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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr die Stadt Bocholt aus dem Jahr 2018
definierte zentrale Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Lowick’ ist auf-
grund der Betriebsaufgabe des Edeka-Elskamp-Markts in der zweiten Jahreshalfte
2020 in seiner Funktionsfahigkeit stark eingeschrankt.

Gleichwohl gibt es derzeit ein Planvorhaben seitens der Edeka, den Altstandort an der
Werther Straf3e zu revitalisieren und im Zuge eines Neubaus einen modernen und zu-
kunftsfahigen Verbrauchermarkt anzusiedeln. Die Ansiedlung eines Vollsortimenters
steigert die Qualitat des Angebots und stabilisiert den ZVB Lowick insgesamt. Zur Um-
setzung des Projekts bedarf es zu dem Nahversorgungszentrum Lowick im Bocholter
Einzelhandels- und Zentrenkonzept einer Uberpriifung und Korrektur der Zentrenab-
grenzung, da sich der Vorhabenstandort volisténdig innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereich wiederfinden soll. Vor diesem Hintergrund erfolgt eine
Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Bocholt.
Die Uibrigen Festlegungen aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018 gel-
tenunverédndert fort.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde folgendes Untersuchungskonzept
durchgefihrt:

Darstellung der bisherigen Zentrenabgrenzung und Einzelhandelsstruktur;

B Stadtebauliche Analyse der aktuellen Ausgangslage im ZVB Lowick zur Einschat-
zung der Funktionsfahigkeit auf Basis intensiver Begehungen des zentralen Ver-
sorgungsbereichs;

m Wirdigung der bisherigen gutachterlichen Aussagen zum zentralen Versor-
gungsbereich und zum Vorhaben.

B Ableitungund Begriindung der neuen Zentrenabgrenzung.
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Nahversorgungszentrum Lowick

Darstellung der bisherigen Abgrenzung

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die
Stadt Bocholt 2018 hielt der zentrale Versorgungsbereich NVZ Lowick eine Ver-
kaufsflache vonrd.1.400 gm vor, davon rd. 1.150 gm im nahversorgungsrelevanten
Bedarf. Der Schwerpunkt entfiel dementsprechend auf den periodischen Bedarf. Mit
einem Aldi-Lebensmitteldiscounter und einem Edeka-Supermarkt war das Nahversor-
gungszentrum durchschnittlich aufgestellt, wenngleich der Edeka-Supermarkt mit ei-
ner Verkaufsflache von nur rd. 400 gm sehr klein dimensioniert war. Im aperiodischen
Bedarf war mit einem Fahrradgeschéft lediglich ein Betrieb ansassig. Hinzu kamen ver-
einzelte gastronomische Angebote und Dienstleistungen.
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Zentrenerganzende Nutzung

Zentraler Versorgungsbereich

© OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

Abbildung 1: Abgrenzung des ZVB Lowick geméaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2018
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Seit der Aufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts in 2018 hat sich das
Nahversorgungszentrum Lowick einzelhandelsseitig verandert. Neben der Betriebs-
aufgabe des Fahrradgeschafts und dem Umbau des Gebdudes zu einem Wohnhaus,
hat auch der Edeka-Supermarkt seinen Betrieb in der zweiten Jahreshalfte 2020 zu-
nachst vorubergehend eingestellt. Der inhabergefuhrte Edeka-Markt hat aufgrund
mangelnder Wirtschaftlichkeit, bedingt durch eine nicht mehr zeitgemafle Verkaufs-
flachendimensionierung bis heute den Betrieb nicht wieder aufgenommen. Infolge-
dessen hat das Nahversorgungszentrum neben einem Magnetbetrieb auch die
Backerei im Vorkassenbereich verloren, sodass das Zentrum in seiner Funktionsfahig-
keit sowohl quantitativ als auch qualitativ deutlich geschwacht wurde (Schieflage der
Lebensmitteldiscounter zu Lasten der Vollsortimenter und gesunkene Einzelhandels-
zentralitat bei steigendem Nachfragepotenzial).

Darstellung des Planvorhabens und des funktio-
nalen Zusammenhangs der Teilflachen

Vor dem Hintergrund einer quantitativen und qualitativen Unterversorgung des west-
lichen Stadtgebiets in Bocholt wird eine Revitalisierung des NVZ Lowick angestrebt.
In Folge mangelnder Nachnutzbarkeit des ehemaligen Edeka-Markts durch einen Nah-
versorger besteht nunmehr die Uberlegung, einen modernen Ersatzneubau am Alt-
standort zu errichten.

Der moderne und zukunftsfahige Vollsortimenter wird nach Prifung der stadtebau-
lichen und raumordnerischen Vertraglichkeit eine Verkaufsflache von rd. 1.350 gm
vorhalten (davon max. 1.215 gm periodische Sortimente). Die derzeitige Zentrenab-
grenzung schlieBt das Hauptgebdude des Edeka-Planvorhabens vollstandig ein.
Gleichwohl befindet sich eine Teilflache der Stellplatzanlage auBerhalb des Nahversor-
gungszentrums, welche sich allerdings unmittelbar anschmiegt. Somit ist ein funkti-
onaler Zusammenhang gegeben. Zudem sei darauf verwiesen, dass bereits im
Konzept 2018 angeregt wurde, die Eignung der sich rdumlich an den zentralen Ver-
sorgungsbereich anschmiegenden Areale zu priifen. Bereits in 2018 wurde zudem
empfohlen, die Neusaufstellung eines Vollsortimenters zu forcieren. Dem wird mit dem
Planvorhaben Rechnung getragen.

Auch ist zu konstatieren, dass der Markt zwar seit September 2020 geschlossen hat,
aberdurch den Weiterbestand des Gebaudes der Nahversorgerim Bewusstsein der
Verbraucher weiterhin verankert ist.
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Abbildung 2: Bestandsgebaude des ehemaligen Edeka-Markts

Die generelle Wichtigkeit einer Ansiedlung eines Vollsortimenters an der Werther
StrafB3e steht sowohl aus qualitativer als auch aus quantitativer Sicht auBer Zweifel. Das
in Rede stehende Planvorhaben mit einer marktgerechten Verkaufsflache von bis zu
1.350 gm kénnte zum Abbau der aufgezeigten Defizite einen entscheidenden Bei-
trag leisten.

Um auch formal dem raumordnerischen Anforderungen (Integrationsgebot) und
den grundsétzlichen Zielen aus dem kommunalen Einzelhandels- und Zentren-
konzept vollstindig gerecht werden zu kénnen, soll nachfolgend das Areal des
kiinftigen Edeka-Markts vollstiandig in die Zentrenabgrenzung einbezogen wer-
den.
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Neue Abgrenzung des NVZ Lowick

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Zentrale Lage am westlichen Rand der Kernstadt
im Siedlungsraum ,,Lowick/Liedern”; unmittelbar
umgeben von den Wohngebieten der Stadtteile
Lowick und Feldmark

Versorgungsfunktion
Nahversorgungszentrum; wichtige Nahversor-
gungsfunktion flr das westliche Stadtgebiet, v.a.
der Siedlungsbereiche Lowick/Liedern und Feld-
mark

Stadtebau/Umfeld

Das Umfeld ist durch wesentliche Wohnnutzun-
gen des Ortsteils Lowick gepragt; Lage gem. Re-
gionalplan im Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB); im Osten Begrenzung des ZVBs durch
Edeka-Planvorhaben

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur

Hauptmagnetbetrieb ist derzeit ein modern auf-
gestellter Aldi-Lebensmitteldiscounter; nach der
Edeka-SchlieBungim Jahr 2020 besteht nur
noch ein geringer Einzelhandelsbesatz; ein
durchgéngiger Einzelhandelsbesatz liegt nicht
vor; Neuansiedlung von Edeka geplant

Branchen-Mix
Der Schwerpunkt liegt auf dem nahversorgungs-
relevanten Bedarf

Magnetbetriebe

Nach der SchlieBung des Edeka-Supermarkts
stellt der Aldi-Lebensmitteldiscounter den
Hauptmagnetbetrieb im Zentrum dar (zeitgeman
aufgestellt)

Ergdnzende Nutzungen
Acht zentrenergdnzende Angebote (u.a. Kredit-
institut, Gastronomie, Fahrschule)

Stadtebauliche Analyse

Bebauungsstruktur

Durchschnittliche stédtebauliche Qualitat; Lage
an viel befahrener Werther StraBe, welche vom
Durchgangsverkehr genutzt wird; teils mehrge-
schossige, teils offene Wohnbebauung entlang
der StraBe im Zentrum

Erreichbarkeit MIV/OPNV

Gute Erreichbarkeit aus Wohngebieten des Orts-
teils; durch LandesstraBe (L 505) angebunden,
an der sich das Zentrum erstreckt; Haltestelle
'Boytink' direkt im Zentrum, Buslinie 61 (Rees -
Isselburg - Bocholt Bahnhof)

FuBlaufige Erreichbarkeit

Aufgrund siedlungsintegrierter Lage gute fu3-
laufige Erreichbarkeit von angrenzenden Wohn-
nutzungen des Ortsteils gegeben

Stellplatzangebot

Umfassendes Stellplatzangebot am Aldi-Disco-
unter; dartiber hinaus straBenbegleitendes Par-
ken innerhalb des Zentrums; kiinftig weitere
Stellplatze bei Edeka

Aufenthaltsqualitdten

Keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund
eines durchschnittlich gestalteten 6ffentlichen
Raums

Leerstandssituation
Abgesehen vom Edeka-Leerstand keine Leer-
stadnde vorzufinden

Potenzialflichen und Planvorhaben

Im Bereich westlich der Volksbank; Fiir die Flache
im Osten des ZVB besteht Planung zur Wiederan-
siedlung des Edeka-Markts
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Abbildung 3: Blick auf den ZVB Lowick

Das Nahversorgungszentrum Lowick liegt stadtebaulich integriert innerhalb der
Wohnbebauung des Stadtteils Lowick. Neben einem Lebensmitteldiscounter wird das
Angebot durch kleinteilige Einzelhandelsgeschéfte, Dienstleistungsbetriebe und Gast-
ronomiebetriebe ergénzt. Ein dichter Nutzungsbesatz besteht innerhalb des Zentrums
ebenso wenig wie hervorzuhebende Aufenthaltsqualitaten.

Im Bereich des ehemaligen Edeka-Markts, der den 6stlichen Pol des zentralen Versor-
gungsbereichs markierte und als Frequenzbringer fir den 6stlichen Teilbereich des
Ortsteils fungierte, ist zwischen dem Altstandort und der Werther StraB3e eine Potenzi-
alflache vorhanden. Hier bestehen Planungen flir die Ansiedlung eines Edeka-Verbrau-
chermarkts mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.350 gm. Dies wirde zu einer
Revitalisierung und Stabilisierung des Zentrums flihren und dartiber hinaus eine gré-
Bere qualitative Versorgungslticke flr die Bewohner westlich der Kernstadt schlieBen.

Das Nahversorgungszentrum Lowick tibernimmt flr den Stadtteil eine wichtige Versor-
gungsfunktion im periodischen Bedarfsbereich. Allerdings hat das Zentrum einen Teil
seiner Funktionsfahigkeit durch die SchlieBung des Edeka-Markts eingeblit. Daher
zahlt eine Neuansiedlung eines Vollsortimenters zum einen auf die Nahversorgung
der Bewohner im Siedlungsraum Lowick/ Liedern sowie zum anderen auf eine qualita-
tive Angebotsvielfalt im periodischen Bedarfsbereich ein. Ferner wird die Funktionsfa-
higkeit des zentralen Versorgungsbereichs zukunftsfahig abgesichert.
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Abbildung 4: Abgrenzung ZVB Lowick 2023

Die Stellplatzflache, die in der bisherigen Abgrenzung nicht vollstindig enthalten
ist, schmiegt sich an die alte Abgrenzung an. Vor dem Hintergrund des funktiona-
len Zusammenhangs wird dieser Bereich nunmehr vollstidndig in die Abgrenzung
integriert, um den planerischen Willen der Stadt und die Bedeutung des Vorha-
bens fiir die Nahversorgung zu dokumentieren.
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Fazit

Um die Einzelhandelsentwicklung im zentralen Versorgungsbereich NVZ Lowick ziel-
gerichtet steuern zu kénnen, war es notwendig, das Zentrum neu abzugrenzen (Einbe-
zug eines Teils der Stellplatzflaiche des geplanten Verbrauchermarkts, um eine
moderne Marktdimensionierung realisieren zu kdnnen). Mit der Neuansiedlung eines
Vollsortimenters am ehemaligen Edeka-Standort in der Werther StraBBe wird eine qua-
litative Angebotsllcke geschlossen und die Attraktivitat und Stabilitat des Zentrums
nachhaltig gesichert.

Hamburg/Dusseldorf, 08.05.2023
Ulrike Rehr Lukas Engling
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