierungon rd. 14 % auf
Bocholt. Dieser Wert ist u.a. auf das vergleichsweise niedrige Preisniveau in
Deutschland im Bereich Drogeriewanamd bei Spirituoserzuriickzufuhren.
Die Nachfrage wird in Bocholt derzeit verteilt im Stadtgebiet gedeckt.

Bei den Sortimer@n desmittelfristigen Bedarfsreicht die Einkaufsorieng-
rung auf Bocholt von rd. 3 % (Buche8chreibwaren) bis rd. 22 % (Bekle
dung/Schuhelederwaren). Der vergleichsweise deutlich niedrige Went v
rd. 3 % im Sortiment Biche®chreibwaren ergibt sich a.. durch den sprde
lichen Unterschied beider Regionen.

Im langfristigen Bedarfliegt die Einkaufsorientierung der Befragten auf
Bocholt bei rd. 8 % im Segment Moébel, Hausnd Heimtextilien sowie
rd. 16 % im Bereich EktrobedarfélektronischeMedien.

Die Nachfrage wird derzeit.a. durch Angebote in der Bocholter Innenstadeg
deckt, jedoch fungiert gerade das &&BWarenhaus als fur den Versorgsing
dhmj te cdgq Mhdcdgkimcdg adungyt fusdq
tet auf eine innerortliche Konkurrenzbeziehung zwischen der Innenstadt und
Real i.V.mAldi und Lidl an der Welfenstral3e hin.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 4 (Umland) in %
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, N=163 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung13: Einkaufsorientierung der Umlandbevdlkerung (Zone 4

Bei denBefragten aus dem zusatzlichen Umland (Zondsthkaum eine Hi-
kaufsorientierungauf Bocholt zu erkennenDie Werte liegen zwischen 0 %UB
cher/Schreibwaren) und 5 % (Mo6bel, Hausnd Heimtextilien). Insbesondere
Kleve verfugt tUber ein vielfaltiges Einzelhandelsangebot und kann dadurch einen
Grol3teil der ldchfrage inder eigenen Zone binden. Wie zu erwarténden sich

in den Sortimenten Bekleidung/Schuh&/derwaren und Mébel, Hausd Hem-
textilien Abflisse ins Ruhrgebiet und u.a. Krefeld sowie in den OstHaadel.

4.1.2 Veranderung der Einkaufsorientierungen

Die Verbraucheim Umlandwurden im Rahmen der Haushaltsbefragung auch
nach derVeranderung ihrer Einkaufsorientierungienden letzten drei Jahren
befragt. Hierbei wurde die Veranderung der Einkaufshaufigkeit abgefragt, um
konjunkturell bzw. durch Kaufaickhaltung bedingte Ausgabenrickgangegmo
lichst auszublenden.

Die Ergebnisse der Befragung zeig&rschiebungen der Einkauforientierung zu
Lasten des StandortBocholt die auf einen AttraktivitatsverlustBocholtsim
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Zuge dessich verscharfenden interkamunalen Wettbeweslbdeuten. Aus den
Ergebnissen lasst sich eldandlungsbedarf zur Attraktivitatssteigerung des-Ei
zelhandelsn der StadtBocholtableiten:®

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus dem Umland in
den letzten 3 Jahren in %
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, n=1013 (Werte gerundet)
Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildungl4: Veréanderung der Einkaufsorientierung denlandbevoirung

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass nach AussageBaéragten ausiem Umland

am EinzelhandelsstandoBocholt in allen Segmenten weniger oft eingekauft

vhgc- Chd R  kchdgt mf @adcloltdrhtmg (g |tdmt ' @g m 't gel
"+j t ed vidBothbltdldy m8 ¢s ydhf s zuQd % (Mdbdl,d ahr
Haus und Heimtextilien) auf. Vorwiegend der Bedeutungsverlust der mitteHri

tigen Sortimente ist auf das verstarkte Nutzen nigtationarer Handelsformen
(OnlineHandel)und durchaus verscharft dth den parallel in Bocholt erfabr

nen Verlust von MagnetbetriebemirtickzufihrenEs ist allerdings auch dasnA

gebotbspw.in Wesel, das sortimentstibergreifend an Bedeutung zulegen konnte.

'® Erfahrungsgeméan geben die Konsumenten bei der Frage nach der Entwicklung der Eimkaufsha
figkeit allerdings eher eine negativere Tendenz an, als sie der Realitat entspricht. Rliekgang
quoten bis zu 10 % sind daher nicht als Gbermafig hoch einzuschatzetenz lésst sich aus
der Frage nicht ermitteln, ob mit Abnahme der Einkaufshaufigkeit die Héhe des Durchschnit
bons steigt.
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4.1.3 Einkaufszufriedenheit und Standortimagen Bocholt

Eine weitereFrage im Rahmen der Haushaltsbefragung galt der Bewertung der
BocholterNahversorgundurch die Veraucher in Form von Schulnoten.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Bewertung der Bocholter Nahversorgung mit Schulnoten

Cima 2011 2018

insgesamt 2,2 2,5

Erreichbarkeit 2,0 2,1

Parkplatze 2,2 2,6

Service 2,1 2,2

Offnungszeiten 1,9 2,0
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Telefonische Haushaltsbefragung 2018, n=1783-1995 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildungl5: Benotung deMNahversorgung in Bocholt im VergleietBefragung Stadt Bocholt

Dabei zeigt sich, dass die Verbraucher aus der Stadt Bocholt die Nahversorgung
insgesamtein wenigschlechter bewerten im Vergleich zur telefonischen d4au
haltbefragung im Jahr 2011+ 6adqg "~ kkdr 8 advdfdm rhbg ct
mittleren Bereich. D.h. esigt wenig Abweichungen nach oben (Starken) oder

nach unten (Schwéachen).

Gute Notenwerden derNahvesorgungvor allem im Hinblick auf die Kriterien
Erreichbarkeit, Offmngszeiten und Service gegebdeher schwackerden dag-
gen mit einer Durchschnittsnotgon 2,6 die Parkplatze des Bocholter Nahve
sorgungsangebots bewertet.

Neben der Einkaufszufriedenheit wurden die Befragten des Bocholter &tadtg
biets nach derPraferenz befragtob sie ehereinen gré3eren Lebensmittelmarkt
mit einem umfangreichen Angebouuchen oder die Verfligbarkeit eines-L
bensmittelmarks in der Nachbarschafiraferieren Uber dreiMiertel der Befra-
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ten Bochaler Burger legerbesonderen Wesduf einen in der Nachbarschafteg
legenen Markt undinterstreichendamit den Wunsch nach eingrohngebietsb-
zogenermNahvers@ung (Erreichbarkeit zu Fuf®it dem Rad)

B Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

BEin in der Nachbarschaft gelegener
Lebensmittelmarkt

B Eine groRere Angebotsvielfalt innerhalb eines
Lebensmittelmarktes

Telefonische Haushaltsbefragung 2018, n=2006 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildungl6: Praferenzler Bocholter Haushalte beim Einkauf von Lebensmitteln

Des Weiteren wurden die Verbraucties Umlandém Rahmen der Haushaltsb
fragung « ungestitzt« konkret zu denStéarken und Schwéchen von Bochall
Einkaufsstandort befragtierbei handelt es sich um subjektive Meinungsbilder

zu konkreten Sachverhalten, wodurch in der Zusammenschau Ubereinstimmende
bis gegenteilige Meinungen saltieren. Es zeigte sich, dass sehr viel mehe-B
fragte Starken nenneals Schwachen.

Die wesentlicherStarkenbeziehen sich autlie Auswahl und das Angebot der
Bocholter Innenstadt. Besonders hervorzuheben sind die Shopjikaden und
die Ful3géngerzonelie viele Angebote zentral und nah beieinander biundgthal
damit ein umfangreiches Angebot erlebbar machen

Die grofl3tenSchwacherzeigen sich laut derBefragtenin den Leerstadnden der
Bocholter Innenstadt und bei den zu wenig vorhandenen Parkplatzen. &anir

den Starken wurden die Entfernungen in der Bocholter Innenstadt als Shhwac
stelle genannt. Insgesamt gab es bei dieser Frage einen hohen Enthaltungswert
von etwa 72 %was im Umkehrschluss auf eine Zufriedenheit schlieRen.lasst
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Starken und Schwéchen
des Einzelhandelsstandorts Bocholt (Umlandbefragung)

+ k.A.rd. 31 %

+ Auswahl/ Angebot (20 %) - Leerstande (5 %)

+ Arkaden (15 %) - Parkplatze, zu wenig (5 %)

+ Innenstadt/ Ful3gangerzone (12 %) - Entfernung (4 %)

+ Alles zentral/ nah bei (7%) - Angebote fehlen (3 %)

+ Atmosphare/ Freundlichkeit (5 %) - Geringe Vielfalt an Geschaften (2 %)

+ Parkmaoglichkeiten (3 %) - Verkehrssituation (2 %) g

+ Gastronomie (2 %) - Parkplatze, kostenpflichtig (2 %) %

+ Preise (2 %) - Innenstadt (1 %) i

+ Markt (1 %) - Zu viel los/ Atmosphéare (1 %) E

+ Freizeitangebote/ Kino/ Museen - Arkaden (1 %) ;
(1%) - KA. rd. 72 % g

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

Abbildungl7: Starken und SchwachengiBocholter Einzelhande(Sicht der Umlandbefragten)

Zur Verbesserung desnitlhandelsstandort$nnenstadt sind in der telefoni-
schenHaushaltsbefragung zudem déaregungen und Winsche der Verbraucher
erfrag worden (ungestiitzt), dieaus Sicht der Verbrauchdie entscheidenden
Faktoren fur den Erfolg oder Misserfolg des Einzelhandelsstandorts darstellen.

Die Verbesserungsvorschléadgr Bocholter Haushaltgreifen mit dem Wunsch
nach einem grol3eren Angebetauch hinsichtlich der Nahversorgung in der|
nenstadt(rd. jede dritte Nennungx sowiehinsichtlich der Anzahl an Parkpla
zen(rd. 7 %) die wesentlichen wahrgenommen Schwachen auf und werden bspw.
durch den Wunsclan die Gewerbetreibenden hinsichtlicdker Anpassung der
Offnungszeiten einer besseren Ladengestaltunmd einem besseren Service
(insg. 12 %)ergénzt.Mehr als jeder tte Befragte sah keine Erfordernisse zur
Attraktivitatssteigerung.

Die Befragten aus detdmlandzeigen mit einem Wert von rd0 % einen hohen
Anteil an Enthaltungen, die zum einen als Zufriedenheit oder zum anderen als
fehlende Verbundenherum Standort Bocholt interpretiert werden kénnen. Die
weiteren Verbesserungsvorschldgetreffen deckungsgleich zu den Befragten
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des Stadjebiets bessere Parkraumqualitaten und den Wunsch nach einegt groR3
ren Angebot.

Die Stadt Bocholt befindet sich im interkommunalen Wettbewerb mit rego-
nalen Einkaufsdestinationen sowie dem nichistationaren Handel (Online
Handel). Ein Grof3teil der Befragten zeigt sich mit dem Bocholter Einzelhan-
del zufrieden, ein quantitativer Ausbau und die Ausdifferenzierung des Ei-
zelhandelsangebots kann dennoch als wesentliche MalRBhahme identifiziert
werden, um den Einzelhandelsstandort Bocholt insgesanttvieder) attrakti-
ver zu machen.

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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4.2  Marktgebiet deStadtBocholt

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeingezeichnet den rdumlichen
Bereich,den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadtef=0rtliche
Einzelhandel) insgesamt anzusprechen vernmagser isthaufig deckungsgleich
mit der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels.
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Abbildungl18: Marktgebiet des Einzelhandeler Stadt Bocholt
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Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgheif Basis der ZeiDistanzMethode und

der Ergebnissaler vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel und der
durchgefuhrten Befragungen. Daneben wurden die spezifische Wettbewerbssitu
tion im Raum und deren Veranderungen in den letzten Jahren sowie dee infr
strukturellen und topografischen evhéltnisse bertcksichtigt.Eine teilweise
Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbzetaraler Orte

ist dabei immer gegebenAuch ist zu bertcksichtigen, dass einzelne Anbieter
(z.B. Biketown Roseliber eindeutlich groReres Einzugsgetiverfliigen

Das Marktgebiet ist irvier Zonenuntergliedert, die der unterschiedlich hohen
Intensitat der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet entsprechenB oEs)-

ter Stadtgebiet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zonedréktes Umlandwird

von den @meinden Isselburg, Rees, Hamminkeln, Rhede und Ba#kitdet.

Zur Zone 8 (weiteres Umlandzahlendie Gemeinden Emmerich am Rheie- W
sel, Sudlohn, Stadtlohn und Vreden. Erganzend findet sich auf niederlandischem
Gebiet direkt angrenzend an Bocholt di®ne 3b (Niederlande). Dieser Bereich
umfasst die Gemeinden Oude IJsselstreek, Aalten, Oost Gelre und Winterswijk.

In dem Marktgebiet leben derzeitl. 460.500 Personen

Auf Basis der o0.g. Bevdlkerungsprognosen ist von einem leicht sinkenden Ei
wohnerpotazial bis 2025 aufd. 458.500auszugeheri-1 % bzw.-0,1 % p.a.)

Marktgebiet des Einzelhandels in Bocholt

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

Tabelles: Marktgebiet de®ocholterEinzelhandels

Hinzu kommen noclGelegenheitskunderDiesesetzensich aus auf3erhalb des
Marktgebiets lebenden Personen \liekaufstouristen, Durchreiseng&inperd-
ler, Ziel und Zufallskunden zusammeN.a. Rose Biketvn weist mit seinem
Angebot ein weit Uber das Marktgebiet hinaus geheslimzugsgebiet auf.

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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4.3  Nachfragepotenzial der Stalocholt

Auf Grundlage der Einwohnerzahlund der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des
ProKopfAusgabesatzes errechnet sich fur 20&in einzelhandelsrelevantes
NachfragepotenzigNFP)iber alle Sortimentéinnerhalb des Marktgebiets von

rd.2,75Mrd g -

Dabei handelt es sich um das Volumenssidie Bewohner aus dem Marktgebiet
der Stadt Bocholt jahrlich im Einzelhandel ausgebenn der Stadt Bocholt
selbst und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanélen (z.B. Ohlaredel).

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Das Nachfragepotenzial in Bocholt wird sich bis zum Jahr 2025
um rund 15 Mio. G auf 2,74 Mrd. U verringern.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial (i.w.S.) im Marktgebiet
der Stadt Bocholt

. nach Branchengruppen
3.000 nach Raumen 3.000
777 745
1.381 1.372
. 2.000 2000
< E
£ 1.500 : 1.500
- : 604
1.000 1.000
717 724
500 500 g i
432 429 i
0 0 &
o
2017 2025 2017 2025
kurzfristiger Bedarf s
u Zone 3b Zone 3a ] mittelfrigiger Bedarf ;
 Zone 2 mZone 1 m |angfristiger Bedarf %
o
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Abbildung19: Nachfragepotenzial im Megebiet der StadBocholt

' Die Sortimente werden nach der kurzfristigen Bedarfshaufigkeit (v.a. Lebensmittel) sowie nach
dem mittelfristigen (ie BekleidungSchuhg und langfristigen ¢.B. Mébel, Bauund Garte-
bedarj Bedarf gegliedertFir eine detaillierte Erlauterung sei auf das Glossar verwiesen
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Unter Bericksichtigung deleicht abnehmenden Bevdlkerungsplattform ergibt
sich fir das Marktgebiet der Stad®ocholt fir den Prognosehorizont 282ein
einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial Gber alle Sortimente von

rd.2,74Mrd (rd.-04 Lhn- ¢(

Bei dem flur den drtlichen Einzelhandel zur Verfigung stehenden Nach&ragep
tenzial muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online
Handels in Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit
die Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar und
nicht-stationar) - wenn auch abgeschwachtveiter zu. Derzeit entfallen dubhe
schnittlich 13 % des ortlichen Nachfragepotenzials auf den nicht stationaren
Handel. Je nach Branche konndiese Werte jedoch erheblich variieren.

Tremt man die Kandle in stationdre und niclstation&dre Nachfrage zeig sich

fur Bocholt, dassvondem - f - Fdr " | sunktl dm hmh-1/ 06
fragepotenzials (NFP) im Marktgebiet auf deicht-stationdren Handekntfal-

len. Es sind gerade die Innenstadtleitsortimente, die am starksten von Nachfr
geabfliissen in den nichstationaren Handel tangiersind (im Mittel zu einem
Drittel).

Dies in Teilen kompensierendind andererseits noch Zusatzumsatze durch
Streukunden zu beachtehlier sei zum einen auden Grenzhandel und zum-a
deren af Spezialisten (wie Rose Bikstn) hingewiesen.

Im Marktgebiet der Stadt Bocholt lebten in 2017 rd. 460.500 Personen.
Aufgrund der abnehmenden Einwohnerzahl wird das einzelhandelsrelevante
Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2025 auf rd. 2,74L g ¢ {= -@04 % p.a.)
sinken. Es bedarf zugleich Anstrengungendie Nachfrage durch den stai-
naren Handel vor Ort in Bocholt zu bindenum auch zuklnftig noch als eines
der dominierenden Mittelzentren im westlichen Miunsterland zu fungieren

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
Seite51 | 17C

gqgc



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

5  Angebotsguation des Einzelhandels iBocholt

5.1  Verkaufsflachenentwicklur$11/2018

Im FebruaR018 verfligte die StadBocholtin 526 Ladenschéaften tber eine aktiv
betriebené’ einzelhandelsrelevante Verkaufsflaslom insgesamt

rd. 163100 gm

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bocholt

2018: 2.290
2011 (ohne GH): 2.430

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de
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Abbildung20: Entwicklung des Einzelhandels in der St&dicholtseit 2011

Die Anzahl der Geschafte hat sich seit 2011 um rd. 100 verringer2,4 %
p.a.), gleichzeitig ist die Verkaufsflache um rd. 18.000 dm-1,4 % p.a.) ge-
sunken. Gleichwolikt hierbei zu berlcksichtigen, dass 2011 auch Grof3ha-
delsbetrieb& in die Verkaufsflachenerhebung eingebunden wurden.

® Ohne Leerstande und ohne gesicherte Planvorhabemnach sind Mébel van Oepen und der
ReweNeubau beide imlen 0.g. Daten noch/bereits enthalten.

¥ Gegenstand deaktuellen Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Dies sind Einzelhandelsangebote, die auf den Verbraucher bzw. Letztverwender ausgerichtet
sind.
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Abzuglich dieser rd. 7.500 gm Grof3handelsverkaufsflache ergibt sich ein Ve
kaufsflachenrtickgang vammerhin nochrd. 10.500 gm(in Bezug auf die ko

gierten Wete =-08% p.a)#adq ~kkdr &8 hrs edmnielytr sdkkoc
und langfristige Bedartlurch Zu und Abgéange delich dynamischer entwickelt

hat als derkurzfristigeBedarf

5.2 Branchestruktur

Die Differenzierung nacBranchengruppen ergibtlass der Sortimentsschwe
punkt auf den kurzfristige Bedarf (rd. 25 %), auf Moébelaus und Heimtextil-
en (rd. 21 %) und auf Bauund Gartenbedarf (rd. 20 %) entfallt.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt daddgendes Bild:

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

m Kurzfristiger Bedarf

® Bekleidung/ Schuhe

® Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Blicher

B Hausrat, GPK

B Schmuck, Uhren, Optik

/ll' ® Elektrobedarf
7.130 / ‘ = Mobel/ Haus- und Heimtextilien
1.780 4.000

Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf

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

GmbH. Werte gerundet.

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

Abbildung21: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Bocholt

Solche Betriebe, die eindeutiguf gewerbliche Kunden ausgerichtet sindi€ Grof3abnehmer
und Weiterverkaufersowie der KfzHandel wurden im vorliegenden Einzelhandelad Za-
trenkonzept nicht berticksichtigt. Damit liegt eine abweichende Systematik gegerniyer
Jahr 2011vor. Dort wardenauch einige pragende Grol3handelsbetriebe erfasst.
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Insgesamt gesehen weist dBocholterEinzelhandel eine Branchenstruktur auf,
die « zum Zeitpunkt der Erhebung (d.h. inkl. VKF von Mdébel van Oepiam)
denziell starker durch nickhtentrenrelevante Verkaufsflachen geprisgt

A

p

Mit rd. 40.400gm entfallt ein Viertelder Gesamtverkaufsflache auf danz-
fristigen bzw. periodischemedarf Der Anteil der Betriebe liegt bel0 %.

Mit rd. 46.600 gm entfdlen rd. 29 % auf denmittelfristigen Bedarf Der A-
teil gemessen an der Anzahl der Betriebe belauft @bbnfallsauf rd. 29 %.

Derlangfristige Bedarfnimmt knapp die Halftean der Gesamtverkaufsflache
ein (rd. 76.100gm). Gemessen an der Anzahl derrgée betragt der Anteil
bedingt durch die Uberwiegend flachenextensiven Strukturen lediglich
rd. 31 %.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

Branchenstruktur des Einzelhandels in Bocholt

Anzahl der

Betriebe (526) 153 164

Verkaufsflache

in gm (163.135) 46.580 76.135

Umsatz in

Mio. G (515) el ez

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

Quelle: Dr. Lademann & Partner

kurzfristiger Bedarf mmittelfristiger Bedarf m langfristiger Bedarf
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Abbildung22: Branchenstruktur des Einzelhand&lBocholt
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5.3  Raumstruktur des Einzelhandelsach Zentrenkategorien

Die Daten der Flachenerhebung wurden raumlich differenziert aufberditiet.
Raumstruktur zeigt, dass knapp die Halfte des Einzelhandelsangebots (rd. 75.200
gm VKF) auf die stadtischen Zentren entfallt. Adiese entfallenwiederum

rd. 75% der mittelfristigen Sortimente im Stadtgebiet. Bei den langfristigen
Sortimenten liegt ein Gberproportionaler Anteil der Verkaufsflachen an des-son
tigen Standortlagen.

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in den-Einze
handelsstruktur:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Raumlich-funktional sind drei Standortkategorien ausgebildet:
Innenstadt / Zentren 1T Erganzungsstandorte i Sonstige Lagen

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Bocholt

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

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

H [nnenstadtzentrum NVZ 2018 Bestandsagglomerationen m Streulagen

Quelle: Dr. Lademann & Partner

61.970 gm VKF 13.195 qm VKF 13.270 gm VKF 74.695 qm VKF

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

Abbildurg 23: Raumlickfunktionale Struktur de8ocholterEinzelhandeléStandortkategorien)

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenanteile verteilen sich auf folgende
Standortlagen:

A Der Verkaufsflachenantades Innenstadtzentrumsn der Gesamtverkaufafl
che belauft sich mit rd61.950gm auf rd.37 % und umfasst v.a. Sortimente
des mittelfristigen Bedarfs (rd54 %).
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Die bestehendensechsNahversorgungszentférdienen mit rd. 13.200 gm
VK= vorrangig der Grundversorgung in den ragimivon der Kernstadt aleg
setzten Siedlungsberei@n. Der Verkaufsflachenanteil der Nahversorgung
zentren belauft sich auf rd8 % und umfasst vornehmlich Sortimente des
kurzfristigen Bedarfs.

In Bocholt haben Eh zwei pragendedBestandsagglomerationeshes Einzd-
handels ausgebildet. Der Verkaufsflachenanteil Blestandsagglomerationen
belauft sich auf rd. 8% und umfasst schwerpunktmafig Sortimente deg-kur
fristigen Bedarfs (rd66 %).

Unter Sonstigen Lagebzw. Streulagenverden die Ubrigen Angebote erfis
(rd. 46 % Verkaufsflachenantgil In dieser Kategorie sind auch die eheiral
gen Zentren (neu: Privilegierte Nahversorgungsstandorte) enthalBabei
handelt es sich Gberwiegend um Solitarstandates kurzfristigen oder lag
fristigen Bedarfs (rd18 % und 70 %).

5.4  Raumstruktur des Einzelhandelsach Siedlungsraumen

Die Daten der Flachenerhebung wurden auch raumlich differenziert nagh Sie
lungsraumen aufbereitet.

Wie die Tabelle unten zeigt, liegirwartungsgemagine deutlicheKonzentration

des Einzelhadels auf den SiedlungsreichInnenstadtvor (rd. 45 % aller -
triebe undrd. ein Drittel der VKF). Den zweitgro3ten Flachenanteil nimmt der
Siedlungbereich Sudost/Fildeken ein (rd. 14 %), auf diesen entfallen dabei
rd. 8 % aller Betriebe. Ebenfalls skar aufgestellt sind die Siedlungereiche
Sud und West/Feldmark. Auf diese entfallen jeweils rd. 10 % der Gesamtgerkauf
flache des Bocholter Stadtgebiets. Die Anzahl der Betriebe ist ebenfalleausg
wogen.

Die weiteren Anteile verteilen sichuf die tbriggn Siedlungsraume, wobeied
einwohnerschwachen SiedluhgseicheHemden und Barlo die geringstenrVe
kaufsflachenanteilauf sich vereiner{< 0,5 %).

* Es wird auf die Darstellungen im Kapifé verwiesen. Saurde im Rahmen der Fortschreibung
festgestellt, dass nicht alle im Jahr 201doch als Nahversorgungsntren (NVZ)definierten
Bereiche auclim Jahr 2018 als solchéortgefihrt werden sollenDas Nahversorgungszentrum
in Planung (Stenern neu) verfiigt aktuell iber noch keinen Bestand.
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Bezogen auf die einzelnen Siedlungsrdume zeigt sich folgendes Bild in mer Ei
zelhandelsstruktur:

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

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

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabdle 6: Einzelhandelsstruktur nach Siedlungsrdumen

5.5 BetriebsgroRestruktur

Hinsichtlich derBetriebsgroRenveist die Stadt Bocholt eine DurchschnittsgroRe
von rd. 310 gm Verkaufsflache auf. Diese wird vor allem durch die flachenexte
siven Nutzungen an demBestandsagglomerationegetrieben. Die Innenstadt
verfligt lagetypischin allen Bedarfsstuferjeweils tber im Mittel kleinteilige
Strukturen mit einer durchschnittlichen Betriebsgré3e von rd. 25Q dra we-
teren 2ntralen Versorgursipereiche bieten dagegen eine mittlere Betriebsgréfie
von rd. 380 gm.Bertcksichtigt man nun noch die erfolgte SchlieRung dés M
belhauseswirden die Werte fur die Innenstadt noch leicht niedriger liegen.

Einzelhandelsund Zentrenkonzept
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Nach Standortbereichen ergibt sichla folgendesBild:

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

Tabelle7: BetriebsgréRenstruktur des Einzelhandel8choltnach Standortbereichen

In Bocholtentfallen insgesamtd. 59 % der\erkaufsflache
auf 46 grol¥flachige Betriebe (VKF > 800 gm).

Die gro3ten Betriebe flr dekurzfristigen Bedarfsind das SBNarenhaus Real
(Bestandsagglomeratiowelfenstr./Friesensfr.sowie « mit deutlichem Abstand
- der Edeka Harrhieg-Markt (NVZHoltwick).

Bei denSortimenten desnittelfristigen Bedarfsbefinden sich die flachengf&
ten Betriebe innerhalb deiShoppingArkaden in der Innenstadt (Peek & @io
penburg; C & A).

Die flachengrof3ten Betriebe imangfristigen Bedarfsbereiclbefinden sich- der
Anzahl und Flache nachuberwiegend in peripherer LagHierbei sind u.a. die
Baumarkte Hadeu, Hellweg und Geukes zu nenngowie der Fachmarkt Rose
Biketown(allesamt in Sonstiger Lage)

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in Bocholt rd. 163.100
gm. Die durchschnittliche Betriebsgrof3e liegt bei rd. 310 gm Verkaufsflache
und in Beaug auf die Innenstadt bei rd. 250 gm VKE Gut 75 % des mittel-
fristigen Einzelhandelsangebots findet sich in der Innenstadtund in ande-
ren zentralen Versorgungsbereichen.
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5.6 Leerstandssituation

Im Februar 201&tanden inBocholt 72 Ladengeschéftenit einer potenzieller?'
Verkaufsflacheon rd. 9.800gm leer, was einer Leerstandsquote von 6% der
Verkaufsflache und rd.2 % der Betriebe entsprichtDie grof3ten Flachenpate
ziale entfallenraumlich gebindelim zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
am Neubrplatz auf insgesamt etwa 1.200 gm VKF. Zudem weisBegtandsg-
glomerationWesendkreisel einen groRereeerstand aufda. 850 gm VR.*

In der BocholterIinnenstadt standen zum Begehungszeitpunkt in Februar 2018
insgesamt38 Erdgeschossflachen leawas gemessen an der Anzahl samtlicher
gewerblicher NutzungerE(nzelhandel, Gastronomie, konsumnahe Dienstleistu
gen, 517Betriebe) einem Anteil von 7 % und einer inaktiven potenziellem-Ve
kaufsflache von rd. 200 gm entspricht. An der poteratlen Gesanvierkaufsf-
che gemesse(b %) kann diesnoch alsdurchschnittlicherVermietungsleerstand
bezeichnet werdenAllerdings sind in diesen Zahlen noch nicht die beiden i
zwischen leergezogenen innerstadtischen Mobelhauser von van Oepen enthalten.
Es giltinsofern hier kiinftig die Leerstandsituation zu beobachten, da diese vor
allem in den Zentren sehr stark negativ wahrgenommen wekden Die Lee-
stande sind in den Zentren (Innenstadt, v.@chseNeutorplatZ&Kreuzstral3g
dahervorrangig abzubauen und hinsicieth der Nachnutzungowohl mit Einzle
handel als auchmit konsumnahen Angeboten zu férdeiie Entwicklungen auf
der ehemaligen Herti@rache(Neubau von P&C und der Sparkassg$prechen
positive Effekte auf die leerstehenden Immiodm am Neutorplatz, aass hier
wieder mit einer attraktiven Nachbelegung zu rechnen ist.

In solitaren Streulagemund in den Randbereichen der Innenstadiirften sich
einzelhandelsseitige Nachnutzungeam Teil als schwierig gestalten, sodass in
diesen Fallen auch Bestrebumgeiner Umnutzung/Umstrukturierung in Betracht
gezogen werden solite

* Diese potenzielle Verkaufsflache konnte im RahmenBistandserhebung nur grob abg
schatzt werden, da die Yikaufsraume von aufRen nicht immer klar einsehbar waren. Hierbei ist
auch nicht jedes Ladenlokal als Einzelhandelsnutzung unbedingt nutzbar. Vielmehr kommen
auch andere konsumnahe Nutzungen oder Gastronomie in Frage. Aufgrund der Sticatagserh
bung (KW 7 bisB) ist die seitdem erfolgte Aufgabe des Mdbelhauses van Oepen in den Daten
noch nicht enthalten.

 Dieser wird jedoch in Kiirze nachgenutzt werden (Genehmigung zur Eréffnung eines Action
Markts mit knapp 800 gm VKF wurde nach der Stichtagserhebung [K&\8Jrchirch die Stadt
erteilt).
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5.7 Umsatzsituation deEinzelhandels

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis branchenublicher undtstandor
gewichteter Flachenproduktivitdten deinzelnen Betriebsformen/Betresb ge-
schatzt. Demnach belief sich dBruttoumsatzaller Einzelhandelsbetriebe in der
StadtBocholtim abgeschlossenen Geschaftsjahr2aaf insgesamt

rd. 515L hn- ¢ -

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliclidachenproduktivitdvon etwa3.150¢
pro gmVerkaufsflache und JahDiesebewegt sichaufgrund einiger flachene
tensiver Anbieter i.\/n. dem estarkten OnlineHandelleicht unterhalb des B+
desdurchschnitts

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Umsatzstruktur des Bocholter Einzelhandels 2017
(rd. 515 Mio. 0)

m Kurzfristiger Bedarf

m Bekleidung/ Schuhe

B Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Biicher

® Hausrat, GPK

B Schmuck, Uhren, Optik

B Elektrobedarf

= Mobel/ Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner

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

Abbildung24: Umsatzstruktur des Einzelhandels
Bei der Analys des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich
folgendes Bild:

A Der Umsatzanteil dekurzfristigenBedarfstragt etwa 45 %des Gesamin-
satzesbei. Die durchschnittliche Flacheroduktivitat liegt bei etwa5.7/ / ¢
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je gm Verkaufsflache (VKF) und fallt aufgrund einer moderaten Wettbewerb

situation i.V.m. dem Grenzhandel Uberdurchschnittlich aus.

Auf denmittelfristigen Bedarfentfallenrd. 27 % des gesamtstadtischemkEi
zelhandelsumsatzefie Flachenleistung befigt hier durchschnittlichetwa
2-/1/1 ¢g id pl UJE-

Der Umsatzanteil bei dezum grof3en Teiflachenextensiverbortimenten des
langfristigen Bedarfsliegt bei etwa28 %. Daraus resultiert eine erwartusg

geman relativ geringe Flachenproduktivitat von lediglicd. 1.800¢9 i d
VKF.

Umsatzseitig wird der Einzelhandel in Bocholt durchrAngebote des kurzfrs-
tigen Bedarfs (zugleich nahversorgungsrelevat) dominiert, auf den gut 45
% des Umsatzesentfallen. Die Flachenleistungen fallen erwartungsgeman

im langfristi gen Bedarf aufgrund der Flachenextensitat zahlreicher Sort
mente geringer aus.
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6 Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgeflige

6.1 Bewertung der Versorgungslage des Einzelhandels

Die Bocholter Innenstadt verfiigt in 248 Ladengeschéften insgesamt (ber ein
Einzehandelsangebot von

rd. 61.970gm Verkaufsflache.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

.""I

m Kurzfristiger Bedarf

= Bekleidung/ Schuhe

® Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Blicher

B Hausrat, GPK

® Schmuck, Uhren, Optik

u Elektrobedarf

= Mb&bel/ Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf

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

GmbH. Werte gerundet.
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Abbildung25: Verkaufsflachestruktur des Einzelhandels in der Bocholter Innenstadt

Das Angebot weist dabei einen breiten Branchenmix annahernd in jedein Sort
ment auf. Degrofde Verkaufsflachamfang entfdit im Wesentlichen auf Sart
mente des mittelfristigen Bedarfgd. 57 %). Mit rd. 23.900 gm VKF, d.h. Uber
einem Drittel der Gesamtverkaufsflache, liegt der Schwerpunkt deutlich im So
timent Bekleidung/Schuhe. Wenngleich dénteil an Angeboten des kurzfrist

* Hinweis: Die Abgrenzung der Innenstadt wird im Kapitél3 vorgenommen und weicht von
cdl Rhdcktmfradgdhbg *zHmmdmrs cs§8 ° a-
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gen Bedarfs erhdht erscheint, sei schon hier darauf verwiesen, dass sictiadrei
vier Lebensmittelmarktelezentralin verkehrsgunstigeRandlagebefinden und
damit nicht auf den vitalen Kern der Innenstadt einzahlefls positiv kann p-
doch die Pragung der Innenstadt durch Drogerieangebote bewertet werden.

Bei der Betrachtung de¥erkaufsflachenanteils der Innenstadh der Gesatn
verkaufsflache der Stad®@ocholt erreicht diese Uber alle Sortimente mit einem
Verkaufsflacheanteil von rd. 38 % in nicht allen Teilendie notwendige Dom
nanz einer Innenstadt. Die héchste Dominanz erlangen die Sortimente des mi
telfristigen Bedarfs. Dagegen ist gerade der Anteil des kurzfristigen Bedatfs i
nerhalb der Innenstadt weiter steigerbar

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

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

Verkaufsflachenanteil der Innenstadt
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Abbildung26: Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt

Einzelhandelsund Zentrenkonzept

Seite63 | 17C



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

Im Vergleich zu andereim Bocholter Umland befindlicheNlittelzentren liegt
die Citydichté’ insgesamim (iberdurchschnittlichen Bereich. Vor allem lamg-
fristigen Bedarfsbereichangiert die Citydichte weit tUber dem Bereich der durc
schnittlichen SpannbreiteHierbei sei jedoch darauf hingéggen, dass diese mit
Schliefung der Mobelhauser van Oepen deutlich sinken wird. Umgekehrt ist
durchden Neubau dir P& Chei dem mittelfristigen Bedarmit einer Ausweitung
der VKF zu rechnetm Vergleich zu den umliegenden Mittelzentren zeigt die
Stadt Bocholt im mittel bis langfristigen Bedarfsbereictieutlich h6here Werte
als die Vergleichswerte aus Borken uitesel.Dennoch bedarf es in Bocholt
Malinahmen der Potenzialflachenentwicklumgn die bisherigeStellung als eg-
starke Innenstadt wieder auszubauemd demwahrnehmbaremnegativen Trend
entgegenzuwken (ggi. 2011« 4 % Punkte; Citydichte 2011 = 903)

Citydichte der Stadt Bocholt im Vergleich

Verkaufsflachendichte*
Branchen
Bocholt Borken Coesfeld Wesel

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

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

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

Taelle 8: Citydichte derBocholterinnenstadt im Vergleich

Die Bocholter Innenstadt wirgedoch nicht allein durch Einzelhandelsangebote
gepragt. Neben Wohrund Blronutzungen ist vor allem akbnsumnahe Nu
zungenhinzuweisen, dieaufgrund derMultifunktionalitat zu einer Frequerg:

rung und Belebung der Innenstadt fuhren. In der Bocholter Innenstadt wurden
517 Betriebeerfasst, die ihren Schwerpungteichermal3emm Einzelhandel (248
Betriebe = 48 %) und bei sonstigen konsumnaharizhingen (231 Betriebe

45 %) aufweisen. Dabei sind es vor allem gastronomische Einrichtungen und
Gesundheitsdienstleistungen, die daeit aufgestellteAngebot pragenHieraus

lasst sich der Bedarf der sorgfaltigen Abwagung von Planvorhaben in Bereichen
aulRerhalb der Innenstadt ableiterbéi Herausziehen der Nutzung&efahrdes

Frequenzverlusi

* Citydichte =Verkaufsflachenausstattung der Innenstadtlj@00 Einwohnerbezogen auf die
Gesanttadt.
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Die Innenstadt von Bocholt verfugt mit rd. 62.000 gm Verkaufsflache tber
rd. 38 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Den gré3ten Flachenanteil
nimmt dabei der mittelfristige Bedarf ein. Die Citydichte von Bocholt liegt
im mittel - und langfristigen Bedarf auf zufriedenstellendem da leicht Gber-
durchschnittlichem Niveau. Es wird besonderer Anstrengungen bedirfen, um
den allméhlichen Attraktivitatsverlust der In nenstadt wieder umzukehren.

6.2  Erfasang des innerstadtischen Parkraumangebots

In der Bocholter Innenstadt wurde zur qualitativen Beurteiludgs innerstadt
schen Parkraumangebattne Erhebung der Stellplatz@rgenommenDie Lag-
differenzierung wurde fur di Auswertung sodann in funf Teilbereiche arg
nommen, wenngleich z.T. die Stellplatzangebote auch eine Mitversorgukgsfun
tion fur die ubrigen Teilbereiche nehmen (vgl. z.B. Tiefgarage am Europaplatz).
Hierzu wurde zunachst das Parkraumangetamh Angebot®rm, Gebuhrensy

tem und Kapazitaten erfasst sowitte Beschaffenheit und die Auslastung erh
ben und bewertetDabeiwurden sowohl die offentlichen als auch die betiseb
zugehorigerKfzStellplatzein dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und
direkt daran raumlich anschmiegend (jenseits des Innenstadtringggrsucht.

Kapazitaten und raumliche Verteilung

Insgesamt wurdemd. 2.990 Stellplatze in 5&tandortlagenvorgefunden. Diese
verteilen sich nahezu flachendeckend Uber die gesamte Innenstadt ercey-
lichen die grundsatzlichgute verkehrliche Anbindung aller Nutzungen in der
Innenstadt.

Die gréf3ten Stellplatzanlagetinden sich im Sidwesten der Innenstadt. Dort
befinden sich die Tiefgarage und das Parkdeck der Bocholter Shopgiaden

mit einem Parkplatzangebot von insgesamt rd. 800 Stellplatzen. Der Berliner
Platz beherbergtvor dem Rathaus und den Shoppingkdden gelegeninsge-
samt weitere rd. 380 Stellplatze. Das Parkhaus Am NahkasteKern der ih-
nenstadt verflugt Uber weitere rd. 250 t8lplatze. Neben den raumlich ke
zertrierten Parkplatzsammelanlagénden sich einige stral3enbegleitende Stel
platze.
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