
 

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung  
in der Stadt Bocholt 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept 

 

 

 

 

 

 

 

im Auftrag der Stadtverwaltung Bocholt  
Hamburg/Düsseldorf, Juni/September 2018 

  

Wissen bewegt. 



 

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung  
in der Stadt Bocholt 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept   

 

 

Projektnummer: 18DLP2342 
Exemplarnummer: Endbericht 
 
Projektleitung und -bearbeitung: Sandra Emmerling 
Bearbeitet unter Mitarbeit von: Coralie Sucker 

 

 

 

im Auftrag der 
Stadtverwaltung Bocholt 
Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung 
Berliner Platz 1 4̄6395 Bocholt 

 

 

 

erarbeitet durch 
Dr. Lademann & Partner 
Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 
Friedrich-Ebert-Damm 311 · 22159 Hamburg 

Altmarkt 10d · 01067 Dresden  
Prinzenallee 7 · 40549 Düsseldorf  
Königstraße 10c · 70173 Stuttgart 

 

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschützt und unter der Projektnummer registriert. Die im 

Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind urheberrechtlich geschützt und dürfen nicht aus 

dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Ausschließlich der Auf-

traggeber ist berechtigt, das Gutachten im Rahmen der Zwecksetzung an Dritte außer an Mitbe-

werber der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 

weiterzugeben. Ansonsten sind Nachdruck, Vervielfältigung, Veröffentlichung und Weitergabe 

von Texten oder Grafiken - auch auszugsweise - sowie die EDV-seitige oder optische Speicherung 

nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unter-

nehmens- und Kommunalberatung mbH erlaubt. 



 

 

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept  

I  

Inhalt 

Abbildungsverzeichnis V 

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 Online-Handel erobert die Märkte 13 

2.4 Entwicklungen im kurzfristigen Bedarfsbereich 16 

2.5 Fazit 20 

3 Rahmenbedingungen für die Einzelhandelsentwicklung in der 

Stadt Bocholt 22 

3.1 Lage im Raum 22 

3.2 Zentralörtliche Funktion und Einordnung ins Wettbewerbsgefüge 24 

3.3 Sozioökonomische Rahmenbedingungen 26 

3.4 Planerische Ausgangslage 31 

3.5 Konsequenzen der Rahmenbedingungen und Trends für 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 Veränderung der Einkaufsorientierungen 42 



 

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept  

II  

4.1.3 Einkaufszufriedenheit und Standortimage von Bocholt 44 

4.2 Marktgebiet der Stadt Bocholt 48 

4.3 Nachfragepotenzial der Stadt Bocholt 50 

5 Angebotssituation des Einzelhandels in Bocholt 52 

5.1 Verkaufsflächenentwicklung 2011/2018 52 

5.2 Branchenstruktur 53 

5.3 Raumstruktur des Einzelhandels « nach Zentrenkategorien 55 

5.4 Raumstruktur des Einzelhandels « nach Siedlungsräumen 56 

5.5 Betriebsgrößenstruktur 57 

5.6 Leerstandssituation 59 

5.7 Umsatzsituation des Einzelhandels 60 

6 Stellung der Innenstadt im Einzelhandelsgefüge 62 

6.1 Bewertung der Versorgungslage des Einzelhandels 62 

6.2 Erfassung des innerstädtischen Parkraumangebots 65 

6.3 Weiterführende Untersuchungen - Flächenmanagement 2.0 für 

Bocholter Innenstadt 71 

6.4 Weiterführende sonstige Untersuchungen 72 

7 Nahversorgungssituation in Bocholt 73 

7.1 Verkaufsflächenangebot und -dichte 73 

7.2 Räumliche Versorgungssituation 74 

7.3 Betriebstypenstruktur 76 

7.4 Ergebnisse der kleinräumigen Einkaufsorientierungen im 

Lebensmitteleinzelhandel nach Siedlungsräumen « Marktstellung 

und Nahversorgungsbedeutung 79 

7.5 Zwischenfazit zu Handlungsbedarfen bzw. zum Umgang mit dem 

großflächigen Lebensmitteleinzelhandel außerhalb der Zentren 82   



 

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept  

III  

8 Versorgungslage und Zentralitätsanalyse 85 

8.1 Verkaufsflächendichten in der Stadt Bocholt 85 

8.2 Zentralitätsanalyse für den Einzelhandel in Bocholt 86 

8.3 Analyse der Nachfrageverflechtungen 88 

8.4 SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Bocholt 90 

9 Einzelhandelsentwicklungskonzept für die Stadt Bocholt 93 

9.1 Antriebskräfte der Einzelhandelsentwicklung 93 

9.2 Entwicklungsspielräume bis 2025 95 

9.3 Darstellung von Planvorhaben und wesentlichen Veränderungen 

seit Aufnahme der Arbeiten 98 

9.4 Strategische Orientierungsprinzipien 100 

10 Zentrenkonzept für die Stadt Bocholt 105 

10.1 Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche 105 

10.2 Gesamtüberblick Zentrenkonzept für die Stadt Bocholt 108 

10.3 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Bocholt 113 

10.4 Nahversorgungszentren 116 

10.4.1 Nahversorgungszentrum Münsterstraße/Roonstraße 116 

10.4.2 Nahversorgungszentrum Birkenallee 118 

10.4.3 Nahversorgungszentrum Lowick 120 

10.4.4 Nahversorgungszentrum Suderwick 122 

10.4.5 Nahversorgungszentrum Holtwick 124 

10.4.6 Nahversorgungszentrum Löverick 126 

10.4.7 (Perspektivisches) Nahversorgungszentrum Stenern 128 

10.5 Bestandsagglomerationen 130 

10.5.1 Bestandsagglomeration Westendkreisel 130 

10.5.2 Bestandsagglomeration Welfenstraße/Friesenstraße/Kaiser-

Wilhelm-Straße 132 

10.6 Privilegierte Nahversorgungsstandorte 134   



 

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept  

IV 

11 Steuerungsempfehlungen zur räumlichen 

Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bocholt 141 

11.1 Ytq Ydmsqdmqdkdu`my cdq Rnqshldmsd ±Anbgnksdq Khrsd§ 141 

11.2 Grundsätze zur räumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt 

Bocholt 144 

11.3 @mk`fdsxo ±Anbgnksdq K`cdm§ 151 

11.4 Standortlagen des großflächigen Einzelhandels außerhalb der 

Innenstadt 153 

11.4.1 Versorgungslage allgemein 153 

11.4.2 Zum Umgang mit Getränkeabholmärkten und Tierfachmärkten 155 

11.4.3 Zum Umgang mit Raiffeisenmärkten/Landhandel und 

Potenzialbestimmung 156 

11.4.4 Zum Umgang mit Einzelhandel im Industriepark Bocholt 158 

12 Maßnahmenempfehlungen für die Weiterentwicklung des 

Einzelhandels in Bocholt 159 

13 Zusammenfassung 162 

14 Glossar 164 

 
 

  



 

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept  

V 

Abbildungsverzeichnis 

Â Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen 10 

Â Abbildung 2: Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel 11 

Â Abbildung 3: Entwicklung des interaktiven Handels am 

Einzelhandelsumsatz 13 

Â Abbildung 4: Prognose des Umsatzanteils von stationärem und 

interaktivem Handel 15 

Â Abbildung 5: Markthalle Krefeld (Real) - Profilierung durch hohe 

Frischekompetenz und Gastronomie 18 

Â Abbildung 6: Lage im Raum 22 

Â Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich 29 

Â Abbildung 8: Befragungsgebiet der telefonischen Haushaltsbefragung 36 

Â Abbildung 9: Einkaufsorientierung der Bocholter Bevölkerung (Zone 1) 37 

Â Abbildung 10: Einkaufsorientierung der Umlandbevölkerung (Zone 2 - 

Nahbereich) 38 

Â Abbildung 11: Einkaufsorientierung der Umlandbevölkerung (Zone 3a - 

Ergänzungsbereich) 39 

Â Abbildung 12: Einkaufsorientierung der Umlandbevölkerung (Zone 3b « 

Ergänzungsbereich [Niederlande]) 40 

Â Abbildung 13: Einkaufsorientierung der Umlandbevölkerung (Zone 4 ) 42 

Â Abbildung 14: Veränderung der Einkaufsorientierung der 

Umlandbevölkerung 43 

Â Abbildung 15: Benotung der Nahversorgung in Bocholt im Vergleich « 

Befragung Stadt Bocholt 44 

Â Abbildung 16: Präferenz der Bocholter Haushalte beim Einkauf von 

Lebensmitteln 45 

Â Abbildung 17: Stärken und Schwächen des Bocholter Einzelhandels 

(Sicht der Umlandbefragten) 46 

Â Abbildung 18: Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Bocholt 48 



 

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept  

VI 

Â Abbildung 19: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Bocholt 50 

Â Abbildung 20: Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bocholt seit 

2011 52 

Â Abbildung 21: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Bocholt 53 

Â Abbildung 22: Branchenstruktur des Einzelhandels in Bocholt 54 

Â Abbildung 23: Räumlich-funktionale Struktur des Bocholter 

Einzelhandels (Standortkategorien) 55 

Â Abbildung 24: Umsatzstruktur des Einzelhandels 60 

Â Abbildung 25: Verkaufsflächenstruktur des Einzelhandels in der 

Bocholter Innenstadt 62 

Â Abbildung 26: Verkaufsflächenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt 63 

Â Abbildung 27: Kapazität des Parkraumangebots der Bocholter 

Innenstadt 66 

Â Abbildung 28: VKF in qm je Stellplatz der Bocholter Innenstadt 67 

Â Abbildung 29: Parkraumangebot der Bocholter Innenstadt 68 

Â Abbildung 30: Auslastung des Parkraumangebots der Bocholter 

Innenstadt 69 

Â Abbildung 31: Verkaufsflächendichte bei den kurzfristigen Sortimenten 73 

Â Abbildung 32: Nahversorgungssituation in Bocholt (Radien der 

Erreichbarkeit) 75 

Â Abbildung 33: Verkaufsflächendichten im interkommunalen Vergleich 85 

Â Abbildung 34: Einzelhandelsrelevante Zentralitäten in der Stadt Bocholt 87 

Â Abbildung 35: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Bocholt « 

nach Zonen 89 

Â Abbildung 36: Hauptansatzpunkte der Flächenentwicklung in Bocholt 95 

Â Abbildung 37: Strategische Orientierungsprinzipien 101 

Â @aahkctmf 279 Rsq`sdfhddloedgktmf9 ±Jnmydmsq`shnm `te chd Ydmsqdm§ 102 

Â Abbildung 39: Orientierungswerte für die Ausstattung von 

Zentren/agglomerierten Standortlagen in Bocholt 110 



 

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept  

VII 

Â Abbildung 40: Einzelhandelskennziffern zu den neun prägenden 

Standortlagen in Bocholt 111 

Â Abbildung 41: Zentren- und Standortstruktur - Zielperspektive 112 

Â Abbildung 42: Abgrenzung des Innenstadtzentrums von Bocholt 114 

Â Abbildung 43: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums 

Münsterstraße/Roonstraße 117 

Â Abbildung 44: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Birkenallee 119 

Â Abbildung 45: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Lowick 121 

Â Abbildung 46: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Suderwick 123 

Â Abbildung 47: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Holtwick 125 

Â Abbildung 48: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Löverick 127 

Â Abbildung 49: Abgrenzung (Perspektivisches) Nahversorgungszentrum 

Stenern 129 

Â Abbildung 50: Abgrenzung der Bestandsagglomeration Westendkreisel 131 

Â Abbildung 51: Abgrenzung der Bestandsagglomeration 

Welfenstraße/Friesenstraße/Kaiser-Wilhelm-Straße 133 

Â Abbildung 52: Räumliche Verteilung des Lebensmitteleinzelhandels 134 

Â Abbildung 53: Privilegierter Nahversorgungsstandort Stenern (alt) 136 

Â Abbildung 54: Privilegierter Nahversorgungsstandort Feldmark 137 

Â Abbildung 55: Privilegierter Nahversorgungsstandort Hochfeld 137 

Â Abbildung 56: Privilegierter Nahversorgungsstandort Fildeken 138 

Â Abbildung 57: Steuerungsempfehlungen zur räumlichen 

Einzelhandelsentwicklung (a= grundsätzlich konzeptkonform; o = im 

Einzelfall zu prüfen; x = nicht konzeptkonform) 149 

Â Abbildung 58: Großflächiger Einzelhandel in sonstigen Lagen 154 

Â Abbildung 59: Getränkeabholmärkte und Tierfachmärkte > 300 qm VKF 155 

 

  



 

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept  

VIII  

Tabellenverzeichnis 

Â Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in der Stadt Bocholt im Vergleich 26 

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

Nebenwohnsitze) 27 

Â Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten 30 

Â Tabelle 4: Ein- und Auspendler im Vergleich 30 

Â Tabelle 5: Marktgebiet des Bocholter Einzelhandels 49 

Â Tabelle 6: Einzelhandelsstruktur nach Siedlungsräumen 57 

Â Tabelle 7: Betriebsgrößenstruktur des Einzelhandels in Bocholt nach 

Standortbereichen 58 

Â Tabelle 8: Citydichte der Bocholter Innenstadt im Vergleich 64 

Â Tabelle 9: Übersicht über die Stellplätze und die Auslastung nach 

Teilbereichen der Innenstadt 67 

Â Tabelle 10: Anteile der Betriebsformen des klassischen 

Lebensmitteleinzelhandels 76 

Â Tabelle 11: Betriebstypenstruktur bei nahversorgungsrelevanten 

Sortimenten im Vergleich (in qm VKF) 76 

Â Tabelle 12: Übersicht über die strukturprägenden Lebensmittelmärkte in 

Bocholt 78 

Â Tabelle 13: Gegenüberstellung der Marktstellung des 

Lebensmitteleinzelhandels in Bocholt nach Siedlungsbereichen 80 

Â Tabelle 14: Zentrenpass Innenstadtzentrum Bocholt « Status quo 113 

Â Tabelle 15: Potenziale Innenstadtzentrum Bocholt 114 

Â Tabelle 16: Zentrenpass Innenstadtzentrum Bocholt « Perspektive 115 

Â Tabelle 17: Zentrenpass NVZ Münsterstraße/Roonstraße « Status quo 116 

Â Tabelle 18: Zentrenpass NVZ Münsterstraße/Roonstraße « Perspektive 117 

Â Tabelle 19: Zentrenpass NVZ Birkenallee « Status quo 118 

Â Tabelle 20: Zentrenpass NVZ Birkenallee « Perspektive 119 



 

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept  

IX 

Â Tabelle 21: Zentrenpass NVZ Lowick « Status quo 120 

Â Tabelle 22: Zentrenpass NVZ Lowick « Perspektive 121 

Â Tabelle 23: Zentrenpass NVZ Suderwick « Status quo 122 

Â Tabelle 24: Zentrenpass NVZ Suderwick « Perspektive 123 

Â Tabelle 25: Zentrenpass NVZ Holtwick « Status quo 124 

Â Tabelle 26: Zentrenpass NVZ Holtwick « Perspektive 125 

Â Tabelle 27: Zentrenpass NVZ Löverick « Status quo 126 

Â Tabelle 28: Zentrenpass NVZ Löverick « Perspektive 127 

Â Tabelle 29: Zentrenpass (Perspektivisches) NVZ Stenern 128 

Â Tabelle 30: Standortpass Bestandsagglomeration Westendkreisel « 

Status quo 130 

Â Tabelle 31: Standortpass Bestandsagglomeration Westendkreisel « 

Perspektive 131 

Â Tabelle 32: Standortpass Bestandsagglomeration 

Welfenstr./Friesenstr./Kaiser-Wilhelm-Str. « Status quo 132 

Â Tabelle 33: Standortpass Bestandsagglomeration 

Welfenstr./Friesenstr./Kaiser-Wilhelm-Str. « Perspektive 133 

Â Tabelle 34: Zuq Ydmsqdmqdkdu`my unm Rnqshldmsdm '±Anbgnksdq Khrsd§( 143 

Â Tabelle 35: Erhebungssystematik « Sortimentsgruppen nach 

Bedarfsstufen 169 

 

 
 



 

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept  

Seite 1 | 170 

1 Grundlagen 

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung 

Die Stadt Bocholt befindet sich im westlichen Münsterland, an der deutsch-

niederländischen Grenze und verfügt derzeit über etwa 71.400 Einwohner.  

Der Stadt Bocholt kommt als Mittelzentrum mit teilweiser oberzentraler Versor-

gungsfunktion zentrale Bedeutung als Einkaufsschwerpunkt für die Stadt Bocholt 

insgesamt und zugleich für die Einwohner des ländlich geprägten Umlandbe-

reichs, wie den Kreis Borken, zu. Aufgrund der räumlichen Entfernung zu ver-

gleichbaren Einkaufsdestinationen konnte der Einzelhandelsstandort in den ver-

gangenen Jahren als dominierende Mittelstadt fungieren. Allerdings hat sich 

seitdem die Umsatz-Kaufkraft-Relation des Einzelhandelsstandorts Bocholt von 

rd. 140 % (nach CIMA 2011) spürbar rückläufig entwickelt. 

Aufgrund der Dynamik des Einzelhandels und damit verbundener Entwicklungs-

begehren sowie verschiedener Urteile der OVG und des BVerwG
1
 und daraus resul-

tierender veränderter Empfehlungen war die Fortschreibung des Einzelhandels- 

und Zentrenkonzepts (aus 2011) erforderlich. Zudem waren die Vorgaben der 

Landes- und Regionalplanung zu beachten. 

Das Einzelhandelssicherungs- und -entwicklungskonzept sollte die gesamtstädti-

sche Ausgangslage auf Angebots- und Nachfrageseite mit Stand 2018 analysie-

ren und konkrete Potenziale zur Weiterentwicklung aufzeigen. Das Entwicklungs-

konzept sollte somit die zentralen Versorgungsbereiche, Standorte für die Nah-

versorgung und sonstige Bestandsagglomerationen überprüfen und branchen- 

und standortbezogene Handlungsempfehlungen zur Erhaltung und zur Entwick-

lung von zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Bocholt aufzeigen, um als 

städtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB weiterhin in 

der Bauleitplanung Anwendung zu finden. Das Steuerungskonzept wurde vor dem 

Hintergrund fortgeschrieben, damit es als eine aktuelle und belastbare gesamt-

städtische Bewertungsgrundlage für Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben 

dienen kann. Der Fokus lag v.a. auf der behutsamen Sicherung und stadtteilbe-

zogenen Weiterentwicklung der bestehenden und vereinzelt neu auszuweisenden 

 

1
 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; OVG NRW; Urteil vom 15.02.2012; etc.) usw. 
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Nahversorgungszentren. Hierbei sollten zugleich Regelungen überprüft und in 

der Gestalt modifiziert werden, die unter gewissen Voraussetzungen auch Aus-

nahmen für Vorhaben bestimmter Sortimente außerhalb der Zentren zulassen und 

damit die Attraktivität des Einzelhandelsstandorts mitgestalten können. 

Das nunmehr fortgeschriebene Einzelhandels- und Zentrenkonzept setzt insofern 

den Rahmen für die gesamtstädtische Einzelhandelsentwicklung und gerade in 

Bezug auf den Nahversorgungseinzelhandel. Die Zielstellung des Einzelhandels-

konzepts umfasste die Sicherung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-

reiche und sonstiger für die stadtteil- und wohngebietsorientierte Versorgung 

bedeutsamer Nahversorgungstandorte. Aus dem fortgeschriebenen Einzelhan-

delskonzept lassen sich einerseits Empfehlungen für die Bauleitplanung sowie 

andererseits Bedarfe für Vertiefungsuntersuchungen ableiten. Um den Bedarfen 

der Innenstadt gerecht zu werden, wurde in diesem Zusammenhang innerhalb 

des Zentrenkonzepts keine Vertiefungsuntersuchung zur Innenstadt durchge-

führt, sondern es wurde parallel der Prozess des sog. ±Flächenmanagements 2.0 

für die Bocholter Innenstadt§ angestoßen und entwickelt.
2
  

Der vorliegende Endbericht zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde durch 

die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bocholt in der Sitzung am 10. Okto-

ber 2018 als städtebauliches Entwicklungskonzept gemäß § 1 Abs. 6 Satz 11 

BauGB  beschlossen. 

1.2 Untersuchungsdesign 

Das Untersuchungskonzept zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-

konzepts umfasste folgende Schritte:  

Situationsdarstellung 

Â Darstellung wesentlicher allgemeiner Entwicklungstendenzen und Verbrau-

cherverhalten (Angebots- und Nachfrageseite); Darstellung von Gegenstand 

und Auswirkungen des Online-Handels auf den stationären Einzelhandel; 

Â Stand und Entwicklung der sozioökonomischen Eckdaten als Rahmenbedin-

gungen für die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bocholt unter Berück-

sichtigung bestehender Entwicklungsplanungen;  

 

2
 Vgl. hierzu Exkurs-Kapitel 6.3. 
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Â Ermittlung der planerischen Ausgangssituation: Vorgaben der Landes- und 

Regionalplanung, zentralörtliche Bedeutung von Bocholt; Darstellung der re-

gionalen Wettbewerbssituation in der deutsch-niederländischen Grenzregion; 

Â Zwischenfazit zu den auf den Einzelhandelsstandort Bocholt einwirkenden 

Rahmenbedingungen. 

Nachfrageanalyse  

Â Durchführung und Auswertung einer telefonischen Haushaltsbefragung inner-

halb von Bocholt (N > 2.000), um fundierte Aussagen zum Konsumentenver-

halten sowie zur Nachfragebindung der örtlichen Kaufkraft zu erhalten. Dabei 

lag der Fokus auch auf kleinräumigen Verflechtungen beim Lebensmittelein-

kauf; 

Â Durchführung und Auswertung einer telefonischen Haushaltsbefragung in der 

Region (N > 1.000), um fundierte Aussagen zur Abgrenzung des überörtlichen 

Marktgebiets des Einzelhandels sowie zur Nachfrageabschöpfung zu erhalten. 

Die Haushaltsbefragung gab zugleich Aufschluss über Bewertungen des Ein-

zelhandelsstandorts und des Einzelhandelsangebots sowie zu Verbesserungs-

möglichkeiten aus Verbrauchersicht;  

Â Einschätzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation 

(Kaufkraftpotenziale nach Sortimentsgruppen): Überprüfung und Abgrenzung 

des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung des Nachfragepotenzials in 

2017 und 2025 nach Branchen/ Bedarfshäufigkeit im Stadtgebiet von Bocholt 

sowie nach Marktgebietszonen. 

Darstellung und Bewertung des Einzelhandels in Bocholt (Angebotsanalyse) 

Â Ermittlung und Bewertung der Angebots- und Leerstandssituation des 

Bocholter Einzelhandels über einzelhandelsrelevante Verkaufsflächen nach 

Betriebstypen/ Branchenmix, Standortlagen und Siedlungsbereichen sowie 

Umsatz und Flächenproduktivität; Berücksichtigung gesicherter resp. in Um-

setzung befindlicher Planvorhaben des Einzelhandels; Erfassung und Kartie-

rung wesentlicher konsumnaher, zentrenergänzender Nutzungen (in den 

zentralen Versorgungsbereichen); 

Â Bewertung der Versorgungslage des Einzelhandels in Bocholt: Analyse und 

Bewertung nach Verkaufsflächen für Branchen/ Bedarfshäufigkeit nach Ge-

samtstadt/ Siedlungsbereichen und Standortbereichen/Einkaufslagen (v.a. 

auch Differenzierung nach den einzelnen zentralen Versorgungsbereichen); 

Aussage zu Betriebsgrößen, Quantität und Qualität des Angebots; Darstellung 
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von quantitativen und qualitativen Versorgungslücken unter Beachtung der 

Zentren, der funktionalen Bestandsagglomerationen und der übrigen Stand-

ortlagen; Gegenüberstellung wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen 

mit geeigneten Vergleichsdaten; 

Â Analyse und Bewertung der Einzelhandelszentralität für Bocholt insgesamt 

und nach Sortimentsgruppen/Bedarfshäufigkeit; 

Â Bewertung der Nachfragebindung und -abflüsse der ortsansässigen Bevölke-

rung sowie der Zuflüsse aus dem Umland unter Beachtung der Einkaufsalter-

nativen (stationär und online); 

Â Bewertung der Funktionswahrnehmung der Innenstadt
3
 innerhalb der Versor-

gungsstrukturen der Gesamtstadt sowie im Kontext der Region; ergänzende 

Betrachtung nach Zentrenkategorien und einzelnen Versorgungsbereichen. 

Erhebung zum Parkplatzbedarf in der Innenstadt 

Durchführung einer Bedarfsanalyse des Parkraumangebots für die Innenstadt und 

den dortigen Einzelhandel, dabei: 

Â Erfassung des Parkraumangebots nach Angebotsformen, Bewirtschaftungs-

form, Gebührensystem sowie nach Nutzergruppe sowie Erfassung der jeweili-

gen Kapazitäten; Abgleich der Ergebnisse der Bestandanalyse mit geeigneten 

Vergleichsdaten und Kennziffern; Erfassung der Parkraumnachfrage (Auslas-

tung) an einem Stichtag; 

Â Aufzeigen von grundsätzlichen Erfordernissen zum ruhenden Verkehr des Ein-

zelhandels zur Erreichbarkeit sowie Aufzählung von Handlungsempfehlungen. 

Nahversorgungsbereiche 

Zur Herleitung der Entwicklungsstrategie im nahversorgungsrelevanten Einzel-

handel war die Bearbeitung folgender Themenschwerpunkte erforderlich: 

Â Überprüfung der Zielformulierung einer langfristig tragfähigen, räumlich-

funktionalen Aufgabenteilung der Standorte im Bereich des nahversorgungs-

relevanten Einzelhandels; Würdigung und Empfehlung für das anzustrebende 

hierarchische Standortprofil und für die einzelnen zentralen Versorgungsbe-

reiche sowie der funktionalen Bestandsagglomerationen und sonstiger (inte-

 

3
 Vertiefend sei auf die Dokumentation zum Flächenmanagement 2.0 der Bocholter Innenstadt 
verwiesen. 
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grierter) Nahversorgungsstandorte; dabei Abwägung zum Umgang mit Stand-

orten des Lebensmitteleinzelhandels > 1.200 qm VKF außerhalb der definier-

ten Zentren; 

Â Auseinandersetzung mit dem Status quo und den Perspektiven der Nahver-

sorgung (Fokus Lebensmitteleinzelhandel):  

Â Ermittlung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflä-

chendichten (Stadt gesamt und in den Siedlungsbereichen);  

Â Ermittlung und Bewertung der Betriebstypenstruktur; kriteriengestützte 

Bewertung der Wirtschaftlichkeit, Entwicklungs- und Zukunftsfähigkeit 

der wesentlichen Nahversorgungsbetriebe (ab ca. 400 qm VKF) hinsicht-

lich Versorgungsfunktion (Einwohner im Nahbereich), Marktgängigkeit 

und etwaigen Erweiterungsbedarfen;  

Â kartografische Darstellung der räumlichen Verteilung der strukturprägen-

den Lebensmittelmärkte im Stadtgebiet differenziert nach Betriebsformen 

und -größen; dabei Ermittlung von räumlichen Versorgungslücken unter 

Zugrundelegung von fußläufigen Versorgungsradien;  

Â Aufzeigen von Handlungserfordernissen (u.a. hinsichtlich Betriebsty-

pen/Größenordnungen und Standortlagen/-kategorien) und Benennung 

von Nachbesserungs- und Ergänzungsbedarfen. 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept für Bocholt 

Â Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Haupt-

antriebskräfte der Flächenentwicklung für den Einzelhandel in Bocholt nach 

Standortkategorien und Branchen; 

Â Weiterentwicklung der Einzelhandelsentwicklungsstrategie einer langfristig 

tragfähigen, räumlich-funktionalen Aufgabenteilung der Standorte; Formulie-

rung von Empfehlungen für das anzustrebende hierarchische Profil der Zen-

tren- und Nahversorgungsstandorte in Bocholt unter Beachtung sonstiger 

(agglomerierter) Bestandsangebote; 

Â Überprüfung und Anpassung des Zentrensystems: 

Analyse des Bocholter Einzelhandels hinsichtlich Anzahl und räumlicher Ver-

teilung von Zentren und sonstigen agglomerierten Standortlagen sowie For-

mulierung von Orientierungswerten der Ausstattung nach Zentrenty-

pen/Standortkategorien; dabei: 
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Â begründete Modifikation der räumlichen Abgrenzung der zentralen Ver-

sorgungsbereiche in Form von Zentrenpässen (inkl. Kartierung); dabei 

Bewertung der Funktionsfähigkeit, der Gefährdungspotenziale und der 

Entwicklungsperspektiven sowie Herausarbeitung spezifischer Handlungs-

empfehlungen (Stabilisierungs- und Stärkungsmöglichkeiten); 

Â Darstellung der prägenden Bestandsagglomerationen in Form von 

Standortpässen (inkl. Kartierung); dabei Bewertung der Funktionsfähig-

keit, der Gefährdungspotenziale und der Entwicklungsperspektiven sowie 

Herausarbeitung zentrenverträglicher Profilierungsmöglichkeiten; 

Â Darlegung der Funktion von Besonderen/Privilegierten Nahversorgungs-

standorten. 

Auf Grundlage dieser versorgungsstrukturellen und städtebaulichen Analysen 

und Bewertungen konnten sodann vertiefende Einschätzungen auf Ebene der 

Stadtteile resp. der Nahversorgungszentren unter Beachtung von städtebauli-

chen Strukturen und (ungebundenem) Kaufkraftpotenzial vorgenommen wer-

den; 

Â aktualisierende Darstellung des großflächigen Einzelhandels außerhalb der 

Innenstadt sowie Überprüfung der Steuerungsmöglichkeiten ausgewählter 

strukturprägender Angebotsformen, dabei:  

Â vertiefende Auseinandersetzung mit der Ausgangslage des großflächigen 

Einzelhandels außerhalb der Zentren und den Erfordernissen bei Geträn-

keabholmärkten, Tierfutterfachmärkten sowie bei sonstigen besonderen 

Konzepten (z.B. Landhandel/Raiffeisenmarkt, Nonfood-Discounter); 

Â Erarbeitung von Handlungsempfehlungen für die Steuerung, Sicherung 

und Entwicklung von großflächigen Handelsbetrieben sowie von Agglome-

rationen auf ausgewählte Standortbereiche; dabei Festlegung der Funkti-

on der Ausfallstraßen sowie der Überprüfung des Bedarfs und der Eignung 

weiterer Standortlagen für nicht zentrenrelevante Nutzungen; 

Â Weiterentwicklung der Steuerungsregeln und Grundsätze zur sortiments- und 

lagenspezifischen Steuerung von Einzelhandelsvorhaben; Beachtung der 

Bocholt-spezifischen Angebotsstrukturen durch Herleitung einer Bagatell-

grenze für Kleinstbetriebe durch Herleitung des Anlagetyor ±Anbgnksdq Ka-

cdm§;   



 

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept  

Seite 7 | 170 

Â Überprüfung und Modifikation der ortsspezifischen Sortimentsliste '±Anbgnl-

sdq Khrsd§) anhand der faktischen Prägung der zentralen Versorgungsbereiche 

und einer perspektivischen Betrachtung der Entwicklungsoptionen; überdies 

Berücksichtigung planerischer Vorgaben (LEP, Regionalplan). 

1.3 Vorgehensweise 

Folgende Primär- und Sekundärerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das 

Untersuchungskonzept umsetzen zu können: 

Â Sekundäranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlägiger 

Institute bezüglich der sozioökonomischen Rahmendaten; 

Â Sichtung der vom Auftraggeber bereitgestellten Unterlagen;  

Â Austausch zu den Befunden des Innenstadt-Flächenmanagements 2.0; 

Â flächendeckende Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leer-

stände) in Bocholt u.a. nach Standorten, Branchenmix und Betriebstypen; in 

den Zentren wurden darüber hinaus zentrenergänzende Nutzungen erfasst; 

die Erhebungen wurden in 2018 in KW 7 bis 8 durchgeführt; 

Â gründliche Begehung der Innenstadt von Bocholt sowie der sonstigen we-

sentlichen Standortbereiche des Bocholter Einzelhandels; 

Â Vorbereitung, Durchführung und Auswertung einer telefonischen Haushalts-

befragung in Bocholt und im Umland mit einer Stichprobe von insgesamt 

3019 befragten Haushalten; 

Â umfassender Einbezug der Akteure; hierfür Durchführung von 

Â einem verwaltungsinternen Auftaktgespräch sowie sechs weiteren Ab-

stimmungsgesprächen, 

Â drei Sitzungen der Lenkungsgruppe, 

Â zwei Sitzungen des Arbeitskreises Handel, 

Â zehn Expertengesprächen mit Vertretern des Bocholter Einzelhandels,  

Â einer Öffentlichkeitsveranstaltung einschließlich der öffentlichen Ausle-

gung der Entwurfsfassung in Anlehnung an § 3 Abs. 2 BauGB zur Beteili-

gung der Öffentlichkeit sowie 
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Â jeweils einer Auftakt-, Zwischen- sowie Endpräsentation in den polit i-

schen Gremien. 

 

Gegenstand der Untersuchung war der stationäre Einzelhandel im engeren Sinne. 

Dies sind Einzelhandelsangebote, die auf den Verbraucher bzw. Letztverwender 

ausgerichtet sind. Solche Betriebe, die ihren Umsatzschwerpunkt eindeutig nicht 

im stationären Einzelhandel haben, d.h. auf gewerbliche Kunden ausgerichtet 

sind (vgl. Großabnehmer z.B. im Lebensmittel-Großhandel) sowie der Kfz-Handel 

wurden im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht berücksichtigt. 

Damit liegt eine abweichende Systematik gegenüber der bisherigen Auslegung 

des Einzelhandelskonzepts vor. So wurden im Jahr 2011 auch einige prägende 

Großhandelsbetriebe erfasst. 

Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationäre Handel (Online-Handel) be-

achtet, da Verschiebungen zu Lasten des stationären Einzelhandels zu erkennen 

sind. Als Prognosehorizont und Orientierungswert für den Gültigkeitszeitraum 

des Einzelhandelskonzepts wurde das Jahr 2025 zu Grunde gelegt. 
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2 Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel 

2.1 Demografischer Wandel 

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue 

Herausforderungen. Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den 

nächsten Jahrzehnten ein Rückgang der Einwohnerzahl bevor. Und während die 

Lebenserwartung vor 100 Jahren noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, wird in 

einigen Jahren die Hälfte der deutschen Bevölkerung 50 Jahre oder älter sein. 

EÚq cdm Dhmydkg`mcdk adcdtsds chdr jnmjqds+ c`rr cdq cdlnfq`ehrbgd V`mcdk ´ 

Â ´ rhbg k`mfeqhrshf tmc rsdshf unkkyhdgs+ rdhmd @usprägungen und Auswirkun-

gen nicht grundsätzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidun-

gen in Teilen steuerbar. Der Einzelhandel kann sich frühzeitig anpassen und 

Wettbewerbsvorteile generieren. 

Â ´ lhs tmsdqrbghdckhbgdq Hmsdmrhsîs hm cdm dhmydkmdn Regionen sowie auch 

zeitversetzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevölkerungsrückgang bei 

gleichzeitig absoluter Zunahme der über 60-Jährigen zu erwarten. Jedoch 

leiden die meisten Regionen in den Neuen Ländern stärker unter Bevölke-

rungsschrumpfung und Überalterung als die Alten Bundesländer, in welchen 

teilweise starke Einwanderungsüberschüsse (z.B. Achse Frankfurt-Stuttgart, 

Metropolregion Hamburg) zu verzeichnen sind. Aber auch im Osten bleiben 

attraktive Ballungsräume für den Einzelhandel vorhanden. 

Â ´ id m`bg qdfhnm`kdq @trf`mfrk`fd tmsdqrbghdckhbgd Gdq`trenqcdqtmfdm eÚq

den Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urba-

nisierung, in anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regi-

onen überaltern stark und andere wiederum ziehen verstärkt jüngeres Publi-

kum an. Daher müssen Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander 

abgestimmt werden. 

Zieht man zusätzlich die soziografischen und ökonomischen Tendenzen 

Â Veränderung der Konsumentenbedürfnisse, 

Â Haushaltstypenverrbghdatmf '°Rhmfkdrhdqtmf&( tmc 

Â Absinken des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch 

mit in Betracht, folgt daraus ein starker Anpassungsdruck für den Einzelhandel. 
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Da eine Veränderung auch eine Chance bedeutet, eröffnet dieser Wandel gleich-

zeitig neue Märkte. Es gilt, diejenigen Standorte, die in Kombination mit dem 

Einsatz der Instrumente des Handelsmarketings für das eigene Unternehmen 

zieloptimal sind, frühzeitig zu erkennen und vor der Konkurrenz zu besetzen. 

2.2 Betriebsformenwandel 

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veränderungen ausge-

setzt. Mit den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbe-

dürfnissen Präferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food und 

Nearfood-Segments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen ein 

fdrsdhfdqsdr Fdrtmcgdhsradvtrrsrdhm tmc M`bgeq`fd m`bg ldgq ±Bnmudmhdmbd§+

cdq Vtmrbg m`bg E`hq Sq`cd.Ahn+ Qdfhnm`khsîs tmc ±G`mcvdqj§ fdrshdfdm- Udqîn-

derte Haushaltsgrößen fragen andere Produktgrößen nach. Im Bereich Nonfood 

spielt u.a. der Trend zur Individualisierung « jedoch bei Produkten ohne Mehr-

wert nach wie vor auch der Preis - eine Rolle. Dieser demografische und sozio-

ökonomische Wandel macht es für den Einzelhandel unumgänglich, neue Kon-

zepte zu entwickeln, um konkurrenz- und somit auch überlebensfähig wirtschaf-

ten zu können.  

 

Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen 
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