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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
Seite8 | 17C



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

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 Preissine 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.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bocholt

Betriebstypenlebenszyklus

Einfuhrung Wachstum Reife Sattigung Degeneration

Discounter  vierprauchermarkte

Convenience /
SB-Warenhais

Store\s
B Supermérkte

Fachmarkte
Lieferservice

|
/./ Click &

Collect
— Food

\
Vertikalisten in
Agglomerationen

c Mobile AR Fachgeschafte ot Kauf-/
ommerg Warenhauser
[~ Nonfood Katalogversand

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Nieschlag/Dichtl/Horschgen
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Abbildungl: Lebenszyklus der Betriebsformen
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