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Vorbemerkung

Im September 2018 erteilte die Hansestadt Wesel der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatz-
forschung mbH, K&In, den Auftrag zur Neuaufstellung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes.
Das vorangehende Einzelhandelskonzept stammt aus dem Jahr 2012. Ziel der Analyse ist es, vor
dem Hintergrund der bisherigen Einzelhandelsentwicklung unter Beriicksichtigung der sich allge-
mein andernden Anforderungen des Handels und der Kundenbediirfnisse ein Konzept zur Siche-

rung und Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen zu erarbeiten.

Dariber hinaus sind im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) fiir den Einzel-
handel wesentliche landesplanerische Vorgaben aktualisiert worden und nun auf kommunaler
Ebene umzusetzen. Unter Berlicksichtigung der Nachfrage- und Angebotssituation des Einzelhan-
dels in der Hansestadt Wesel werden der vorliegenden Neuaufstellung des Einzelhandelskon-
zepts die Entwicklungsmaglichkeiten fur den Einzelhandel sowie Ziele und Grundsatze fiir die pla-
nungsrechtliche Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel aufgezeigt, iberprift und

ggf. angepasst.

Fir die Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes standen der GMA Daten der Han-
sestadt Wesel, des Statistischen Bundesamtes, des Landesbetriebs Information und Technik
Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) sowie von MB Research zur Verfligung. Dariber hinaus erfolgte
im Januar und Februar 2019 eine Bestandsaufnahme des Einzelhandels und z. T. sonstiger Nut-

zungen im Stadtgebiet.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung fiir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Han-
sestadt Wesel und stellt die Grundlage fiir eine Beschlussfassung durch den Rat der Stadt dar.
GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ké6ln, im Mérz / Juli 2020
WA/RLD-aw
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Zu den langfristigen Zielsetzungen der Stadtentwicklungsplanung der Hansestadt Wesel gehort
der Erhalt und die Starkung der zentralortlichen Funktion Wesels als Mittelzentrum sowie die
Sicherung einer moglichst ausgeglichenen, am Bedarf orientierten Versorgung der Bevolkerung

mit Gltern und Dienstleistungen im gesamten Stadtgebiet.

Um diese Ubergeordneten entwicklungspolitischen Ziele zu erreichen, ist die Einzelhandelssteu-
erung mit den Mitteln der Bauleitplanung eine wesentliche Voraussetzung. Grundlegende Ent-
wicklungsstrategien und Steuerungsleitlinien fiir die Hansestadt Wesel wurden im Einzelhandels-

konzept 2006 erarbeitet und im Jahr 2012 fortgeschrieben.?

Dass sich ein Einzelhandelskonzept bewahrt hat, lasst sich beispielhaft an der Entwicklung des

Einzelhandels in der Hansestadt seit 2006 ablesen:

Y 4 Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe in der Hansestadt Wesel ist gegenliber dem Jahr
2006 von 353 auf 342 bzw. um 11 Betriebe (= - 3 %) zuriickgegangen. Im etwa gleichen
Zeitraum ist die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland hingegen um
15 % zuriickgegangen. Damit ist die Situation fiir den Einzelhandel in Wesel entgegen

des Bundestrends als vergleichsweise stabil zu betrachten.

Y 4 Zwischen den Jahren 2006 und 2019 ist gleichzeitig die Gesamtverkaufsflache im Ein-
zelhandel — trotz eines leichten Bevolkerungsriickgangs seit 2006 — um ca. 10.385 m?
gestiegen (= + 10 %). Bezogen auf die Einwohnerzahl in den jeweiligen Jahren konnte
die Verkaufsflaichenausstattung je Einwohner — ausgehend von dem auch in 2006
schon lGberdurchschnittlichen Wert von 1,60 m? — auf 1,84 m? gesteigert werden (= +
15 %). Demgegeniiber rangiert die Verkaufsflachenausstattung in Deutschland nur bei
rd. 1,4 (2005) bzw. 1,5 (2018) m? je Einwohner.?

Y 4 Die Weseler Innenstadt mit ihrer multifunktionalen Struktur, als Treffpunkt und iden-
titatsstiftendes Merkmal fiir alle Biirgerinnen und Birger der Hansestadt Wesel ist ein
besonderes Schutzgut, fiir welches ein Einzelhandelskonzept den Grundstein legt. Die
Einzelhandelskonzepte 2006 und 2012 konnten dazu beitragen, dass die Verkaufsfla-
che in der Innenstadt — anders als in vielen anderen Stadten — seit 2006 (ca. 35.000
m?) auf einem stabilen Niveau (derzeit ca. 32.500 m? Verkaufsflache, die derzeit nur

aufgrund der SchlieRung des Saturn Elektromarktes an der Esplanade gesunken ist)

Planquadrat Dortmund, Einzelhandel in Wesel 2006; Planquadrat Dortmund, Einzelhandel in Wesel, 2012.
vgl. statista.com, Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2006 bis 2017.

vgl. EHI handelsdaten aktuell, 2008 (Datenstand 2006) und 2019 (Datenstand 2018).
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gehalten werden konnte. Insofern kommt der Neubelegung innerstadtischer Flachen
(wie z. B. aktuell nach der Saturn-SchlieRung die geplante Wiederbelegung mit einem
Supermarkt) im Falle des Rickzugs von Anbietern eine wichtige Bedeutung zu. Die
Wiederbelegung bzw. Umstrukturierung vorhandener Flachen in der Innenstadt zur
Nachbelegung mit neuen zentrenpragenden Sortimenten ist jedoch meist nur moglich,
wenn absehbar ist, dass zentrenpragende Sortimente nicht auch aufRerhalb der Innen-
stadt an anderer Stelle im Stadtgebiet (z. B. im Gewerbegebiet) zuldssig sind. Hier
Ubernehmen Einzelhandelskonzepte wichtige Funktionen, indem sie fiir Klarheit und

somit Investitionssicherheit sorgen.

Mit dem Einzelhandelskonzept 2020 werden diese Entwicklungsstrategien und Steuerungsleit-
linien fortgeschrieben und inhaltlich den Entwicklungen im Einzelhandel angepasst. Dabei sind
die bisherige Einzelhandelsentwicklung mit den sich dndernden Anforderungen an den Handel
und der Kundenbediirfnisse in Zeiten des Onlinehandels ebenso wie die Herstellung der Konfor-
mitat mit veranderten landesplanerischen Rahmenbedingungen und Anforderungen der Recht-
sprechung (u. a. im Hinblick auf die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, EU-Dienstleis-

tungsrichtlinie 2006/123/EG) an Einzelhandelskonzepte zu berlcksichtigen.

Konkret wird sodann ein Konzept zur Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsstruk-
turen erarbeitet, welches neben einer Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation die
Branchen- und Standortpotenziale fiir den Einzelhandel, Empfehlungen fir stadtebauliche MaR-
nahmen, Vorschlage fiir eine eventuelle Neuabgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,
sonstige Standorte mit Bedeutung fiir den Einzelhandel und zur Fortschreibung der Sortiments-
liste sowie Vorgaben fiir die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auf-

zeigt.
Der vorliegende Bericht umfasst im Wesentlichen folgende Inhalte (siehe auch Abbildung 1):
Y 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standor-

tentwicklung im Einzelhandel

Y 4 Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Wesel sowie Entwicklung

des Einzelhandelsbesatzes seit der letzten Erhebung 2004
Y 4 Analyse der gegenwartigen Nachfragesituation
Y 4 Bewertung der Angebots- und Versorgungssituation (inkl. Nahversorgung)

Y 4 Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes, Uberpriifung und
Anpassung der Zielsetzungen und Entwicklungsleitlinien fiir die Einzelhandelsentwick-

lung in Wesel

GMAZSX
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7 Uberpriifung und Anpassung der Sortimentsliste (Sortimentskonzept)

7 Uberpriifung sowie Anpassung, Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstiger Standorte mit (aktueller und perspektivischer) Bedeu-

tung flr den Einzelhandel (Standortkonzept)

Y 4 Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur inklusive Steuerungsemp-

fehlungen (Nahversorgungskonzept)

7 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau

‘

Entwicklungsleitlinien fiir den Einzelhandel in Wesel

T — e e —
. Nahversorgungs-
Sortimentskonzept Standortkonzept gung
konzept

Projektbegleitender Kommunikations- / Abstimmungsprozess

Vorschlage zur Einzelhandelssteuerung und flr die Bauleitplanung

Umsetzung

GMA-Zusammenstellung 2020

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteue-

rung

Ein Einzelhandelskonzept mit den zuvor genannten Inhalten stellt somit ein wichtiges Steue-
rungselement flr eine nachhaltige Standortplanung in der jeweiligen Kommune dar. Sie dienen
v. a. der Erarbeitung von Leitlinien flr eine zielgerichtete und nachhaltige Einzelhandelsentwick-

lung. Diese werden in Form eines Sortiments- und Standortkonzeptes konkretisiert:

Y 4 Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sortimentskonzept (sog.

»Sortimentsliste”) stellt das Ergebnis fir die kiinftige Einstufung der Sortimente in nah-

10
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versorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Die Grundlage des
Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation in der Kommune dar,

die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet wird.

Y 4 Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind der Schutz und die Star-
kung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen*. Durch die Konzentration zentrenpré-
gender Einzelhandelsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsberei-
che konnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt die Ermittlung nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Sortimente voraus, die im Rahmen des Einzelhandels-
konzeptes festgesetzt werden (s. vorheriger Punkt). Mithilfe des Standortkonzeptes
soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen, dezentralen und sonstigen Einzelhan-
delslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept defi-
niert wird. Ferner stellt hdufig auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharak-

ters eine legitime Zielsetzung der Einzelhandelssteuerung dar.

Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit entscheiden Kommunen selbst dariber, ein Einzel-
handelskonzept als Instrumentarium einzusetzen. Dieses dient als sachliche Grundlage der pla-
nungsrechtlichen Steuerung und kann zur Vereinfachung und Beschleunigung der Bewertung
von Planvorhaben fiihren. Durch ein Einzelhandelskonzept erfolgt i. d. R. in der Beteiligung eine
Abstimmung mit der Gibergeordneten Planungsebene (hier: Regionalverband Ruhr, kurz RVR) so-
wie mit anderen Schlisselakteuren (bspw. Industrie- und Handelskammer, Einzelhandelsver-

band, benachbarte Kommunen).

Dariber hinaus bietet ein Einzelhandelskonzept Investoren nach der Schaffung von verbindli-
chem Baurecht — wie bereits erwdhnt — Investitionssicherheit. Zudem kann der Einsatz von Stad-

tebaufordermitteln auch von der Umsetzung von Einzelhandelskonzepten abhangig sein.

Ein Einzelhandelskonzept ermdglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadti-
scher Ebene. Dabei stellt es zundchst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-

dungswirkung gegentiber Dritten dar.

Durch einen Beschluss des jeweiligen Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem
Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitpla-

nung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Im begriindeten Einzelfall kann die Kommune von den Vorgaben eines Einzelhandelskonzeptes
abweichen. Dies mindert jedoch das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und stellt letztlich

seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage.

vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13.
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3.

Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich

um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-

wertet wurde. Dariiber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten der Hansestadt We-

sel, des Statistischen Bundesamtes, des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-

Westfalen (IT.NRW) sowie von MB Research zur Verfligung.

Nachfolgend werden die im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Gutachtens durchgefiihr-

ten primarstatistischen Erhebungen in Kiirze vorgestellt.

' 4

Die Angebotssituation wurde durch eine flachendeckende Vor-Ort-Aufnahme der Ver-
kaufsflichen® aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Weseler Stadtgebiet erfasst.
Die Bestandserhebung des Einzelhandels® wurde im Januar und Februar 2019 durch-
geflihrt. Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der in Tabelle 1 angefiihrten Sortiments-
gruppen. Fir die Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die ein-

zelnen Sortimente den in nachfolgender Tabelle 1 aufgefiihrten Branchen zugeordnet:

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

Dabei ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne“ bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst nach der Definition des Statistischen Bundesamtes den Absatz von Waren an den Endverbraucher
ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.
Dennoch werden im Zuge der Fortschreibung der Sortimentsliste auch Aussagen zu den letztgenannten
Sortimenten getroffen.

GMAZSX
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Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Branche

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf,
Zeitungen / Zeitschriften

Biicher, Schreib- / Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Mobel, Einrichtung

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Optik / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2020

Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren,
Getranke, Spirituosen, Tabak

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie- / Apotheker- / Sanitdtswaren

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf, Zeit-
schriften

Blicher, Schreib-, Papierwaren, Biiroartikel (inkl. Bliromaschi-
nen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe,
Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hiite, Sport
(Sportbekleidung, -schuhe)

Elektrohaushaltsgerate, Telekommunikation (Telefon, Fax,
Mobil- und Smartphones), Unterhaltungselektronik (Audio, Vi-
deo, Spiele, Speichermedien, Foto), Informationstechnologie
(Computer, Drucker etc.)

Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mdbel (inkl. Mat-
ratzen), inkl. Gartenmobel, Badmabel, Spiegel, Kiichenmdobel /
-einrichtung, Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder, Heimtexti-
lien (Haus-, Tischwéasche, Bettwasche, Bettwaren, Gardinen,
Wolle, Stoffe), Leuchten und Zubehor

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

Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor, -beklei-
dung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Mu-
sikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Miinzen,
Stempel, Briefmarken, Ndhmaschinen)

Y 4 Dariiber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zu-

ordnung der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:

= zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Hansestadt Wesel

= stadtebaulich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und

Wohngebietsbezug mit Gewicht

= stadtebaulich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohn-

gebietsbezug

Y 4 Zur Darstellung wesentlicher Standortlagen des Einzelhandels in der Hansestadt Wesel

sind (iber den Einzelhandelsbesatz hinaus weitere Informationen Uber sonstige innen-

stadttypische Nutzungsstrukturen von Bedeutung. Zusatzlich zur Einzelhandelserhebung

erfolgte eine Aufnahme der Erdgeschossnutzungen in der Weseler Innenstadt und den

GMAZSX
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weiteren zentralen Versorgungsbereichen. Neben den genutzten Einheiten (z. B. Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistung) wurden dabei auch leerstehende Ladeneinheiten
in einer fortschreibungsfahigen Datei erfasst. Die Auswertung erfolgte auf Basis einer
kartografischen Darstellung. Die Ergebnisse der Kartierungen dienen u. a. als wichtige

Grundlage der sachgerechten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche.

Y 4 Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Weseler
Stadtgebiet analysiert und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf den zentralen
Lagen und Lebensmittelmarkt-Standorten, da es sich hierbei um potenzielle zentrale Ver-
sorgungsbereiche handeln kann.” Die Analyse der stidtebaulichen Situation stellt im Zu-
sammenwirken mit den vorhandenen Nutzungen einen unerlasslichen Arbeitsschritt fiir

eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune dar.

Y 4 Um die einzelnen Arbeitsschritte moglichst transparent zu halten und einen breiten
Konsens Uber zentrale Strategien und MaRnahmen der Einzelhandels- und Standort-
entwicklung herbeizufiihren, fand eine moderierte Form der Erarbeitung statt. Fir die
Erarbeitung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wurde ein projektbegleitender
Arbeitskreis, bestehend aus Vertretern der Hansestadt Wesel, aus Politik und Verwal-
tung, Vertretern der Bezirksregierung, der Industrie- und Handelskammer, des Einzel-

handelsverbandes sowie ortlicher Gewerbetreibender, eingerichtet.

4, Allgemeine Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Wesel kdnnen nicht losgelést von wesentli-
chen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen, die auch die

Standortwahl des Einzelhandels mafigeblich beeinflussen.

Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

Atmosphiére [ Stadtebau
Forderungen Ambiente
der Unternehmen 2b in die Mitte Kundenwiinsche
Handel mit Preis, Qualitat;
System Nahe, Erlebnis
Demografischer
Wandel alter, bunter, §
weniger
Wﬁt;b?we”” Pkw, zu Ful3, Rechtliche, planerische
AR per Rad Rahmenbedingen
Konkurrenz look, smell, Erreichbarkeit /
= Mobilitat

Internet

GMA-Darstellung 2020

vgl. Urteil des OVG MV vom 17.02.2016, Az.: 3 L 159/12.
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4.1 Grundziige der Entwicklungen auf der Angebotsseite

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird haufig unterschatzt; mit rund 527 Mrd. €
Jahresumsatz® (vgl. Abbildung 3) ist der Handel Deutschlands drittstirkste Wirtschaftsgruppe’;

etwa jeder sechste Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden.

Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland

(ohne KFZ, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)
514,0
i 1509 458,0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Nettoumsatz in Mrd. €

Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2019, GMA-Darstellung

Die Angebotsseite war in den letzten Jahren insbesondere durch folgende Entwicklungen gekenn-

zeichnet:

1. Verlangsamte Verkaufsflichenentwicklung: Im deutschen Einzelhandel war bis 2011 eine
beachtliche Verkaufsflachenexpansion zu beobachten (vgl. Abbildung 4). In den Folgejah-
ren hat sich der Verkaufsflachenzuwachs deutlich verlangsamt und war zwischenzeitlich
als Folge der Finanzkrise ab dem Jahr 2011 sogar kurzzeitig durch einen leichten Riickgang
gekennzeichnet. Deutlich zeigt sich die Finanzkrise in der Betrachtung des Einzelhandel-
sumsatzes. Hier ist 2009 ein Riickgang zu verzeichnen gewesen, der jedoch durch ein kon-
tinuierliches Wachstum schon bis 2011 wieder ausgeglichen werden konnte. Seitdem ist
der Konsum wieder hoch, jedoch treten —insbesondere seit Beginn dieses Jahrzehnts — die

Effekte des Onlinehandels hinzu (s. Punkt 4.).

Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2019.

Quelle: Destatis, Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen, 2018.
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Abbildung 4: Verkaufsflaichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2002 - 2018

Verkaufsfliche in Mio. m*
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1224 3221
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2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012* 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Quelle: Statistisches Bundesamt 2019, Handelsverband Deutschland (HDE) 2019, GMA-Darstellung
* v. a. aufgrund von Schlecker-FilialschlieBungen

2.

10

11

12

Starkerer Riickgang der Einzelhandelsbetriebe: Bereits seit Anfang der 1970er Jahre voll-
zieht sich im deutschen Einzelhandel ein bis heute anhaltender Strukturwandel, der v. a.
zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschafte geht. Aktuellen Untersuchungen zufolge nahm
der Anteil von Einzelunternehmen von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd. 20 % ab.'® Als
Gewinner zeigen sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Fran-
chisekonzepte, welche ihre groBenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vor-
teile nutzen. Der Onlinehandel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert. Bis 2030 kann
It. einer IFH-Studie in Nordrhein-Westfalen mit einem Riickgang der Einzelhandelsge-
schafte um 13.000 bis 20.000 gerechnet werden, das sind rd. 12 % bis 18 %. Dies ist neben
einer zunehmenden Verstadterung insbesondere auf den Online-Handel bzw. das Kon-

sumentenverhalten (i. W. die , Kanalpriferenzen der Konsumenten) zuriickzufiihren.!

Starker Wandel zwischen den Betriebstypen: Die Warenhauser und der Fachhandel ha-
ben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innenstidte vielerorts verloren®?. In den Innenstid-
ten wurden diese durch Handelsmarken (sog. ,,Retail Brands“) aus dem Textilbereich,
Elektronikmarkte und neuerdings auch Anbieter des taglichen Bedarfs (Drogeriewaren,
auch Nahrungs- und Genussmittel) abgelost. Auch Neuentwicklungen von Shoppingcen-

tern fanden — nicht zuletzt auch aufgrund des restriktiveren Planungsrechts an Griine-

GMA-Grundlagenforschung 2018.

Ministerium fur Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen
(Hg.): Handelsszenarien Nordrhein-Westfalen 2030, IFH Koln, 2019

Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flachenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt
begriindet, sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert
zeigt mit der in den 70er Jahren gestarteten Expansion der Warenhauser in die Kleinstadte und mit den
nicht erfillten wirtschaftlichen Erwartungen an Standorte in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung
zwei zentrale Ursachen fir den verhaltenen wirtschaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hessert:
Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland, Leipzig 2012, S. | ff.

GMALSX
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Wiese-Standorten — zunehmend in Innenstadten statt. Betrug der Anteil innerstadtischer
Shoppingcenter an allen Shoppingcentern bis 1990 ca. 47 %, wuchs ihr Anteil durch Neu-
eréffnungen auf ca. 85 % zwischen den Jahren 2011 und 2015.!3 Gerade die Shops in den
Centern traten in den Wettbewerb mit dhnlichen Textilangeboten in den Warenhausern.
Flr Shoppingcenter ist nach 40 Jahren erfolgreicher Marktbearbeitung aktuell ein deutlich

nachlassendes Wachstum und steigender Revitalisierungsbedarf zu beobachten.'*

Ein , neuer” starker Mitspieler — der Internethandel: Wahrend der stationare Einzelhan-
del zwischen 2008 und 2018 nur ein leichtes Plus verzeichnete, weist der Onlinehandel
eine jahrliche Wachstumsrate von 10 % und mehr auf. Flr das Jahr 2018 geht der Han-
delsverband Deutschland (HDE) von einem Nettogesamtumsatz fiir den Onlinehandel
von 53,2 Mrd. € aus (vgl. Abbildung 5). Vergleicht man diesen Wert mit dem Umsatz des
gesamten Einzelhandels fiir 2018, so liegt der Anteil des Onlinehandels bei rd. 10 %.
Allerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark. Wahrend im
Bereich Consumer-Electronics / Elektro und im Bereich Mode Werte von um die 30 % er-
reicht werden, liegt im Heimwerker- und Gartenbereich der Anteil lediglich bei unter 6 %.
Insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel und sonstige Waren des taglichen Bedarfs (so-
genannte Fast Moving Consumer Goods, kurz: FMCG), die einen GroRteil der Umsatze im
gesamten Einzelhandel reprasentieren, weisen mit rd. 2 % immer noch sehr geringe An-

teile im Onlinehandel auf (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 5: Entwicklung der Onlineumsétze in Deutschland

NettoumsatzinMrd. €

5140 5268

a778 4928

4s50,9 4580
4323 418,9 427,2 437,9 445,4
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I1zs |155 Izu |245 |281 I320 |5? 0,1 .d'd.
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

m Gesamtumsatz Einzelhandel 1 davon Umsatzanteil Onlinehandel

Quelle: EHI Retail Institute 2019, Handelsverband Deutschland (HDE) 2019, Statistisches Bundesamt 2019, GMA-
Berechnungen

13

14

Die Uberginge zwischen Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel sind mittlerweile nicht

mehr klar abgrenzbar. Viele (stationare) Einzelhandler bieten mittlerweile auch Onlineshops

Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2016

vgl. hierzu: GMA-Revitalisierung von 665 Einkaufszentren in Deutschland, Hamburg / Kéln 2018.
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an, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfligbar
sind. Ziel der sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verkniip-
fung der unterschiedlichen Vertriebskanale. Weiter ist in GroRstddten zu beobachten, dass
auch reine Online-Handler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein stationdres Netz

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

Abbildung 6: Onlineanteil je Branche am jeweiligen Gesamtmarkt 2016 — 2018 in Pro-
zent

Consumer Electronics [ Elektro

Fashion & Accessoires

Freizeit & Hobby

Biiro & Schreibwaren

Schmuck & Uhren

Gesundheit & Wellness

Wohnen & Einrichten

Heimwerken & Garten

FMCG*

2,2

m2016 ™ 2017 w2018

Quelle: HDE Online-Monitor 2018, 2019, GMA-Darstellung.

* Fast Moving Consumer Goods (FMCG): Guter des taglichen Bedarfs wie Nahrungsmittel, Hygieneartikel und

Tabakwaren

5. Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen: Neben Unternehmensprozessen
und gesellschaftlichen sowie demographischen Veranderungen hat die Neubewertung
von Standortfaktoren und Standortqualitdten durch Einzelhandelsunternehmen Veréan-
derungen der Handelslandschaft ausgel6st. Fiir die Entwicklung des Einzelhandels in den
Innenstadten und Ortszentren waren in den vergangenen Jahren folgende Trends festzu-

stellen:

= Die Konzentration im Einzelhandel fiihrte in Innenstadten und Ortszentren nicht
selten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes und zu einer Ausdiin-

nung des Versorgungsnetzes auf leistungsfahige, nachfragestarke Standorte. Als

18



Einzelhandelskonzept fur die Hansestadt Wesel 2020
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Gegentrend lasst sich die Entwicklung von City-Konzepten beobachten; diese funk-

tionieren jedoch nur in hochfrequentierten Innenstadten bzw. Stadtteilzentren.

= Die groRe Bedeutung des Onlinehandels hat in den deutschen Innenstadten bereits
zu Frequenzriickgangen und einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen ge-

fuhrt.

= Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kampfen. Hier treten
verstarkt Fluktuation, Mindernutzungen (z. B. durch Spielhallen) und Leerstands-

bildung auf.

= Die mittelstandischen Anbieter haben aus unterschiedlichen Griinden deutlich

ricklaufige Gesamtmarktanteile.

Wer wachst noch? — Der Lebensmitteleinzelhandel und Drogeriemarkte: Nahezu unbe-
eindruckt vom Onlinehandel — auch aufgrund der noch geringen Marktanteile in diesem
Segment!® —sucht immer noch der Lebensmitteleinzelhandel Standorte fiir neue Verkaufs-
stellen oder um altere Filialen neu aufzustellen. Die tragende Rolle bei der Nahversorgung
in Deutschland — so auch in Wesel — (ibernehmen dabei Supermarkte und Discounter, die
sich fest etabliert haben und die aktuell Giber einen Marktanteil im Lebensmittelsektor von
zusammen knapp 75 % aufweisen'®. Kleinere Lebensmittelgeschifte hingegen verzeichne-
ten einen deutlichen Bedeutungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleinen Lebens-
mittelgeschifte von ca. 11.200 im Jahr 2010 auf etwa 8.650 Geschifte in 2017Y.

Als Standorte fiir groRflachige Discounter, Supermarkte bzw. GroRe Supermérkte / SB-
Warenhauser werden i. d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten Indivi-
dualverkehr und mit groRen Stellplatzkapazitaten praferiert. Im Riickblick beglinstigte der
Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel lange die groBeren Zentren. In den einwoh-
nerschwacheren Gemeinden und Stadtteilzentren fand zundachst in vielen Fallen eine Aus-
diinnung des Nahversorgungsnetzes statt, was v.a. im landlichen Raum zu gréReren Weg-
strecken fiihrte. Mittlerweile ist mit der fortschreitenden Verdichtung der Filialnetze eine
gewisse Umkehrung dieses Trends zu beobachten. So riicken verstarkt auch kleinere Kom-
munen und Stadtteile in den Fokus der Betreiber (was ggf. eine Chance fiir die einwohner-

schwaécheren linksrheinischen Wohnplatze Ginderich und Blderich sein kénnte).

Jiingst hat der Anbieter DHL seine Partnerschaft mit dem Onlineanbieter Amazon Fresh gekiindigt, da er
in den kommenden Jahren keine wesentlichen Marktanteilsgewinne mehr erwartet, s. Lebensmittelzei-
tung, Amazon fahrt Fresh-Lebensmittel selbst aus, Artikel vom 23. August 2019.

Quelle: EHI K6In, handelsdaten aktuell 2017.
ebd.
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Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
(Auswahl)
. GroRBer Supermarkt /
Daten Discounter Supermarkt SB-Warenhaus
Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?
Sortiment 75 — 80 % Foodanteil 80 — 85 % Foodanteil 60 — 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 2.000 - 4.000 ca. 11.830 ca. 25.000 - 50.000
Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Stiick
Grundstick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevolkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2019, ca.-Werte

Eine dhnlich positive Entwicklung ist fiir die Drogeriewarenbranche zu beobachten.
Diese hat mit der Insolvenz des langjahrigen Marktfiihrers Schlecker 2012 wie keine
andere Branche im deutschen Einzelhandel eine Zasur erfahren, die bis heute nach-
wirkt. So istinsbesondere in landlichen Gebieten und Stadtteilen (z. B. in Blumenkamp,
Fliren und Biiderich) ein deutlich ausgediinntes Standortnetz vorzufinden, welches
dazu fiihrt, dass in vielen kleineren und mittleren Kommunen aktuell kein qualifiziertes
Angebot vorhanden ist. Seitdem ist ein starker Expansionsdrang der verbliebenen
Wettbewerber zu beobachten. Die Branche verzeichnete in den vergangenen Jahren
starke Zuwachse. Zwischen 2013 — 2017 hat sich die Zahl der Drogeriemarkte auf ca.
4.715 bzw. um 22 % erhoht.*®

Abbildung 7: Umsatzentwicklung und Anzahl der Drogeriemarkte in Deutschland (2008 —
2017)
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2019; GMA-Darstellung 2020

18 Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2019, S. 125.
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Neben Drogeriemarkten werden Drogeriewaren iiber den Lebensmitteleinzelhandel,
Fachdrogerien, Parfimerien, Reformhauser, Apotheken sowie Kauf- und Warenhauser
abgesetzt. Ein Blick auf die Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebs-
formen zeigt, dass lediglich ca. 45,3 % des Umsatzes auf Drogeriemarkte entfallt und
etwa ein Drittel (ca. 33,1 %) der Versorgung (iber Lebensmittelmarkte sichergestellt
wird (vgl. Abbildung 8). Die Drogeriemarkte dm, Rossmann und Miiller konnten ihren
Marktanteil in den vergangenen finf Jahren durch Expansion zwar weiter ausbauen,

in vielen Kommunen sind nach der Schlecker-Pleite jedoch weiterhin Handlungsbedarf

bzw. Ansiedlungspotenziale vorhanden.

Abbildung 8: Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebsform 2017

sonstige*; 21,6%

Vollsortimenter; 12,6%

Discounter; 20,5%

Drogeriemadrkte; 45,3%

*sonstige Vertriebslinien u. a. Parflimerien, Apotheken, Kauf- und Warenhduser. Quelle: Statista 2018; GMA-

Darstellung 2020

Drogeriemérkte in einer Dimensionierung von 600 bis 800 m? VK benétigen (je nach
Betreiber) ein Einzugspotenzial von ca. 10.000 bis 20.000 Einwohnern. Als Standorte

kommen neben 1a- und 1b-Innenstadtlagen und Einkaufszentren auch Fachmarktstan-

dorte in verkehrsglinstigen Lagen in Frage.

Tabelle 3: Die gro3ten Drogeriemarkunternehmen in Deutschland
Daten dm ROSSMANN Miiller BUDNI
KOWSKY
Filialen 1.916 2.104 529 182
Umsatz in Mrd. € (brutto) 7,75 6,41 3,02 0,49
Umsatz je Filiale in Mio. € (brutto) 4,0-4,1 3,0-3,1 5,7-5,8 2,6-2,7
durchschnittliche FilialgroBe in m? 600 570 1.270 520
Flachenproduktivitat in Euro/m? 6.720 5.390 4.490 5.260
Artikelzahl 12.500 17.000 bis 125.000 25.000

GMA-Zusammenstellung 2020 auf Basis von Unternehmensinformationen

GMALSX
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4.2 Grundziige der Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Die Nachfrageseite war in den vergangenen Jahren durch folgende wesentliche Entwicklungen

gekennzeichnet:

Y 4 Demographische Entwicklung: Gesellschaftliche sowie demographische Veranderun-
gen vollziehen sich mit groRer RegelmaRigkeit, genannt seien etwa die im Rahmen der
Demografieentwicklung prognostizierte Schrumpfung der Bevélkerung durch das nied-
rige Geburtenniveau, die steigende Lebenserwartung und die demographische Alte-
rung oder die wachsende Zahl der Haushalte begleitet von einer Verkleinerung der
durchschnittlichen HaushaltsgrofRRe.

Zudem verzeichnen Metropolregionen nach wie vor hohe Zuwanderungsgewinne, was
zu steigenden Mieten in den Kernstaddten flihrt, sodass letztlich auch die landlicheren
Rdaume und Kreisstadte in Pendeldistanz zu GroRstadten mit ihren glinstigeren Preisen
von einer neuen Suburbanisierungswelle profitieren. Da sich der Einzelhandel an der
lokalen Nachfrage orientiert, ist der kleinrdumlichen Analyse und Prognose der Kauf-

kraftentwicklung hohe Aufmerksamkeit zu schenken?®.

Y 4 Konsumentenverhalten im Wandel: Die starke Preisorientierung breiter Bevolke-
rungsschichten hat zu einer Absenkung des Qualitatsniveaus gefiihrt; gleichzeitig pro-
fitieren an manchen Standorten auch Anbieter des hochpreisigen Segments von einer
in einigen Bevolkerungsteilen gestiegenen Kaufkraft. Zudem Iasst sich der Kunde im-
mer weniger in feste Kategorien einpassen. Daher hat sich in den letzten Jahren der
Typus des ,,hybriden Verbrauchers” herausgebildet (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des
»hybriden“ Verbrauchers
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B Gerade groRraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhaltnisse nur unzureichend ab. Zu-

dem hat sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwie-
sen.
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Er erwirbt beim selben Einkaufsgang teure Markenware im Fachhandel und im An-
schluss Billigprodukte beim Discounter. Dies fiihrt —in Kombination mit der zunehmen-
den Mobilitat der Bevélkerung — zu einer deutlichen Reduzierung der Kundenbindung
im Einzelhandel, die wiederrum alternative Bezugsquellen wie z. B. den Onlinehandel

beglinstigt.

Aufgrund dieser unterschiedlichen und sehr vielschichtigen Entwicklungen auf der Angebots- und
Nachfrageseite wird die Handelsentwicklung in vielen Kommunen seit langem mit einem kom-
munalen Einzelhandelskonzept gesteuert. Um gewtlinschte Entwicklungen im Stadtgebiet positiv
begleiten und unerwiinschte Entwicklungen abwehren zu kdnnen, werden die zuldssigen Gebiete
far den Einzelhandel festgelegt und eine sortimentsgenaue Steuerung der Ansiedlung zusatzli-

cher Handelsflichen vorgenommen?,
4.3 Mittelfristige Entwicklungstrends

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

nung tragt.

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

fristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermalen darstellen:

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

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

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

der européischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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5.1

Showrooming und Vor-Ort-Digitalisierung

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

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

Verkaufsflaichen wachsen moderat

Der Zuwachs weiterer Verkaufsflachen verlief in den zurlickliegenden Jahren eher mo-
derat. In einigen Branchen sind Flachenbereinigungen festzuhalten; so wurden in den
vergangenen Jahren groRRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen,
Elektrofachmarkte eréffnen auf deutlich kleineren Flachen als noch vor 10 Jahren und

auch der stationare Schuhhandel spiirt die Konkurrenz des Onlinehandels.

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

Marktbedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.

Lebensmittelhandel im Wandel

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

Lieferdienst in einer bestimmten Zeitspanne nach Hause geliefert werden.

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

Marktanteile weiter ausbauen.

Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

Bauplanungsrecht

Die Raumordnung in Deutschland wird durch das sog. Gegenstromprinzip gepragt (vgl. Abbil-
dung 10):
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Abbildung 10: Gegenstromprinzip
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GMA-Darstellung 2020

Dabei muss sich die untere Planungsebene (kommunale Planung) an die Vorgaben der Gberortli-
chen Planung (Bundesraumordnung, Landes- und Regionalplanung) halten. Im Gegenzug haben
die Kommunen jedoch auch Mitsprache- und Beteiligungsrechte bei der Erstellung der Gberdortli-
chen Planung. Zudem konnen sie durch die Aufstellung von Bauleitpldnen und bspw. eines Ein-
zelhandelskonzeptes (hier v. a. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche und ortsspezifische

Sortimentsliste) das Planungsrecht spezifizieren.

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

dabei sind zunéachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:
5.1.1 Gebiete mit Bebauungspldanen (§ 30 BauGB)

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

allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

Y 4 Sie sind zuldssig in Kleinsiedlungsgebieten, allgemeinen und besonderen Wohngebie-
ten sowie in Urbanen Gebieten, Kern-, Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten
(88§ 2, 4 bis 9 BauNVO).

J In reinen Wohngebieten kdnnen sie als Ausnahme zugelassen werden (§ 3 BauNVO).
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Flr EinzelhandelsgroRRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stddtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen sind aul3er in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Re-

gelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

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

dann:

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

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

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal$ der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart
der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB
diirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann

vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Regelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfiillen einer
Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-
gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stddtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
zu ermoglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitats-

erhalt dienen.

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

werden koénnen.
5.1.3 Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Gemeinden

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

der auch deren Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestdanden sind insbesondere die moglichen Férderungen fir baulich in-
vestive MaRnahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung sind Fordermdglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstiickseigentiimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesub-

stanz weitergegeben werden kénnen.
5.2 Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist am 25. Januar 2017 im Gesetz-
und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen veroffentlicht worden, nachdem der
Landtag am 14.12.2016 dem Planentwurf zugestimmt hatte. Am 08. Februar 2017 trat der LEP
NRW in Kraft. Dieser gibt fir grofflachige Einzelhandelsentwicklungen in Nordrhein-Westfalen

vor:
,,6.5 GroBflachiger Einzelhandel
Ziele und Grundsatze

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

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

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

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

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

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

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaR Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).”
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Abbildung 11: Regelung gemaR LEP NRW fiir groBflachigen Einzelhandel mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten
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GMA-Darstellung 2020

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

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

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

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

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

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

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

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

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aulRerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
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zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflaiche betragt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

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

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

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

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

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

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

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

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-
7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie
zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten den Festlegungen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”
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Der Entwurf des in Aufstellung befindlichen Regionalplans fiir das Verbandsgebiet des Regional-
verbands Ruhr?! (RVR) legt dariiber hinaus keine Ziele und Grundsitze fiir groRflachigen Einzel-

handel fest, die iber die landesplanerischen Regelungen hinausgehen.

Dort werden folgende weitergehende bzw. vom LEP NRW abweichende Regelungen getroffen:

,»,1.11-9 Grundsatz Einzelhandelskonzepte: Zur Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung, zur Starkung der Zentren und Stadtteilzentren sowie zur re-
gionalen Abstimmung (berdrtlich bedeutsamer Planungen MalRnahmen im Bereich
Einzelhandel sollen die Kommunen kommunale und regionale Einzelhandelskonzepte
erarbeiten und regelmaRig fortschreiben.

1-11-11 Grundsatz Abstimmung zentraler Versorgungsbereiche: Vorhandene zent-
rale Versorgungsbereiche sollen gestarkt und die geplante Erweiterung bestehender
zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Ziel 1.11-2, Satz 1 [Standorte des groffla-
chigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versor-
gungsbereichen, s. Ziel 6.5-2 LEP NRW, Satz 1; Anm. der GMA] sollen mit der Regional-
planungsbehorde abgestimmt werden.

1.11-12 Grundsatz Anbindung an den OPNV: Die Darstellung und Festsetzung von
Kerngebieten und Sondergebieten flr Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO soll an
Standorten erfolgen, die an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen sind.
Vorhaben, die aufgrund des Umfangs ihrer Verkaufsflachen oder der Art ihrer Sorti-
mente ein besonders hohes Besucheraufkommen erwarten lassen, sollen nur an
Standorten geplant werden, die an den 6ffentlichen Schienenpersonennahverkehr an-
gebunden sind.”

Der in Aufstellung befindliche Regionalplan Ruhr fiir das Verbandsgebiet des Regionalverbands
Ruhr wird den GEP '99 ablosen.

5.3 Europarechtlicher Regelungsrahmen

Die Steuerung des Einzelhandels erfolgt maRgeblich durch die landes- und regionalplaneri-
schen Regelungen sowie auf kommunaler Ebene durch den Erlass der entsprechenden Bau-
leitplane. Mit dieser nationalen Regulierung gehen zwangslaufig auch Einschrankungen der

Vorhabentrager einher, die sich auch an
Y 4 der Niederlassungsfreiheit nach Art. 49ff. AEUV sowie

Y 4 an Art. 14 der EU Dienstleistungsrichtlinie (Richtlinie 2006/123/EG Uber Dienstleistungen

im Binnenmarkt)

zur Herstellung eines Gemeinsamen Marktes innerhalb der Europadischen Union (EU) messen

lassen mussen.

2 Regionalverband Ruhr, Regionalplan fiir das Verbandgebiet des Regionalverbandes Ruhr, Entwurf — Stand

April 2018, Anlage 1 zu Drucksache Nr. 13 / 1091.
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Die Niederlassungsfreiheit gem. Art. 49 AEUV umfasst die Aufnahme und Ausiibung selbst-
standiger Erwerbstéatigkeit sowie die Grindung und Leitung von Unternehmen. Sie verbietet
nach standiger Rechtsprechung des EuGH jede nationale Regelungen, die aus Griinden der
Staatsangehorigkeit diskriminiert oder ohne Diskriminierung geeignet ist, die Ausibung der
Niederlassungsfreiheit zu beschrianken.?? Die Niederlassungsfreiheit enthalt somit nicht nur ein
Diskriminierungs-, sondern auch ein Beschrankungsverbot. Dabei liegt eine Beschrankung vor,
wenn die von einem Mitgliedsstaat getroffenen Mallnahmen, die — obwohl sie unterschiedslos
anwendbar sind — den Marktzugang von Unternehmen aus anderen Mitgliedsstaaten beein-

trachtigen und damit den innergemeinschaftlichen Handel behindern.

Die deutsche Verpflichtung zur Einholung einer Baugenehmigung stellt mithin dann eine fir die
Niederlassung relevante Beschrankung dar, wenn das Unternehmen fir die Ausfiihrung seiner
Tatigkeit eine Betriebsstatte bendtigt, deren Errichtung oder Unterhaltung an den Erlass einer
Genehmigung gebunden ist. Da eine Baugenehmigung im Grundsatz nur dann erteilt wird,
wenn sie den geltenden 6ffentlich-rechtlichen Regelungen nicht widerspricht, fallen mittelbar
auch die weiter oben dargestellten nationalen Regelungen des Planungsrechts in den Anwen-
dungsbereich der Niederlassungsfreiheit. Denn die landesplanerischen Regelungen stellen die
Voraussetzungen auf, unter denen auf kommunaler Ebene ein Bebauungsplan erlassen werden

kann, welcher seinerseits die Erteilung einer Baugenehmigung beeinflusst.

Entsprechend der verfassungsrechtlichen Systematik reicht allein ein Eingriff in die Niederlas-
sungsfreiheit fir die Unzuldssigkeit der nationalen Regelungen nicht aus. Vielmehr kénnen Ein-
griffe in die europaisch gewahrleisteten Grundfreiheiten gerechtfertigt sein. Von besonderer
Bedeutung fiir die Rechtfertigung eines Eingriffs ist der ungeschriebene Rechtfertigungsgrund
der zwingenden Griinde des Allgemeininteresses, wie etwa der Umweltschutz, der Verbrau-
cherschutz, aber auch eine geordnete Stadt- und Raumplanung. Dariiber hinaus missen die
nationalen Regelungen dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit geniligen, d. h. sie miissen vor

allem geeignet und erforderlich zur Erreichung des verfolgten Ziels sein.

Weitere konkrete europarechtliche Vorgaben fir die Erteilung einer Baugenehmigung enthalt
auf Ebene des europaischen Sekundarrechts Art. 14 Abs. 5 der EU Dienstleistungsrichtlinie.
Danach dirfen die Mitgliedstaaten die Aufnahme oder Ausiibung einer Dienstleistungstatigkeit

in ihrem Hoheitsgebiet nicht von einer der folgenden Anforderungen abhangig machen:

Y 4 einer wirtschaftlichen Uberpriifung im Einzelfall, bei der die Erteilung der Genehmigung
vom Nachweis eines wirtschaftlichen Bedarfs oder einer Marktnachfrage abhangig ge-

macht wird, oder

2 EuGH, Urt. v. 14.10.2004, Rs. C-299/02, Slg. 2004, 1-9761; EuGH, Urt. v. 21.04.2005, Rs. C-140/03, Slg.
2004, 1-3177.
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Y 4 der Beurteilung der tatsdchlichen oder moglichen wirtschaftlichen Auswirkungen der Ta-

tigkeit oder

Y 4 der Bewertung ihrer Eignung flr die Verwirklichung wirtschaftlicher, von der zustandi-

gen Behorde festgelegter Programmziele.

Auch das aus Art. 14 der Dienstleistungsrichtlinie folgende Beschrankungsverbot betrifft aller-
dings nicht solche Planungserfordernisse, die keine wirtschaftlichen Ziele verfolgen, sondern

zwingenden Griinden des Allgemeininteresses dienen.

In einer vielbeachteten Entscheidung hat der Europdische Gerichtshofs (EuGH) vom 30. Januar
2018 zu einem niederldndischen Fall (Visser Appingedam)? entschieden, dass die européische
Dienstleistungsrichtlinie (2006/123/EG) auch auf Bauleitplane anzuwenden ist, in denen Ein-
zelhandelsnutzungen beschrankt werden. Im Kern ging es bei dem beklagten Bebauungsplan
der Gemeinde Appingedam um eine Beschrankung der Handelsnutzungen auf ,,Waren mit gro-
Rem Platzbedarf” (die in Deutschland in Einzelhandels- und Zentrenkonzepten als ,nicht-zen-

IM

trenrelevanter Einzelhandel” benannt werden). Ein Eigentimer im Plangebiet wollte hingegen
einen Discountmarkt fir Bekleidung und Schuhe er6ffnen und ging gegen den Bebauungsplan

vor.

Ausgehend von der Pramisse, dass — wie etwa auch im Umweltrecht — das europdische Recht
bei stadtebaulichen Belangen lber dem deutschen Recht steht, konnen fiir die sachgerechte

Zulassung und Steuerung des Einzelhandels folgende Kernpunkte festgehalten werden:

Y 4 Die planenden Kommunen missen Abstand nehmen von der Bedirfnisprifung, d. h. es

ist nicht entscheidend, ob ein regionaler Teilmarkt bereits gesattigt erscheint,

Y 4 die Planungstrager diirfen mogliche Anbieter nicht diskrimieren, d. h. einzelne Anbieter

dirfen nicht willkirlich besser gestellt werden als andere, und

Y 4 beim Einsatz der Instrumente ist die Erforderlichkeit und VerhaltnismaRigkeit zu prifen,
wenn Einzelhandel oder Dienstleistungen gesteuert werden (insbesondere ist auch zu
priifen, ob die Ziele der Einzelhandelssteuerung mit den eingesetzten Instrumenten auch

erreicht werden konnen).

Im Ergebnis dirfen europarechtliche Vorgaben von den Plangebern nicht auRer Acht gelassen
werden, letztlich sind Eingriffe in europdische Freiheiten jedoch durch die zwingenden Griinde
der Raumordnung und Raumplanung einer Rechtfertigung zuganglich. Das vorliegende Kon-
zept (und demnach auch die Bebauungspléne, die an das Konzept angepasst werden) steht im

Einklang mit den o. g. europdischen Vorgaben.

3 Urteil des Européischen Gerichtshofs (EuGH) vom 30.01.2018, C-31/16.
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Il. Einzelhandel in Wesel

1. Rahmenbedingungen und Strukturdaten der Hansestadt Wesel

Die am Niederrhein gelegene Hansestadt Wesel ist Verwaltungssitz des gleichnamigen Krei-
ses und wird im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen als Mittelzentrum ausgewie-
sen. An das Stadtgebiet von Wesel grenzen die Mittelzentren Hamminkeln, Voerde (Nieder-
rhein), Rheinberg, Xanten und Rees sowie die Grundzentren Hiinxe und Alpen an. Dariber
hinaus liegen mit dem Oberzentrum Duisburg und den Mittelzentren Bocholt, Oberhausen
und Kleve weitere Einkaufsstadte in einer Entfernung von rd. 20 — 30 km. Wesel ist demnach
starken Wettbewerbswirkungen mit den umliegenden Mittel- und Oberzentren ausgesetzt,
stellt aber auch gleichzeitig die groRte Stadt innerhalb eines Radius von 30 km dar und tber-

nimmt somit in Teilen auch Versorgungsfunktionen fiir die benachbarten Kommunen.

In der Hansestadt Wesel leben derzeit knapp 61.500 Einwohner.?* Siedlungsstrukturell setzt
sich die Stadt aus fiinf Stadtteilen — Wesel, Fliiren, Obrighoven / Lackhausen, Bislich und B-
derich — zusammen. Bevolkerungsstarkster Stadtteil ist dabei Wesel mit etwa 61 % bzw. rd.
37.760 Einwohnern. Danach folgt der Stadtteil Obrighoven / Lackhausen mit rd. 10.750 Ein-
wohner, was einem Anteil von 18 % entspricht. Die Stadtteile Fliiren, Bislich und Biiderich sind
bereits sehr landlich gepragt, dort leben rd. 2.510 bzw. 5.720 Einwohner (4 % bzw. 9 %). Die
flnf Stadtteile sind insgesamt 17 Wohnplatze unterteilt (s. Tabelle 4).

Im Zeitraum zwischen 2012, dem Jahr der letzten Erstellung des Einzelhandelskonzeptes, und
2018 ist die Bevélkerung der Hansestadt Wesel leicht um rd. 0,2 % gestiegen.? Fiir die Bevdlke-
rungsentwicklung bis zum Jahr 2025 geht der Landesbetrieb Information und Technik (IT.NRW)
von einem leichten Bevélkerungsriickgang fiir Wesel von rd. - 1,9 % aus.?® Im gesamten Kreis We-
sel war in der Vergangenheit seit 2012 ebenfalls eine leichte Bevolkerungszunahme zu beobach-
ten (+ 0,3 %). Auch hier wird sich dieser Entwicklungstrend mittelfristig noch fortsetzen (Bevolke-

rungsprognose 2025 fiir den Kreis Wesel - 1,1 % gegeniiber 2018).

Die Uberortliche verkehrliche Erreichbarkeit der Hansestadt Wesel wird im Wesentlichen
Uber die Bundesautobahn A 3 (Arnhem — Duisburg — Koéln) tGber die am 6stlichen Stadtrand
gelegene Ausfahrt Wesel gesichert. Aus westlicher Richtung ist zudem die Bundesautobahn
A 57 (Nijmegen — Krefeld — KéIn) anzuflihren, an die Giber die BundesstralRe B 58 eine Anbin-
dung in der Gemeinde Alpen (Anschlussstelle Alpen) in ca. 10 km Entfernung besteht. Dar-

Uber hinaus ist Wesel Gber die durch das Stadtgebiet verlaufenden BundesstraRen B 8, B 58

24 Quelle: Landesbetrieb Information und Technik (IT.NRW), Stand: 01.01.2018, nur Hauptwohnsitze.

s Quelle: Landesbetrieb Information und Technik (IT.NRW), jeweilige Jahre, Basis Zensus 2011, nur Haupt-

wohnsitze.

26 Quelle: Landesbetrieb Information und Technik (IT.NRW), Bevélkerungsprognose NRW kreisangehdrige

Gemeinden 2018 — 2040, Basisjahr 2018.
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und B 70 verkehrsgiinstig aus den Umlandkommunen erreichbar, wobei als Verbindung liber
den Rhein insbesondere die Niederrheinbriicke Wesel (B 58) fungiert. Innerhalb des Stadtge-
bietes gibt es drei Bahnhofe (Wesel Bf, Wesel Feldmark Bf und Blumenkamp Bf), die von
mehreren Regionalexpress- und Regionalbahnlinien bedient werden. Die weiteren Stadtteile
sind mit dem OPNV in Linienbussen erreichbar. Uber das gut ausgebaute StraRennetz sind
sowohl der Flughafen Diisseldorf (ca. 55 km) und der Niederrhein-Weeze (ca. 40 km) in unter

einer Stunde erreichbar.

Tabelle 4: Wohnbevélkerung der Hansestadt Wesel nach Stadtteilen und Wohnplatzen
Stadtteil Nr. / Wohnplatz Einwohner Anteil
1 Wesel 11 Altstadt 14.634 24 %
12 Feldmark 10.214 17 %
13 Blumenkamp 2.647 4%
14 Fusternberg 5.047 8%
15 Schepersfeld 4901 8%
16 Lippedorf 314 <1%
Stadtteil Wesel gesamt 37.757 61 %
2 Fliiren 21 Fluren 4.686 8%
Stadtteil Fliiren gesamt 4.686 8%
3 Obrighoven- 31 Lackhausen 3.045 5%
Lackhausen 3, gprighoven 4.866 8%
33 Wittenberg 2.838 5%
Stadtteil Obrighoven-Lackhausen gesamt 10.749 18 %
4 Bislich 41 Bislich-Land 457 <1%
42 Bergerfurth 117 <1%
43 Bislich-Ortskern 1.668 3%
44 Diersfordt 268 <1%
Stadtteil Bislich gesamt 2.510 4%
5 Biiderich 51 Werrich / Perrich 528 <1%
52 Ginderich 1.767 3%
53 Buderich 3.425 6 %
Stadtteil Biiderich gesamt 5.720 9%
Gesamtes Stadtgebiet 61.422 100 %

Quelle: Einwohnermelderegister der Hansestadt Wesel, Stand: 31.12.2019; nur Hauptwohnsitze; GMA-Berech-
nungen 2020

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort betrug Mitte 2018 in

der Hansestadt Wesel 23.710 Personen.?” In den vergangenen Jahren verlief die wirtschaft-

liche Entwicklung positiv, die Zahl der Beschaftigten stieg seit 2012 (rd. 20.830 Personen) um

27 Bundesagentur fur Arbeit, Stichtag: 30.06.2018.
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ca. 14 % an. Zugleich weist die Stadt einen positiven Pendlersaldo auf; so stehen rd. 14.350
Einpendlern ca. 12.580 Auspendler gegentiber. Dies zeigt, dass die Hansestadt Wesel sowohl
als Arbeitsplatz- als auch als Wohnstandort mit kurzen Pendlerwegen in die Rheinschiene

(u. a. DUsseldorf, Krefeld, Duisburg) geschatzt wird.

Das Kaufkraftniveau liegt in Wesel im Bundesdurchschnitt bzw. auf einem nur leicht unter-
durchschnittlichen Niveau (99,1).28 Fiir 2019 weist die Stadt Wesel den Kaufkraftindex mit

97,0?° und damit ein dhnliches Niveau.
Ubersicht 1:  Strukturdaten der Hansestadt Wesel

Merkmal Daten

Einwohner! 61.422
Bisherige Einwohnerentwicklung 2012 — 20182 +0,2 %
Einwohnerprognose 2018 — 20252 -1,9%

Zentralortliche Funktion Mittelzentrum

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau 20183 Bundesdurchschnitt = 100

- Hansestadt Wesel durchschnittlich (99,1)
- Kreis Wesel durchschnittlich (99,5)
- Regierungsbezirk Disseldorf leicht Giberdurchschnittlich (101,0)
- Land NRW durchschnittlich (99,7)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
am Arbeitsort 30.06.2018* 23.709

Beschiftigtenentwicklung 2012 — 2018*

- Hansestadt Wesel steigend (+ 13,8 %)
- Kreis Wesel steigend (+ 12,6 %)
- Regierungsbezirk Disseldorf steigend (+ 11,9 %)
- Land NRW steigend (+ 13,3 %)
Pendlersaldo 2018* +1.766

Arbeitslosenquote Dezember 2019*

- Geschaftsstellenbereich Wesel 53%
- Land NRW 6,4 %
- Deutschland 4,8%

! Hansestadt Wesel, Stand: 31.12.2019, Hauptwohnort / 2IT.NRW, nur Hauptwohnsitze / 3 MB Research
2018 /% Bundesagentur fiir Arbeit, Niirnberg; GMA-Zusammenstellung 2020 (ca.-Werte, gerundet)

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

Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bun-
desdurchschnitt liegendes Niveaus hin.

2 Quelle: Gesellschaft fiir Konsumforschung, Nirnberg (GfK GeoMarketing GmbH). Die Kaufkraftindizes

wird auf Basis des Einkommenssteueraufkommens berechnet und kénnen daher in Abhéngigkeit von der
Hochrechnungsmethode zwischen den einzelnen Anbietern (leicht) voneinander abweichen. Ein Rick-
gang zwischen den Jahren 2018 und 2019 ist daraus nicht zwingend abzuleiten.
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Karte 1: Lage der Hansestadt Wesel und zentral6rtliche Funktion

Legende

Zentrenkategorie

. Grundzentrum

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2019
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2. Einzelhandelsbestand in der Hansestadt Wesel
2.1 Gesamtstadt

Im Januar und Februar 2019 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Vollerhebung des Einzelhandels
in Wesel durchgefiihrt (vgl. Tabelle 5). Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in der Hansestadt

Wesel insgesamt:

Y 4 342 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks

Y 4 ca. 112.735 m? Verkaufsflache

Y 4 ca. 361,5 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

Y 4 114 Betriebe (= ca. 33 % aller Betriebe)*°

Y 4 ca. 26.240 m? Verkaufsfliche (= ca. 23 % der Gesamtverkaufsfliche)3!
J ca. 144,3 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 40 % des Gesamtumsatzes)
Auf Nichtlebensmittel entfallen:

Y 4 228 Betriebe (= ca. 67 % aller Betriebe)

Y 4 ca. 86.495 m? Verkaufsflache (= ca. 77 % der Gesamtverkaufsfliche)

Y 4 ca. 217,3 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 60 % des Gesamtumsatzes)

30 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt, ohne Hofladen

bereinigte Werte; Umsétze und Verkaufsflachen (Lebensmittelmarkte ab. 1.500 m?, Nichtlebensmittelan-
bieter ab 800 m2) der Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet.
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Branchen (Gesamtstadt Wesel)
Branche Betriebe* Verkaufsfliche** Umsatz** (brutto)
abs. in% in m? in% in Mio. € in%

Nahrungs- und Genussmittel 114 33,3 26.240 23,3 144,3 39,9
Gesundheit, Kérperpflege 28 8,2 3.485 3,1 23,4 6,5
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 23 6,7 3.565 3,2 11,7 3,2
kurzfristiger Bedarf insgesamt 165 48,2 33.290 29,5 179,3 49,6
Bicher, Schreib- / Spielwaren 11 3,3 3.195 2,8 11,7 3,2
Bekleidung, Schuhe, Sport 51 14,9 19.325 17,1 64,1 17,7
mittelfristiger Bedarf insgesamt 62 18,2 22.520 20,0 75,9 21,0
Elektrowaren, Medien, Foto 22%** 6,4 2.920*** 2,6 15,3*** 4,2
Hausrat, Einrichtung, Mobel 27 7,9 20.655 18,3 33,9 9,4
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 15 4,9 28.075 24,9 38,0 10,5
Optik / Uhren, Schmuck 21 6,1 1.510 1,3 7,7 2,1
Sonstige Sortimente**** 30 8,8 3.765 3,3 11,4 3,2
langfristiger Bedarf insgesamt 115 33,6 56.925 50,5 106,4 29,4
Nichtlebensmittel gesamt 228 66,6 86.495 76,7 217,3 60,1
Einzelhandel insgesamt 342 100 112.735 100 361,5 100

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt; ohne Hofladen

*k bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflichen (ab. 1.000 m?) und Umsitze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet

ok ohne Saturn Elektrofachmarkt (im Marz 2019 geschlossen)
*¥*x*  sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
GMA-Erhebungen Januar / Februar 2019, eigene Berechnungen 2019 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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2.2 Stadtteile

In Wesel entfillt der grofRte Anteil des Einzelhandelsbestandes auf die Kernstadt (= Stadtteil We-
sel) und hier insbesondere den Wohnplatz Altstadt, in dem die Innenstadt liegt. Dariber hinaus
ist in dem Stadtteil Obrighoven / Lackhausen ein nennenswerter Einzelhandelsbesatz vorzufin-
den. In den weiteren Stadtteilen Bislich und Biiderich beschrankt sich der Einzelhandel auf Be-

triebe zur Grundversorgung (vgl. Tabelle 6).

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen
Stadtteil Betriebe Verkaufsflache* Umsatz* (brutto)
(davon Wohnplatz) abs. in % in m? in%  inMio.€ in%
1 Wesel 263 77 56.895 50 207,2 57
davon 11 Altstadt 193 56 35.615 32 131,3 36
davon 12 Feldmark 32 9 11.230 10 41,9 12
davon 13 Blumenkamp 4 1 120 <1 1,3 <1
davon 14 Fusternberg 17 5 2.445 2 9,0 2
davon 15 Schepersfeld 17 5 7.485 7 23,7 7
2 Fliiren 8 2 1.305 1 53 1
3 Obrighoven / Lackhausen 50 15 52.365 46 138,7 38
davon 31 Lackhausen 7 2 2.330 2 16,6 5
davon 32 Obrighoven 23 8 42.025 37 104,5 29
davon 33 Wittenberg 17 5 8.010 7 17,6 5
4 Bislich 1 <1 n. a. <1 n. a. <1
5 Biiderich 20 6 2.150 2 10,0 3
davon 52 Ginderich 4 1 610 1 2,3 1
davon 53 Biderich 16 5 1.540 1 7,7 2
Einzelhandel insgesamt 342 100 112.735 100 362 100

* bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflaichen (ab 800 m?) und Umsé&tze von Mehrbranchenunternehmen wurden den
jeweiligen Branchen zugeordnet / n.a.=nicht ausweisbar; GMA-Erhebungen Januar / Februar 2019 (ca. Werte,
gef. Rundungsdifferenzen)

Fiir die einzelnen Stadtteile sind folgende Aspekte zusammenzufassen:3?

Y 4 Im Stadtteil Wesel stellt die Innenstadt die wichtigste Einzelhandelslage dar. Als we-
sentliche Magnetbetriebe sind hier im Innenstadtbereich Galeria Karstadt / Kaufhof
(Warenhaus) sowie die Textilkaufhduser C&A und Mensing zu nennen. Daneben Uber-
nehmen in der Innenstadt mit Rewe (Supermarkt), Aldi (Lebensmitteldiscounter) so-
wie dm und Rossmann (jeweils Drogeriemarkte) auch einige Nahversorger wesentliche

Frequenzfunktionen. Mit der SchlieBung des Elektrofachmarktes Saturn im Mérz 2019

32 Hofladen und Wochenmarkte sind in den Bestandsdaten nicht enthalten, werden allerdings qualitativ bei

der Bewertung der Einzelhandelssituation in Wesel bzw. in den Weseler Stadtteilen und bei der Erarbei-
tung des Einzelhandelskonzeptes beriicksichtigt.
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ist ein wichtiger Magnetbetrieb des langfristigen Bedarfsbereiches am Standort Espla-
nade / KreuzstraRe weggefallen.® Insgesamt sind im Stadtteil Wesel rd. 112.735 m?

Verkaufsflache ansassig, wovon ein GroRteil (rd. 77 %) auf Nonfoodsortimente entfallt.

Im Stadtteil Fliren sind insgesamt 1.305 m? Verkaufsfliche vorhanden, davon entféllt
mit rd. 1.100 m? (83 %) der GroRteil auf Nahrungs- und Genussmittel. Dies ist v. a. auf
den Rewe Supermarkt in Fliren am Markt zuriickzufiihren. Dort (ibernimmt er wich-
tige Frequenzfunktionen fir einige weitere kleinflachige Betriebe, insbesondere zur

Nahversorgung im nordwestlichen Stadtgebiet.

Im Stadtteil Obrighoven / Lackhausen ist der GroRteil der autokundenorientierten Ein-
kaufslagen verortet. Insgesamt sind hier 52.365 m? Verkaufsfliche und damit mehr als
in der Innenstadt Wesel (ca. 32.500 m?) ansassig, davon alleine rd. 40.840 m? im Ge-
werbegebiet Rudolf-Diesel-Strale und Robert-Bosch-Stral3e (v. a. real SB-Warenhaus,
Hagebau Bau- und Heimwerker- / Gartenmarkt). Aufgrund der Angebotsdominanz in
dezentralen Standortlagen ist der Einzelhandelsbesatz in den drei Wohnplatzen Lack-
hausen, Obrighoven (inkl. Lauerhaas) sowie Wittenberg nur rudimentar ausgepragt.
Hier Glbernehmen jeweils ein Edeka-Markt in Lackhausen und Lauerhaas die Nahver-
sorgung der Bevolkerung als Vollsortimenter sowie in Wittenberg ein Netto Lebens-

mitteldiscounter, erganzt um einige wenige kleinteilige Betriebe der Nahversorgung.

Im Stadtteil Bislich ist mit einer Backerei im Ortskern Bislich nur ein sehr rudimentarer
Besatz vorhanden, der um einige ergdnzende Nutzungen (u. a. Arzt, Versicherung)
komplettiert wird. Die Gesamtverkaufsflachenausstattung belduft sich auf unter 50

m?2.

Im Stadtteil Biiderich, der die Wohnplatze Werrich / Perrich sowie Ginderich und Bii-
derich umfasst, ist der Grof3teil der Gesamtverkaufsflaiche ebenfalls dem Lebensmit-
telsegment zuzuordnen (ca. 1.490 m? bzw. rd. 69 %). Hier Gbernehmen zwei nicht
grol¥flachige Lebensmittelmarkte mit Edeka in Ginderich sowie Penny in Biderich
wichtige Nahversorgungsfunktionen. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot insbe-

sondere im Wohnplatz Bliderich um 15 weitere kleinteilige Betriebe.

Neben dem erfassten kleinteiligen Einzelhandel erganzen im gesamten Stadtgebiet

auch Hofladen das Angebot in den insbesondere landlich gepragten Stadtteilen.

Es bestehen Planungen, die Flache mit einem Edeka Supermarkt nachzubelegen.

GMAZSX
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Karte 2: Einzelhandelsbestand in den Stadtteilen nach Bedarfsstufen
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Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung 16;
GMA-Bearbeitung 2018
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2.3  Entwicklung des Einzelhandelsbestandes in Wesel seit 2006
2.3.1 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes insgesamt

Nachfolgend wird eine vergleichende Betrachtung und Bewertung mit den Einzelhandelsdaten
aus den Jahren 2006 und 20123* vorgenommen. Es ist zu beriicksichtigen, dass die GMA z. T. eine
andere Branchensystematik verwendet. AuBerdem standen der GMA keine Altdaten zum Einzel-
handelsbestand im Jahr 2006 auf einzelbetrieblicher Ebene zur Verfligung. Eine Vergleichbarkeit

wurde so gut wie moglich hergestellt.

Insgesamt ist in der Hansestadt Wesel zwischen den Jahren 2006 und 2019 ein nur leichter Rick-
gang der Zahl der Einzelhandelsbetriebe bei einem gleichzeitigen Verkaufsflaichenwachstum zu
beobachten gewesen. Wahrend 2006 noch 353 Einzelhandelsbetriebe in Wesel vorhanden wa-
ren, ging diese Zahl bis 2019 um rd. — 3 % an auf 342 Betriebe zurlick. Bei der Verkaufsflache hat
seit 2006 hingegen ein Anstieg um Gber 10.000 m? (rd. + 10 %) stattgefunden, wenngleich diese
seit 2012 wieder leicht rlcklaufig war. Die positive Verkaufsflichenentwicklung seit 2006 insge-
samt ist insbesondere auf Entwicklungen im Nahrungs- und Genussmittelsegment sowie bei Be-

kleidung / Schuhe / Sport zurlickzufiihren.

Tabelle 7: Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Wesel seit 2006 (Gesamtstadt)
Verdnde- Tendenz
Daten 2006 2012 2019 rung 2006 -
2006 - 2019
2019
Einwohner 61.828 62.319 61.493 -335 >
Anzahl der Betriebe 353 346 342 -11 > 4
Anzahl der Betriebe
je 1.000 Einwohner >7 >6 >6 -01 >
Verkaufsfliche in m? 102.350 120.640 112.735 +10.385 r
. Ly
verkaufsflache in m 1,66 1,94 1,84 +0,22 2
je Einwohner
Durchschnittlich
urenschnitticne 290 349 330 +40 2
BetriebsgroRe in m
2 =Verianderung um > + 5 %; N = Verdnderung um < - 5 %; =2 = Veranderung zwischen - 5 % bis + 5 %

Quelle: GMA-Erhebung 2019, Einzelhandelskonzepte der Hansestadt Wesel 2006 / 2012, GMA-Berechnungen.

2.3.2 Entwicklung des Einzelhandelsbestands nach Branchen

In Bezug auf die Verkaufsflachenentwicklung der einzelnen Branchen sind folgende Aspekte fest-

zustellen:

34 Planquadrat, Einzelhandelskonzept Stadt Wesel, 2006 und Planquadrat, Einzelhandelskonzept Stadt We-

sel, 2012.
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Y 4 Betrachtet man die Verkaufsflaichenentwicklung in den einzelnen Hauptwarengrup-
pen, so zeigt sich, dass zwei der betrachteten Hauptwarengruppen Verkaufsflachen-
verluste aufweisen, wahrend es in fiinf Hauptwarengruppen Verkaufsflichenzu-
wichse gab. Insgesamt konnte die Verkaufsfliche um ca. + 10 % bzw. ca. 10.385 m?

gesteigert werden.

J Der (absolut und prozentual) groRte Verkaufsflichenzuwachs hat mit 34 % bei Bau-,
Heimwerker-, Gartenbedarf stattgefunden. Hier ist zwar mit Praktiker aufgrund der
betriebsbedingten Insolvenz ein strukturpragender Anbieter weggefallen, mit der
Etablierung des ca. 14.100 m? groBen Hagebau Bau- und Heimwerkermarktes (inkl.
Gartencenter) wurde dieser Verkaufsflichenabgang durch einen Anbieter mehr als
Uberkompensiert. Zudem hat die ehem. Flache des Praktiker Bau- und Heimwerker-

marktes mittlerweile ein tedox Renovierungs-Discounter teilweise ibernommen.

Y 4 Der zweitgroRte Verkaufsflaichenzuwachs ist mit 21 % der Hauptwarengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel zuzuordnen. Hier hat Wesel von Erweiterungen und verein-
zelten Neuansiedlungen (z. B. Edeka Lackhausen) profitiert. Die Verkaufsfliche bei
Nahrungs- und Genussmittel wird mit der geplanten Nachbelegung der ehem. Saturn-

Flache in der Innenstadt weiter anwachsen.

Y 4 Ein ebenfalls groReres Verkaufsflichenwachstum von + 20 % (+ ca. 4.615 m?) hat in der
Hauptwarengruppe Hausrat, Einrichtung, Mébel stattgefunden. Dies ist insbesondere
auf die Neuerd6ffnung im Jahr 2014 von Polster aktuell zurtickzufiihren, der im Gewer-
begebiet Rudolf-Diesel-StralRe nérdlich der Schermbecker LandstraRe (B 58) neu eroff-
net hat.

Y 4 Mit ca. + 19 % hat auch die Hauptwarengruppe Bekleidung, Schuhe seit 2006 noch
einen deutlichen Verkaufsflaichenzuwachs (+ ca. 2.735 m?) erfahren. Hier haben insbe-
sondere Neueroffnungen im kleinflachigen Bereich stattgefunden, die schwerpunkt-

maRig in der Innenstadt angesiedelt sind.

Y 4 Auch in der Hauptwarengruppe Biicher, Schreib- und Spielwaren war seit 2006 noch
ein leichter Verkaufsflachenzuwachs zu beobachten (+ ca. 485 m? bzw. rd. 23 %). Dies
war der Fall, obwohl Anbieter wie Intertoys in der Innenstadt weggefallen sind. Gleich-
zeitig kam es jedoch zu Neueroffnungen kleinerer Fachgeschafte (u. a Buchhandlung
Korn). Nicht zuletzt ist auf die Teilflachen der Nonfood-Fachmarkte (u. a. Action, Tedi)

hinzuweisen.
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J Demgegeniiber ist in der Branche Gesundheit / Kérperpflege insbesondere auf den
Wegfall von Schlecker-Filialen (u. a. Blumenkamp, Fliren, Biderich) hinzuweisen. Da-
her hat sich die Gesamtverkaufsflache in dieser Hauptwarengruppe seit 2006 um rd.

ein Drittel (ca. - 34 % bzw. ca. 1.560 m?) reduziert.

J Einen enormen Verlust hat Wesel seit 2006 durch die jlingst erfolgte SchlieRung des
Elektrofachmarktes Saturn in der Innenstadt (Esplanade / KreuzstraRe) in der Haupt-
warengruppe Elektrowaren, Medien, Foto erfahren. Daher ist hier die Verkaufsflache
von ca. 7.075 m? im Jahr 2006 auf mittlerweile nur noch rd. 2.370 m? zurtickgegangen
(- 67 %). Allgemein waren in Deutschland in dieser Hauptwarengruppe in den letzten
Jahren eher Rickziige einzelner Anbieter sowie Verkleinerungen der Verkaufsraume
zu beobachten gewesen. Aktuell Gbernimmt somit nur noch Expert (ehem. MediMax)
als groRerer Elektrofachhandler die Versorgung der Bevolkerung in Wesel in dieser

Hauptwarengruppe.

Abbildung 12: Verkaufsflachenvergleich seit 2006 nach Branchen

bs.310
Nahrungs- und Genussmittel* 20.640
22.200

4.580
Gesundheit/ Kérperpflege*,** 3.9%0
3,020
) _ 209 i
Biicher, Schreib- / Spielwaren®,*** 2.020
2,575 |

Bekleidung, Schuhe*

Elektrowaren, Medien, Foto®,****

Hausrat, Einrichtung, Mobel*

Bau- / Heimwerker-, Gartenbedarf

; 102.350 @
Einzelhandel insg. 120.630
112,735

20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000

. 2006 . 2012 - 2019

bereits ohne Saturn Innenstadt Wesel (SchlieBung Marz 2019); * ohne real und Kaufhof, da diese Betriebe 2006
und 2012 als Mehrbranchenunternehmen unter ,,sonstige Waren” bzw. ,sonstiger Einzelhandel a. n. g.“ gefiihrt
wurden; ** 2006 und 2012: ohne Apothekerwaren und pharmazeutische Artikel; *** 2006 und 2012: ohne Spiel-
waren, daftir mit Computerbedarf; **** 2019: inkl. Computer und Zubehoér; Summe der Einzelwerte ergibt nicht
die Werte von ,Einzelhandel insg.”, da nur Branchen mit anndhernd vergleichbarer Definition betrachtet wurden;
GMA-Berechnungen und -Bearbeitung 2019
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2.3.3 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes nach Stadtteilen und Lagen
Die Verkaufsflachenentwicklung verlief in den einzelnen Stadtteilen unterschiedlich:

Y 4 Im Stadtteil Wesel sank die Verkaufsflache infolge der Saturn-SchlieBung leicht von
49.420 m? im Jahr 2006 auf derzeit rd. 47.675 m? (rd. - 4 % bzw. 1.745 m?). Es steht
jedoch zu erwarten, dass mit der geplanten Eroffnung eines Supermarktes auf der
ehem. Saturn-Flache die Verkaufsflaiche wieder mindestens das Niveau von 2006 er-

reicht.

Y 4 Im Stadtteil Fliren ist eine geringfligige Verkaufsflichenerweiterung von rd. 1.230 m?
im Jahr 2006 auf rd. 1.305 m?2im Jahr 2019 festzustellen (rd. + 6 % bzw. 75 m?). Dies ist
insbesondere auf die Neuansiedlung eines kleinflachigen Fachgeschéftes zuriickzufih-

ren (Euronics Schlebusch).

Y 4 Im Stadtteil Obrighoven / Lackhausen (ohne Gewerbegebiete) konnte trotz der um-
fangreichen autokundenorientierten Lagen auch in den siedlungsintegrierten Berei-
chen die Verkaufsfliche gesteigert werden (ca. + 109 % bzw. 2.740 m?). Hauptursich-
lich ist dies insbesondere auf die Ansiedlung des Edeka Supermarktes an der Julius-

Leber-StralRe in Lackhausen zurlickzufiuhren.

Y 4 Auch in den Stadtteilen Bislich und Biiderich konnte die Verkaufsflache in der Summe
gesteigert werden. Wahrend zwar in Bislich durch den Wegfall eines kleinflachigen
Lebensmittelmarktes die Verkaufsflichenentwicklung eher riicklaufig war, ist jedoch
insbesondere in Blderich durch die Ansiedlung mehrerer kleinteiliger Geschafte und
die Neuaufstellung des Penny Lebensmitteldiscounters (vormals Rewe) die Versor-

gungssituation besser geworden.

Y 4 Nicht zuletzt sind auch in den Gewerbegebietslagen (Am Schepersfeld, Mercator-
stralRe, Robert-Bosch-StralRe, Rudolf-Diesel-Stralle, Im Buttendicksfeld, Am Schorna-
cker) die Verkaufsflichen deutlich angestiegen (+ ca. 18 % bzw. 8.340 m?2). Hier kam es
insbesondere zu Neueroffnungen groRflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten, v. a. Steves Bau- und Heimwerkermarkt (inkl. Gartencenter) sowie

Polster aktuell.
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Abbildung 13: Verkaufsflachenvergleich seit 2006 nach Lagen
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3. Nachfragesituation
3.1 Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzial in der Hansestadt Wesel

Der Einzelhandel in der Hansestadt Wesel versorgt in erster Linie die derzeit knapp 61.500 Ein-
wohner in der Hansestadt. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen
Berechnungen liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk)

pro Kopf der Wohnbevdlkerung in Deutschland derzeit bei ca. 6.035 €.

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

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
zient zu berticksichtigen. Fiir die Hansestadt Wesel liegt dieser mit 99,1 im Bundesdurchschnitt
bzw. nur leicht darunter.® Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraft-
niveaus errechnet sich fiir die Hansestadt Wesel ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-

volumen von derzeit rd. 367,5 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fiir die

Hansestadt Wesel wie in nachfolgender Tabelle dargestellt.

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

Vergleich zum Bundesdurchschnitt héheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bun-
desdurchschnitt liegendes Niveaus hin.

46



Einzelhandelskonzept fur die Hansestadt Wesel 2020

Tabelle 8:

Branche

Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften
kurzfristiger Bedarf gesamt
Blcher, Schreib- / Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
mittelfristiger Bedarf insgesamt
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente*
langfristiger Bedarf insgesamt
Nichtlebensmittel insgesamt

Einzelhandel gesamt

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. € in der Hansestadt Wesel nach Stadtteilen

stadtteil Stadtteil Obitizzzt:;'n y stadtteil Stadtteil
Wesel Fliiren Lackhausen Bislich Biiderich
37.757 4.686 10.749 2.510 5.720
82,7 10,3 23,5 5,5 12,5
16,9 2,1 4,8 1,1 2,6
7,4 0,9 2,1 0,5 11
107,0 13,3 30,4 71 16,2
9,2 1,1 2,6 0,6 1,4
27,4 3,4 7,8 18 4,2
36,6 4,5 10,4 2,4 5,6
21,0 2,6 6,0 1,4 3,2
23,0 2,9 6,6 1,5 3,5
19,5 2,4 5,5 1,3 3,0
5,8 0,7 1,7 0,4 0,9
12,9 16 3,7 0,9 2,0
82,2 10,2 23,5 5,5 12,6
143,1 17,7 40,8 9,5 21,9
2258 28,0 64,3 15,0 34,4

Quelle Einwohnerdaten: Hansestadt Wesel, Stand: 31.12.2019; MB Research 2018; GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, gerundet)
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Hansestadt
Wesel
gesamt

61.422
134,5
27,5
12,0
174,0
15,0
44,6
59,6
34,1
37,4
31,8
9,5
21,1
133,9
233,0
367,5
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3.2 Einwohner- und Kaufkraftpotenzial im direkten Umland

Neben den Einwohnern tibernimmt der Einzelhandel in der Hansestadt Wesel insbesondere auch
Versorgungsfunktionen fir die Einwohner der direkt angrenzenden Umlandgemeinden Hammin-
keln, Hiinxe, Voerde (Niederrhein), Rheinberg, Xanten (alle Kreis Wesel) sowie Rees (Kreis Kleve).
Dort leben aktuell ca. 150.500 Einwohner. Die lokalen Kaufkraftkoeffizienten bewegen sich zwi-
schen 92,9 (Stadt Rees) und 111,5 (Gemeinde Hiinxe).3¢

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Einwohnerwerte und der Kaufkraftniveaus errechnet sich
fir die Umlandkommunen ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von derzeit
rd.910,7 Mio. €. Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass es nicht in allen Branchen, insbesondere
im kurzfristigen Bedarfsbereich, wo die jeweiligen Kommunen (ber eigene Nahversorgungsein-
richtungen verfiigen, sowie aufgrund der raumlichen Entfernung zu einer Kaufkraftbindung in

Wesel kommen darf und kann.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fiir die Um-

landkommunen wie in nachfolgender Tabelle dargestellt.

36 Kaufkraftkoeffizienten fir die Gbrigen Umlandkommunen: Hamminkeln 103,0; Voerde (Niederrhein) 96,0;

Rheinberg 103,9; Xanten 99,1.
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Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. € in den Umlandkommunen von Wesel
Branche Stadt Gemeinde Stadt Voerde Gemeinde
Hamminkeln Hiinxe (Niederrhein) Rheinberg
Einwohner 26.709 13.590 36.268 31.195
Nahrungs- und Genussmittel 60,8 33,5 76,9 71,6
Gesundheit, Kérperpflege 12,4 6,8 15,7 14,6
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 5,4 3,0 6,9 6,4
kurzfristiger Bedarf gesamt 78,6 43,3 99,5 92,6
Blcher, Schreib- / Spielwaren 6,8 3,7 8,6 8,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 20,2 11,1 25,5 23,8
mittelfristiger Bedarf insgesamt 27,0 14,8 34,1 31,8
Elektrowaren, Medien, Foto 15,4 8,5 19,5 18,2
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 16,9 9,3 21,4 19,9
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 14,3 7,9 18,1 16,9
Optik / Uhren, Schmuck 4,3 2,3 5,4 5,0
Sonstige Sortimente* 9,5 5,2 12,0 11,2
langfristiger Bedarf insgesamt 60,4 33,2 76,4 71,2
Nichtlebensmittel insgesamt 105,2 57,8 133,1 124,0
Einzelhandel gesamt 166,0 91,3 210,0 195,6

Stadt Xanten

21.614
47,3
9,7
4,2
61,2
53
15,7
21,0
12,0
13,2
11,2
3,3
7,4
47,1
82,0
129,3

Stadt Rees

21.137
43,4
8,9
3,9
56,2
4,8
14,4
19,2
11,0
12,1
10,2
3,0
6,8
43,1
75,1
118,5

gesamt

150.513
3335
68,1
29,8
431,4
37,2
110,7
147,9
84,6
92,8
78,6
23,3
52,1
331,4
577,2
910,7

Quelle Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand 31.12.2017; MB Research 2018; GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, gerundet)
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4, Wesentliche Ergebnisse der Befragungen

Zur Bewertung des Einzelhandelsstandortes Wesel und um Anregungen der Blirgerinnen und
Blirger sowohl aus der Hansestadt Wesel als auch in den Umlandkommunen entgegen zu neh-
men, wurden im Januar und Februar 2019 eine telefonische Haushaltsbefragung und eine On-
linebefragung in Wesel und im Umland sowie Expertengesprache mit Einzelhdndlern in Wesel
durchgefiihrt. Der Fragebogen war wahrend der Durchfiihrung der telefonischen Haushaltsbe-
fragung auch online auf der Homepage der Hansestadt Wesel und Wirtschaftsférderung geschal-

tet.
4.1 Haushalts- / Onlinebefragung
4.1.1 Einkaufsorientierungen

Mit Hilfe von telefonischen Haushaltsbefragungen, die im Januar und Februar 2019 im Stadtge-
biet Wesel und im Umland durchgefiihrt wurden, wurden zudem Erkenntnisse zum Einkaufsver-
halten der Biirgerinnen und Blirger sowie zu Wesel als Einzelhandelsstandort gewonnen. Dabei
konnten auch Meinungen und Anregungen zur Situation des Einzelhandels, zur Stadtbildgestal-
tung und zur Verkehrs- und Parkplatzsituation in Wesel allgemein und in der Innenstadt abgege-
ben werden. Einwohner, die telefonisch nicht befragt wurden, hatten im gleichen Zeitraum on-
line Giber die Internetseite der Hansestadt Wesel / Wirtschaftsforderung die Moglichkeit, den Fra-
gebogen auszufillen sowie Kritik, Wiinsche, Vorstellungen und Anregungen zum Einzelhandel in
Wesel zu duBern. Insgesamt haben sich im Rahmen der telefonischen Haushaltsbefragung 845
Personen und im Rahmen der Onlinebefragung 464 Personen beteiligt. Auf diese Weise konnten
insgesamt 1.309 Fragebogen ausgewertet werden, davon 929 aus Wesel und 374 aus den Um-

landkommunen (Personen ohne Angaben: 6).

In der Regel weist das raumliche Einkaufsverhalten der Verbraucher fiir die einzelnen Sortimente
deutliche Unterschiede auf. Giter des kurzfristigen Bedarfs werden i. d. R. in kurzen Zeitabstan-
den nachgefragt. Sie sind mit den in Niedersachsen als periodisch bezeichneten Sortimenten na-
hezu deckungsgleich. Es ist festzuhalten, dass die Verbraucher bei Gitern des kurzfristigen Be-
darfs eher auf das Angebot am Wohnort zurtickgreifen, wahrend mit zunehmender Langlebigkeit
und Spezialisierung der Waren eine starkere Orientierung auf gréfRere — auch weiter entfernt lie-
gende — Einkaufsorte feststellbar ist. Um die Einkaufsorientierung der Befragten zu untersuchen,
wurde im Rahmen der Haushaltsbefragung (telefonisch / online) nach dem jeweiligen Hauptein-
kaufsort flr ausgewahlte Sortimente gefragt. Bei der Bewertung der Ergebnisse ist zu beachten,
dass die Nennungen der Einkaufsorte nicht darauf schlieBen lassen, dass die Befragten aus-

schlieflich dort einkaufen; die Antworten sind vielmehr von folgenden Faktoren abhdngig:

Y 4 Einzelhandelsversorgung am Wohnort,

Y 4 Ausstattung grolRerer Einkaufsorte im Umfeld,
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individueller Bedarf und Anspruch des Befragten,
Verkehrsverbindungen und Mobilitat des Befragten,

Arbeitsort,

N N N N

spontanes Erinnerungsvermaogen.
4.1.2 Kurzfristiger Bedarf

Im kurzfristigen Bedarf zeigt sich im Allgemeinen bei Nahrungs- und Genussmitteln eine starke
Einkaufsorientierung auf den Wohnort. In Wesel wurde im Rahmen der Haushalts- / Onlinebe-
fragung differenziert nach den vorhandenen Lebensmittelmarkt-Standorten gefragt. Ein hoher
Anteil von 94 % der Befragten tatigt nach eigenen Angaben den Lebensmitteleinkauf vorwiegend
in der Hansestadt Wesel, darunter mit 59 % das sonstige Stadtgebiet, was fir eine hohe Orien-
tierung auf den eigenen Stadtteil bzw. den nachst gelegenen Lebensmittelmarkt-Standort hin-
deutet. In der Innenstadt kaufen 15 % der Befragten ein, in den Gewerbegebieten (v. a. real SB-
Warenhaus, Lidl) ca. 20 %. Der Wert von 94 % stellt einen kaum steigerbaren Wert dar, wenn
man bertcksichtigt, dass aufgrund von Pendler- und personlicher Beziehungen sowie der z. T.
raumlich ndher gelegenen Lebensmittelmarkte in den am Stadtrand gelegenen Siedlungsberei-
chen (u. a. Lippedorf in Richtung Voerde (Niederrhein), Stadtteil Bliderich in Richtung Xanten o-
der Stadtteil Bislich in Richtung Rees und Hamminkeln) ein gewisser Teil der Kaufkraft dauerhaft

an andere Standorte auRerhalb des Stadtgebietes flieft.

Je nach Wohnort der Befragten differenziert auch die Einkaufsorientierung ins Umland. Eine sehr
geringe Einkaufsorientierung ins Umland weisen beispielsweise Bewohner der Stadtteile Wesel
und Obrighoven / Lackhausen auf, in denen der GroRteil der Lebensmittelangebote liegt. Fir die
Stadtteile Bislich und Buderich fillt auf, dass ca. 77 — 82 % der Bewohner ebenfalls in Wesel ein-
kauft und etwa 18 — 23 % der Bewohner vorwiegend Lebensmittelmarkte auRerhalb Wesels auf-

suchen.
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Karte 3: Einkaufsorientierung bei der Lebensmittelversorgung — Einkaufsstrome
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blaue Kreise = Kaufkraftbindung der Bevolkerung im Wohnplatz in %; blaue Pfeile = Kaufkraftfliisse zwischen Stadtteilen innerhalb Wesels; griine Pfeile = Kaufkraftzufliisse aus
Nachbargemeinden; orange Pfeile = Kaufkraftabfliisse in Nachbargemeinden; die Starke der Striche entspricht etwa dem Kaufkraftvolumen

Quelle: GMA-Online- und Telefonbefragung 2019, in % der Befragten, n= 1.309; nach Stadtteilen; Darstellung von Werten >5 %

52



Einzelhandelskonzept fur die Hansestadt Wesel 2020

Im Sortiment Drogerie- und Parfliimeriewaren ist eine starke Orientierung (etwa 83 % der Be-
fragten) auf die Innenstadt Wesel zu beobachten, wobei diese insbesondere auch hier von den
naher gelegenen Wohnplatzen in den Stadtteilen Wesel, Fliiren und Obrighoven / Lackhausen
ausgelibt wird. Sonstige Standorte im Stadtgebiet Wesel spielen nur fiir 6 % der Befragten eine
Rolle. Da mit Schlecker ein wesentlicher Anbieter in den Wohnplatzen weggefallen ist, sind hier
insbesondere Teilflachen der Lebensmittelmarkte anzusprechen, die hier die Grundversorgung
der Bevolkerung in diesem Sortiment Gibernehmen. Insgesamt zeigt sich auch hier eine unterge-
ordnete Einkaufsorientierung auf benachbarte Stadte und somit geringe Kaufkraftabflisse, die in

den Randbereichen der Hansestadt Wesel jedoch zunehmen.

Beim Sortimentsbereich zoologischer Bedarf und Tiernahrung orientieren sich 34 % der Befrag-
ten auf die Hansestadt Wesel und hier insbesondere auf die Gewerbegebiete, wo mit den Anbie-
tern Fressnapf und Das Futterhaus zwei wesentliche Anbieter vorhanden sind. Die Ubrige Ein-
kaufsorientierung entféllt etwa zu gleichen Anteilen auf die Innenstadt (9 %) und das Ubrige
Stadtgebiet (8 %), wobei auch hier im Wesentlichen die Teilflachen der Lebensmittelmarkte an-
zusprechen sind. 58 % der Befragten weisen in diesem Sortiment keinen Bedarf auf.

Abbildung 14: Einkaufsorientierung bei den librigen Warengruppen des kurzfristigen Be-
darfsbereiches

Wesel gesamt: 94 %
1
[

Lebensmittel, Getrinke 15% 20% 59% 3’%'

Wesel gesamt: 89 %
|

Drogerie-, Parflimeriewaren 83% 3% 2"%

Wesel gesamt: 34 %
1
1

zoologischer Bedarf / Tiernahrung 9% 17% 8% 1. 58%

W Innenstadt Wesel m Gewerbegebiete Wesel sonstiges Stadtgebiet Wesel Hamminkeln
Voerde (Niederrhein) Rheinberg Xanten Bocholt
Dinslaken W Duisburg W Oberhausen W sonstige Orte

m Internet / Versand kein Bedarf

in Orange: durchschnittliche Kundenbindungsquote in Stadten zwischen 50.000 und 100.000 Einwohnern (GMA-
Haushaltsbefragungen der letzten 2 Jahre); GMA-Online- und Telefonbefragung 2019, in % der Befragten, n= 845,
nur Weseler
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Karte 4: Einkaufsorientierung bei Waren des librigen kurzfristigen Bedarfs — Ein-
kaufsstrome
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Stadtteilen innerhalb Wesels; griine Pfeile = Kaufkraftzufliisse aus Nachbargemeinden; orange Pfeile = Kaufkraft-
abflisse in Nachbargemeinden; die Starke der Striche entspricht etwa dem Kaufkraftvolumen;

Quelle: GMA-Online- und Telefonbefragung 2019, in % der Befragten, n=1.309; nach Stadtteilen; Darstellung von
Werten >5 %

4.1.3 Mittelfristiger Bedarfsbereich

Bei den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereichs ist der Wettbewerb zu den umliegen-
den Einkaufsstatten erwartungsgemal? deutlich starker ausgepragt. Dennoch gelingt es der Han-
sestadt Wesel und hier insbesondere der Innenstadt, eine hohe Kaufkraftbindung tber alle Sor-
timente zu erreichen und in allen Sortimenten den jeweils attraktivsten Einkaufsort darzustellen.
Die Bindungsquoten liegen zwischen 45 % (Sport) und jeweils 66 % bei Schreib- und Spielwaren
bzw. Schuhe. Bei Sport ist jedoch darauf hinzuweisen, dass 26 % der Befragten hier keinen Bedarf
haben und die Bindungsquote insofern héher auffallt (bereinigt um die Personen, die keinen Be-
darf haben, liegt dieser Wert bei 61 %).

Benachbarte Stddte spielen bei diesen Warengruppen kaum eine Rolle, lediglich das ca. 30 km
sudostlich gelegene Mittelzentrum Oberhausen (v. a. Centro) spielt fir den Einkauf bei Beklei-
dung und Schuhe flr 10 % bzw. 7 % der Befragten eine nennenswerte Rolle. Auch das attraktive,
ca. 20 km nordlich gelegene Mittelzentrum Bocholt spielt im mittelfristigen Bedarfsbereich eine
insgesamt eher geringe Rolle. Auffallig ist jedoch, dass — dem bundesdeutschen Trend entspre-
chend — die Einkaufsorientierung auf den Onlinehandel bei den Sortimenten des mittelfristigen

Bedarfsbereiches am hochsten ausfallt. So schwanken die Werte zwischen 13 % bei Schreib- und

INOH
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Spielwaren und 22 % bei Blichern. Das innerstadtische Leitsortiment Bekleidung wird von 16 %
der befragten Weselerinnen und Weselern bevorzugt im Internet eingekauft. Insgesamt ist die
Einkaufsorientierung auf Wesel und insbesondere auf die Innenstadt jedoch als Gberdurch-
schnittlich fiir ein Mittelzentrum zu werten. Insbesondere beim innerstddtischen Leitsortiment
Bekleidung sind regelmaRig in Nordrhein-Westfalen in Stadten zwischen 50.000 — 100.000 Ein-
wohnern nach GMA-Erfahrung weniger als 50 % der Einwohner auf den eigenen Wohnort orien-
tiert.

Abbildung 15: Einkaufsorientierung bei den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs-
bereiches

Wesel gesamt: 65%

Wesel geslarnt: 66 %
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® Internet / Versand kein Bedarf

Gewerbegebiete: Buttendicksfeld, Schepersfeld und Rudolf-Diesel-StralRe; in Orange: durchschnittliche Kunden-
bindungsquote in Stadten zwischen 50.000 und 100.000 Einwohnern (GMA-Haushaltsbefragungen der letzten 2
Jahre); GMA-Online- und Telefonbefragung 2019, in % der Befragten, n= 845, nur Weseler
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Karte 5: Einkaufsorientierung bei Waren des mittelfristigen Bedarfs — Einkaufs-
strome
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blaue Pfeile = Kaufkraftfllisse zwischen Stadtteilen innerhalb Wesels; orange Pfeile = Kaufkraftabfliisse in Nach-
bargemeinden; die Starke der Striche entspricht etwa dem Kaufkraftvolumen;

Quelle: GMA-Online- und Telefonbefragung 2019, in % der Befragten, n=1.309; nach Stadtteilen; Darstellung von
Werten >5 %

4.1.4 Langfristiger Bedarfsbereich

Der langfristige Bedarfsgiiterbereich umfasst die Waren, die i. d. R. nur aperiodisch, d. h. in gro-
Ren Zeitabstanden, angeschafft werden und eine hohe Lebensdauer aufweisen. Die Versorgungs-
bedeutung der Hansestadt Wesel fiir die eigene Wohnbevolkerung ist in diesen Warengruppen
ebenfalls Gberwiegend iberdurchschnittlich ausgepragt (vgl. Abbildung 16). Einzig im Segment
Méobel / Einrichtung wurde eine vergleichsweise niedrige Einkaufsorientierung auf Standorte in-
nerhalb Wesels ermittelt, hier tatigen insgesamt nur 24 % der befragten Weseler-innen und We-
seler ihren Einkauf innerhalb des Stadtgebietes. Wesentliche auswartige Einkaufsstandorte sind

v. a. Duisburg, u. a. IKEA (18 %) und Oberhausen, u. a. XXXLutz (13 %).

Die hochste Einkaufsorientierung auf die Hansestadt Wesel im langfristigen Bedarfsbereich ist in
der Hauptwarengruppe Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf festzustellen (84 %). Dies stellt im
interkommunalen Vergleich von Stadten zwischen 50.000 — 100.000 Einwohnern in Nordrhein-
Westfalen einen leicht iberdurchschnittlichen Wert dar (Durchschnitt: 81 %). Hier ist insbeson-
dere der Anbieter Hagebaumarkt Steves (inkl. Gartencenter) an der Robert-Bosch-StralRe zu nen-

nen.

Zum Zeitpunkt der Befragung ebenfalls eine hohe Einkaufsorientierung war bei Elektrowaren,

Medien, Foto mit 67 %, davon 48 % in der Innenstadt Wesel, zu verzeichnen. Mit der Schliefung
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des Saturn-Marktes etwa einen Monat nach Beendigung der Befragungen diirfte dieser Wert
mittlerweile deutlich niedriger sein. Bei Elektrowaren, Medien, Foto war auch — wie in Gesamt-

deutschland — ein sehr hoher Onlineanteil von 26 % zu beobachten.

Ebenfalls Gberdurchschnittliche Werte werden bei der Kaufkraftbindung bei Uhren / Schmuck
(52 %, Innenstadt: 51 %), Heimtextilien (63 %, Innenstadt: 42 %) sowie Haushaltswaren, Glas /
Porzellan / Keramik (58 %, Innenstadt: 47 %) erreicht. Dem Onlinehandel kommt bei Heimtexti-
lien sowie Uhren / Schmuck und Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik mit 12 % bzw. 10 %
ebenfalls eine nennenswerte Bedeutung zu, jedoch liegen diese Werte groRtenteils unter den
durchschnittlichen Marktanteilen des Onlinehandels in Deutschland.

Abbildung 16: Einkaufsorientierung bei den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbe-
reiches
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Jahre); GMA-Online- und Telefonbefragung 2019, in % der Befragten, n= 845, nur Weseler
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Karte 6: Einkaufsorientierung bei Waren des langfristigen Bedarfs — Einkaufs-
stréme
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bargemeinden; die Starke der Striche entspricht etwa dem Kaufkraftvolumen:

Quelle: GMA-Online- und Telefonbefragung 2019, in % der Befragten, n=1.309; nach Stadtteilen; Darstellung von
Werten > 10 %

4.1.5 Einkaufsorientierung der auswartigen Befragten in Wesel

Von den auswartigen Befragten (n = 374) kaufen insgesamt ca. 14 % Waren des kurzfristigen Be-
darfsbereiches in Wesel ein, davon insbesondere Personen aus Hiinxe (28 % der Bewohner in der
Gemeinde Hiinxe sind auf das Gewerbegebiet Rudolf-Diesel-StralRe mit v. a. real orientiert), Ham-
minkeln (18 %) und Rees (5 %). Auch bei Drogerie- und Parfiimeriewaren und im zoologischen
Bedarf spielt Wesel fiir auswartige Kunden eine Rolle, zusatzlich zu den vorgenannten Kommu-
nen auch Einwohner der Stadte Voerde (Niederrhein) und Rheinberg. Aufgrund des Angebotes
in der Innenstadt (v. a. Drogerie- / Parfiimeriewaren) erreicht die Innenstadt unter den Personen,
die hauptsachlich auf Wesel orientiert sind, mit 59 % den héchsten Anteil, wiahrend die Gewer-

begebiete in Wesel mit 30 % den zweithdchsten Anteil erreichen.

Bei Waren des mittelfristigen Bedarfsbereiches kauft jeder vierte Bewohner der Umlandgemein-
den bevorzugt in Wesel ein, davon 90 % in der Innenstadt. Dies verdeutlicht, dass Wesel auch fiir
die auswartigen Kunden bei den innerstadtischen Leitsortimenten eine ungebrochen hohe Rolle
einnimmt und eine entsprechende Nachfrage generieren kann. Wesel spielt unter den Einwoh-

nern der Umlandkommunen fiir zwischen 21 % (Xanten) und 36 % (Rees) eine wichtige Rolle.
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Bei den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches sind Einkaufsstandorte in Wesel fir
22 % der auswartigen Kunden von Bedeutung. Auch hier erreicht die Innenstadt mit 59 % Anteil
den hochsten Wert, gefolgt von den Gewerbegebieten mit 31 %. Der hohe Anteil der Innenstadt
dirfte aufgrund der Saturn-SchlieBung jedoch zwischenzeitlich ebenfalls zuriickgegangen sein.
Insgesamt rangieren hier die Einkaufsorientierungen auswartiger Kunden zwischen 16 % (Xanten)
und 55 % (Rees).

Abbildung 17: Einkaufsorientierung der auswartigen Befragten auf Wesel

Von den auswartigen Befragten kaufen

14 % waren des kurzfristigen Bedarfs in Wesel ein, davon

Waren des
kurzfristigen 59% 30% 11%
Bedarfs
25 % Waren des mittelfristigen Bedarfs in Wesel ein, davon
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mittelfristigen 90% 6% oA
Bedarfs
22 Y Waren des langfristigen Bedarfs in Wesel ein, davon
Waren des
langfristigen 59% 31% 11%
Bedarfs
B Innenstadt Wesel W Gewerbegebiete Wesel sonstiges Stadtgebiet Wesel

Gewerbegebiete: Buttendicksfeld, Schepersfeld und Rudolf-Diesel-StraBe; GMA-Online- und Telefonbefragung
2019, in % der Befragten, n= 464, nur auswartige Kunden

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit Ausnahme von Mdébeln in nahezu allen Warengrup-
pen hohe Bindungsquoten in der Hansestadt Wesel bestehen. Bei Mobeln sind insbesondere die
Angebote im Oberzentrum Duisburg und im Mittelzentrum Oberhausen sowie weitere Stadte zu
nennen, die von 38 % der Befragten in Anspruch genommen werden. Da kein Mdbelvollsortimen-
ter in Wesel vertreten ist, wird hier die Minderausstattung in diesem Sortiment noch deutlich.
Bei fast allen anderen Warengruppen zeigt sich hingegen die hohe Ausstrahlungskraft der Han-
sestadt Wesel und insbesondere der Innenstadt, die auch auf das Umland ausstrahlt. Aufgrund
der guten verkehrlichen Erreichbarkeit, aber auch anderer Einkaufsstatten, entscheiden die Kun-
den im Umland je nach Einkaufsbediirfnis, welchen Ort sie aufsuchen. Insgesamt ist aber die Tat-
sache, dass im mittelfristigen Bedarfsbereich, denen die innenstadtprdagenden Leitsortimente
(v. a. Bekleidung) zuzuordnen sind, die Orientierung auf die Innenstadt Wesel als sehr gut zu be-

werten.

Die Onlineaffinitat der Weselerinnen und Weseler ist insgesamt als durchschnittlich einzustufen.

Hier konnten v. a. in den Sortimenten des mittelfristigen und i. d. R. zentrenpragenden Bedarfs-
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bereiches (v. a. Blcher, Bekleidung, Schuhe, Lederwaren) sowie in einigen Sortimenten des lang-
fristigen Bedarfsbereiches (v. a. Elektrowaren, wo nach der SchlieBung von Saturn der Onlinean-
teil ggf. noch gestiegen ist) darliber hinaus hohe Umsatzanteile durch den Onlinehandel festge-

stellt werden, die jedoch im bundesdeutschen Vergleich nicht iberdurchschnittlich ausfallen.
4.1.6 Einkaufshaufigkeit in der Weseler Innenstadt

Im Rahmen der Haushaltsbefragung (telefonisch / online) wurde zunachst die Einkaufshiufigkeit

in der Innenstadt Wesel ermittelt.

Von den befragten Weselerinnen und Weseler kaufen etwa 31 % mindestens einmal pro Woche
in der Innenstadt ein, davon 4 % sogar taglich, und sind somit als ,Stammkunden” zu bezeichnen.
Lediglich 6 % der Befragten in der Gesamtstadt besuchen die Innenstadt nie fiir einen Einkauf.
Weitere 14 % besuchen die Innenstadt auch seltener, was insbesondere auf die rdumliche Ent-

fernung in den weiter entfernt gelegenen Wohnplatzen zuriickzufiihren ist.

Differenziert nach Stadtteilen ist festzustellen, dass insbesondere die Bewohner des Stadtteils
Wesel auf die Innenstadt orientiert sind (Stammkundenanteil 50 %). Mindestens einmal wo-
chentlich besuchen jeweils ca. 30 % der Einwohner im Stadtteil Fliren und im Stadtteil Ob-
righoven / Lackhausen die Innenstadt. Mit zunehmender Entfernung zur Innenstadt sind die in
den landlich gepragten Stadtteilen Bislich und Biiderich sesshaften Einwohner bereits deutlich
weniger auf die Innenstadt orientiert, wo der Stammkundenanteil auf 27 % bzw. 25 % sinkt. Ins-

gesamt betragt in der Gesamtstadt Wesel der Stammkundenanteil somit 41 %.

Aus den Nachbargemeinden sind ca. 8 % der Befragten als Stammkunden zu bezeichnen, die die
Innenstadt mindestens einmal wochentlich aufsuchen. Etwa jeder Flinfte besucht die Weseler
Innenstadt etwa alle 1 — 2 Wochen, jeder Vierte alle 1 — 2 Monate und knapp die Halfte der Be-
fragten (48 %) aus den Umlandkommunen zeigen keine nennenswerte Einkaufsorientierung auf

die Innenstadt Wesel.
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Abbildung 18: Einkaufshaufigkeit in der Weseler Innenstadt nach Alter
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Quelle: GMA-Online- und Telefonbefragung 2019, in % der Befragten, n=1.309

Betrachtet man die Altersstruktur, so wird deutlich, dass Befragte tiber 45 Jahre besonders gerne
in der Innenstadt einkaufen. In der Altersgruppe der 45 — 65-jahrigen sind mehr als ein Drittel der
Befragten als Stammkunden zu bezeichnen (35 %), in der Altersgruppe der Gber 65-jahrigen fast
ebenso viele (34 %). Jedoch spielt die Weseler Innenstadt auch fiir jlingere Altersgruppen eine
wichtige Rolle, da die Anteile der jingeren kaum nennenswert niedriger ausfallen (Altersgruppe
der 18 — 24-jahrigen: 29 %, Altersgruppe der 25 — 44-jahrigen: 28 %).

Abbildung 19: Einkaufshaufigkeit in der Weseler Innenstadt nach Wohnort
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Quelle: GMA-Online- und Telefonbefragung 2019, in % der Befragten, n=1.309

61



Einzelhandelskonzept fur die Hansestadt Wesel 2020

4.1.7 Griinde fiir und gegen einen Einkauf in der Innenstadt

Die Einkaufshaufigkeit an einem bestimmten Ort ist abhangig von objektiven Standortrahmen-

bedingungen in Verbindung mit den subjektiv empfundenen Vor- und Nachteilen des Einkaufsor-

tes. Diese wurden mit der Frage nach Griinden fir oder gegen einen Einkauf in der Innenstadt

Wesel ermittel

V'

t:37

Flr einen Einkauf in der Innenstadt Wesel ist aus Sicht der Befragten aus Wesel in ers-
ter Linie die Tatsache, dass es der eigene Wohnort ist (40 %), Verbindung mit anderen
Erledigungen moglich sind (22 %) sowie das gute Angebot (21 %) ausschlaggebend. Fiir
etwa jeden sechsten Befragten spielt auch der personliche Kontakt (16 %) und der Wo-
chenmarktbesuch (15 %) eine Rolle bei der Entscheidung fiir einen Einkauf in der In-

nenstadt Wesel.

Fir die Auswartigen sind v. a. die Verbindung mit anderen Erledigungen (40 %) und das
gute Angebot (31 %) ausschlaggebend, gefolgt von der guten Pkw-Erreichbarkeit
(19 %) sowie der angenehmen Einkaufsatmosphére (15 %) und der Tatsache, dass es

sich bei Wesel um den eigenen Arbeitsort handelt (14 %).

Als Griinde gegen einen Einkauf in der Weseler Innenstadt nannten die Einheimischen
insbesondere ein geringes Angebot (40 %), dass andere Einkaufsorte bevorzugt wer-
den (28 %) sowie die schlechten Parkmoglichkeiten (27 %). Ein Drittel aller Befragten
(32 %) nannte jedoch auch explizit, dass ihnen keine Griinde gegen einen Einkauf in
der Innenstadt Wesel einfallen. Ein dhnlich guter Wert ist auch bei den Einwohnern
der Umlandkommunen zu beobachten. Auch hier nannten 32 % und damit die meisten
Personen, dass ihnen keine Griinde gegen einen Einkauf in der Weseler Innenstadt
einfallen. Dass andere Orte bevorzugt werden und die Parkmoglichkeiten schlecht
sind, rangiert auf einem etwa gleich hohen Niveau wie bei den Weselern (29 % bzw.

24 %), ein geringes Angebot nimmt hingegen nur jeder Fiinfte wahr (20 %).

4.1.8 Attraktivitdt der Innenstadt von Wesel als Einkaufsort

Bei der wahrgenommenen Veranderung schneidet die Weseler Innenstadt sehr gut ab. Fiir 50 %

sowohl der Weseler als auch der Auswartigen hat sich die Innenstadt Wesel in den vergangenen

finf Jahren positiv entwickelt. Als Griinde wurden insbesondere stadtgestalterische Aspekte ge-

nannt, allen voran die FuRgidngerzone (230 Nennungen). Auch eine Verbesserung des Angebotes

allgemein erhielt 182 positive Nennungen, darunter 131 bezogen auf das Einzelhandelsangebot,

27 bezogen auf Veranstaltungen (Feierabend-)Markt und 22 auf Gastronomie / Freizeit / Kultur.

37

Fir die grafische Darstellung der Ergebnisse der Haushalts- / Onlinebefragung siehe Anhang.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

62



Einzelhandelskonzept fur die Hansestadt Wesel 2020

30 % der Weseler und 37 % der Auswartigen sehen eine unveranderte Situation in der Weseler
Innenstadtin den letzten 3 -5 Jahren, jeder flinfte Weseler sieht eine Verschlechterung, wahrend
von den Auswartigen nur etwa 13 % eine Verschlechterung der Attraktivitdt der Innenstadt We-
sel als Einkaufsort in den letzten 3 —5 Jahren wahrnimmt. Hier wurden v. a. das Einzelhandelsan-
gebot allgemein angesprochen (245 Nennungen), davon allen voran die SchlieBung von Geschaf-
ten und geringere Auswahl (128 Nennungen). Insgesamt wurden jedoch deutlich mehr positive
Nennungen als negative Nennungen abgegeben.

Abbildung 20: Bewertung der Verdnderungen der Attraktivitat der Innenstadt Wesel als
Einkaufsort

W

Weseler 50% 30% 20%

Auswirtige 50% 37% 13%

gesamt 50% 32% 18%

M ja, hat sich verbessert  ® nein, ist unverdndert ja, hat sich verschlechtert

@ (in Orange) = Zum Vergleich: Stadte zwischen 50.000 und 100.000 Einwohnern (GMA-Haushaltsbefragungen
der letzten 2 Jahre)

Quelle: GMA-Online- und Telefonbefragung 2019, in % der Befragten, n= 1.309

4.1.9 Vermisste Angebote in der Weseler Innenstadt

Die Antworten auf die Frage, welche Geschafte und Sortimente in der Weseler Innenstadt ver-
misst werden, konzentrieren sich fast ausschlieRlich auf den Bereich Einzelhandel (1.254 Nennun-
gen). Dienstleistungen erhielten vier Nennungen. Am meisten wiinschen sich die Befragten in der
Innenstadt noch weitere Bekleidungsangebote (379 Nennungen), gefolgt von Spielwaren (185),

Nahrungs- und Genussmitteln (176) und Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik (130).

Ferner wurden auch sonstige Verbesserungsvorschlage fiir die Innenstadt Wesel abgefragt. Hier
wurden in erster Linie verkehrliche MaRnahmen genannt (189 Nennungen), dicht gefolgt von
Gastronomie (163). Sonstige Angebote erhielten 55 Nennungen, Sauberkeit / Sicherheit 51 und
das Themenfeld Stadtbild / -gestaltung / Aufenthaltsqualitat 48 Nennungen. Unter den verkehr-
lichen MaBBnahmen lassen sich die meisten Anmerkungen der Befragten der Verbesserung der
Parkplatzsituation zuordnen (32). 28 Nennungen bezogen sich auf Verbesserungen der StraRen-
fihrung und damit der Erreichbarkeit einzelner Orte innerhalb der Innenstadt. Bei gastronomi-
schen Einrichtungen wird insbesondere noch ein (weiteres) Café / Bistro vermisst (42), ebenso

wie eine (weitere) Eisdiele (20).
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Abbildung 21: Vermisste Angebote in der Innenstadt Wesel

davon Oberbekleidung allgemein 143
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Quelle: GMA-Online- und Haushaltsbefragung 2019, in % der Befragten; Mehrfachnennungen moglich

Abbildung 22: Sonstige Verbesserungsvorschlage fiir die Weseler Innenstadt
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4.1.10 Verbesserungsvorschlage fiir die Stadtteile und Wohnplatze

Nicht zuletzt wurden bei den Weseler Blirgerinnen und Blirgern auch mogliche Verbesserungs-

vorschlage flir den eigenen Wohnplatz bzw. den eigenen Stadtteil abgefragt. Nach Stadtteilen

sortiert ergab sich folgendes Bild:

V' 4

Die Befragten aus dem Stadtteil Wesel wiinschen sich insbesondere einen weiteren
Lebensmittelmarkt (56 Nennungen), gefolgt von einer Verbesserung der Sauberkeit

(26).

Flirener vermissen in erster Linie einen Drogeriemarkt (15), gefolgt von einer Verbes-

serung der Versorgungssituation mit Lebensmitteln (4).

In Obrighoven / Lackhausen soll laut der Angaben von 16 Befragten eine Eisdiele das
sonst gute Einzelhandelsangebot abrunden, gefolgt von einem Drogeriemarkt (15), der

dort noch fehlt.

In Bislich wird in erster Linie ein Lebensmittelmarkt vermisst (21) sowie eine Verbes-

serung des offentlichen Personennahverkehrs (4) gewlinscht.

Im Stadtteil Bliderich merkten zehn Befragte an, dass mehr Geschafte allgemein dem
Stadtteil guttun wirden. Konkreten Bedarf fiir einen Drogeriemarkt sahen acht Be-

fragte.

Tabelle 10: Verbesserungsvorschlige fiir den eigenen Wohnplatz / Stadtteile

Stadtteil Wesel Fliiren Obsighoven/ Bislich Biiderich
Lackhausen
Lebensmittel- Drogerie- o Lebensmittel- mehr Geschifte
Tapd markt (56) markt (15) Efsdisles LI5) markt (21) allgemein (10)
Sauberkeit
TOP 2 (Miilleimer, Lebensmittel- Drogerie- Verbesserung Drogerie-
Aschenbecher, markt (4) markt (15) OPNV (4) markt (8)

TOP3-5

Hundekot) (26)

Verbesserung sauberkeit (3) Verbesserung mehr Geschéfte Schreibwaren /
OPNV (25) OPNV (10) allgemein (3) Bastelbedarf (5)
Parkplatz- mehr Geschifte Café / Gastro- Arzte (2) Verbesserung

situation (21) allgemein (3) nomie (9) OPNV (5)

N . StraRenfiihrung / ,
mehr Geschéfte  Bekleidungs- Verkehrssitua. diverse (1) Café / Gastro-

allgemein (19) geschift (3) nomie (5)

tion (7)

Quelle: GMA-Online- und Haushaltsbefragung 2019, n = 1.309; in % der Befragten; Mehrfachnennungen maoglich; nur
Befragte aus Wesel
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4.1.11 Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse der Haushalts- und Onlinebefra-

gung

Insgesamt lassen sich die wesentlichen Ergebnisse der Haushalts- und Onlinebefragung wie folgt

zusammenfassen:

V'

Insgesamt konnte eine sehr hohe Beteiligung mit Gber 1.300 auswertbaren Fragebo-

gen aus der Haushalts- und Onlinebefragung erreicht werden.

Die Hansestadt Wesel erzielt eine zufriedenstellende Kaufkraftbindung im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich, wobei aufgrund der bereits groRen raumlichen Entfernungen, der
geringen Siedlungsdichte und damit einhergehend das geringere Angebot die Abfliisse
v. a. aus den linksrheinischen Dorfern und aus Bislich in Nachbarkommunen (v. a. Xan-

ten, Hamminkeln) naturgemaR am hochsten sind.

Hingegen erreicht die Hansestadt Wesel eine sehr zufriedenstellende Kaufkraftbin-
dung im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich in fast allen Branchen. Die einzige
Ausnahme bilden hier das Mobelsegment und — seit der SchlieRung des Saturn-Mark-

tes in der Innenstadt im Marz 2019 — Elektrowaren.

Auch aus den benachbarten Gemeinden kann die Hansestadt Wesel hohe Kaufkraft-
zufliisse verzeichnen, v. a. bei Nahrungs- und Genussmitteln durch das SB-Warenhaus
und im mittelfristigen Bedarfsbereich (u. a. Bekleidung), wo jeder vierte Umlandbe-

wohner in Wesel einkauft.

Das Alter der Befragten hat keinen wesentlichen Einfluss auf den Innenstadtbesuch,

d. h. die Weseler Innenstadt ist flir alle Altersgruppen gleichermalen attraktiv.

Die befragten Weseler und Weselerinnen schitzen die Innenstadt v. a. wegen der
Kopplungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, des guten Angebotes, des personli-
chen Kontaktes und des Wochenmarktes, Auswartige zusatzlich wegen der guten Pkw-

Erreichbarkeit und der Einkaufsatmosphare.

Jeder zweite Befragte nimmt eine Verbesserung der Innenstadt in den letzten 5 Jahren
wahr, v. a. aufgrund der umgestalteten FuRgadngerzone. Dies stellt im Vergleich mit
GMA-Befragungen in anderen (Mittel-)Stadten einen herausragenden Wert dar. Ein
weiteres Drittel bescheinigt der Gesamtattraktivitat der Weseler Innenstadt zumindest

ein gleichbleibendes Niveau.

Gleichzeitig nimmt etwa die gleiche Anzahl an Befragten — nur bezogen auf das Einzel-
handelsangebot — eine Verschlechterung des Einzelhandelsangebotes wahr. Dieser

Trend ist auch deutschlandweit zu beobachten.
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Y 4 Vermisste Einzelhandelsangebote in der Innenstadt sind v. a. weitere Bekleidungsge-

schifte, Spielwaren und Nahrungs- und Genussmittel.

Y 4 Sonstige Verbesserungsvorschlige beziehen sich auf die Erweiterung des Gastrono-

mieangebotes (v. a. Café / Bistro) und die Verbesserung der Parkplatzsituation.

Y 4 In den Stadtteilen werden (mit Ausnahme von Obrighoven / Lackhausen) als Wunsch
zusatzliche Angebote zur Nah- und Grundversorgung geduBert (v. a. Drogeriemarkt,

z. T. Lebensmittelmarkt).

Y 4 Der Pkw hat in Wesel eine vergleichsweise hohe Bedeutung beim Innenstadtbesuch.
Dies mag jedoch auch den z. T. sehr groRen raumlichen Entfernungen nicht nur im ge-
samten Marktgebiet der Innenstadt, welches sich auch auf Nachbargemeinden er-
streckt, sondern auch in Wesel selbst, geschuldet sein. Dennoch gab es auch einige

Anregungen zur Verbesserung des OPNV.

Y 4 Eine gute Bewertung erhielten zudem die (vergleichsweise niedrigen) Parkgebiihren
in der Innenstadt Wesel (frei nach 16 Uhr). Schlechtere Noten gab es fiir die OPNV-
Erreichbarkeit und (z. T.) die Parkplatzverfligbarkeit.

Y 4 Die Online-Affinitat der Weseler Blrgerinnen und Birger ist insgesamt nur durch-
schnittlich ausgepragt. Es gibt keine Hinweise darauf, dass die Weseler ihr Geld im Ein-

zelhandel bevorzugt bzw. mehr als andere Deutsche im Internet ausgeben.
4.2 Einzelhandelsbefragung

Zur Untermauerung des Konzeptes und friihzeitigen Einbindung aller Akteure wurde im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung zwischen Februar und April 2019 eine schriftliche Einzelhandler-

befragung durchgefiihrt. Insgesamt nahmen 22 Betriebe teil.

Der Fragebogen enthielt neben grundsatzlichen Fragen zum Betrieb auch Fragen zur Situation
und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Wesel. Nachfolgend werden zunachst nur die Da-
ten zu den befragten Betrieben (z. B. betriebliche Entwicklung) dargestellt; die Auswertung der
Fragen zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Wesel erfolgt in einer vergleichenden Gegen-

Uberstellung mit den Ergebnissen der Haushalts- und Onlinebefragung.

Die Einzelhandelsstruktur in Wesel ist stark durch mittelstandische, inhabergefiihrte Betriebe ge-
pragt. Von den 342 im Stadtgebiet erfassten Einzelhandelsbetrieben sind (iber die Halfte inha-
bergefiihrt. Knapp ein Viertel der befragten Betriebe hat sich vor mehr als 50 Jahren in Wesel
angesiedelt, was auf eine gewisse Bestdndigkeit des Einzelhandelsbesatzes der Stadt hindeutet.

45 % der befragten Betriebe haben Wesel in den letzten 10 Jahren als Standort gewahlt.
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Die befragten Betriebe machten unter anderem Angaben zur Einschatzung ihrer bisherigen und
zukiinftigen Geschaftsentwicklung. Demnach tGberwiegt der Anteil der Befragten, die mit der Ge-
schaftsentwicklung der vergangenen fiinf Jahre zufrieden waren, den Anteil der Befragten, die
mit der Entwicklung im gleichen Zeitraum unzufrieden waren (50 % gegeniiber 32 %). 18 % der
Handler bewertet die Geschaftsentwicklung der letzten fiinf Jahre als ambivalent. Als Griinde fir
eine positive Entwicklung wurden insbesondere InvestitionsmalRnahmen im unternehmerischen
Bereich sowie im direkten Standortumfeld (Innenstadt) genannt, Gewinnung von Neukunden so-
wie viele Stammkunden genannt. Im Gegensatz dazu wurden als Griinde fir eine negative Ent-
wicklung vor allem die zunehmenden Einkdufe im Internet, die Altersstruktur der Bevolkerung
sowie die SchlieBung anderer Geschafte im Standortumfeld angefiihrt. In Summe ist jedoch eine
tendenziell positive Einschatzung ablesbar, die auch fiir die Zukunft geteilt wird. Im Hinblick auf
die Einschatzung der zukiinftigen Geschaftsentwicklung zeigen die befragten Handler in Wesel
ebenfalls eine Gberwiegend positive Grundstimmung. Etwa 45 % der Befragten erwarten ein wei-
terhin zufriedenstellendes bzw. eher positives Betriebsergebnis, rd. 25 % gehen von einer Ent-
wicklung auf dem Niveau der Vorjahre aus und lediglich knapp ein Drittel der Befragten blickt
negativ in die Zukunft. Flr einen aulRerordentlich hohen Anteil von 77 % der Befragten ist zudem
die Altersnachfolge noch nicht relevant; ein Zeichen fiir die vergleichsweise junge, dynamische
Bestandsstruktur.

Abbildung 23: Zufriedenheit mit der Geschaftsentwicklung (letzte 5 Jahre) und Erwar-
tung an die Geschaftsentwicklung (nichste 5 Jahre)

letzte 5 Jahre

nachste 5 Jahre

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
M zufrieden bzw. eher positiv M teils / teils bzw. konstant M unzufrieden bzw. eher negativ

GMA-Einzelhadndlerbefragung 2019, in % der Befragten, n= 22, nur Befragte mit Angaben

Bei der Frage nach geplanten betrieblichen Verdnderungen innerhalb der ndchsten 5 Jahre mach-
ten nur sieben Befragte Angaben, wihrend der Rest dies verneinte. Konkret sind durch fiinf Be-
fragte eine Modernisierung vorgesehen, wahrend drei Befragte eine Sortimentsverdanderung pla-
nen. Jeweils zwei Einzelhdndler planen eine Personalaufstockung, Erweiterung und Geschaftsauf-

gabe. Je ein Betrieb strebt eine Geschaftsverlagerung innerhalb Wesels und Personalabbau an.
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Abbildung 24: Absehbare betriebliche Verdanderungen
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GMA-Einzelhandlerbefragung 2019, in % der Befragten, n= 22, nur Befragte mit Angaben

Weiterhin wurden die Einzelhandler — ebenso wie die Befragten der Haushalts- und Onlinebefra-
gung — nach einzelnen Aspekten des Einkaufens in der Innenstadt Wesel befragt. Die besten Durch-
schnittsnoten erhielt die Innenstadt fiir hre Ubersichtlichkeit und Orientierungsméglichkeiten, von
Einzelhandlern zudem fiir die Barrierefreiheit. Die schlechtesten Noten gab es von den (potenziel-
len) Kunden fiir das Angebot / die Auswahl und von den Einzelhdndlern fiir die Gestaltung der Ge-

|ll

schifte. Insgesamt fiel jedoch insbesondere der Aspekte ,, Angebot / Auswahl” deutlich besser aus

als in anderen Mittelstadten, in denen die GMA zuletzt Befragungen durchgefiihrt hat.

Abbildung 25: Bewertung der Attraktivitat der Weseler Innenstadt

b 30

W Weseler m Auswirtige Einzelhdndler
GMA-Einzelhandlerbefragung 2019, in % der Befragten, n= 22, nur Befragte mit Angaben; GMA-Online- und Telefonbe-
fragung 2019, in % der Befragten, n = 1.309; @ (in Orange) = Zum Vergleich: Stidte zwischen 50.000 und 100.000 Ein-
wohnern (GMA-Haushaltsbefragungen der letzten 2 Jahre)
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Bei der Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation in der Weseler Innenstadt gaben Wese-
ler und Auswartige die besten Noten fiir die Fahrradfreundlichkeit, wahrend Einzelhdndler Vor-
teile insbesondere in der Erreichbarkeit mit dem OPNV sahen. Sowohl die Befragten als auch Ein-
zelhdndler sahen bei der Parkplatzverfligbarkeit das mit Abstand groRte Manko der Innenstadt.
Insgesamt fielen die Noten zur Verkehrs- und Parkplatzsituation fiir Wesel jedoch deutlich besser

als im Vergleich mit anderen Mittelstadten.

Abbildung 26: Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation in der Innenstadt Wesel

@ 2,7 2,5 2,4
3,8

@ 2,80
@273

@2,70 27 35

® Weseler m Auswairtige Einzelhdndler

GMA-Einzelhandlerbefragung 2019, in % der Befragten, n= 22, nur Befragte mit Angaben; GMA-Online- und Telefonbe-
fragung 2019, in % der Befragten, n = 1.309; @ (in Orange) = Zum Vergleich: Stidte zwischen 50.000 und 100.000 Ein-
wohnern (GMA-Haushaltsbefragungen der letzten 2 Jahre)

Nicht zuletzt sollten auch die Einzelhdndler eine Bewertung der Entwicklung der Attraktivitat der
Weseler Innenstadt abgeben. Auch hier entfielen die meisten Nennungen (45 %) auf eine Erho-
hung der Attraktivitat, insbesondere durch die stadtebaulichen MaRnahmen. 18 % sahen eine
Verschlechterung, wihrend 14 % keine wesentlichen Anderungen wahrnehmen und 23 % keine
Angaben machten. Das negative Empfinden bezlglich der Attraktivitatsentwicklung begriindeten
die befragten Betriebe durch teilweise vorhandene Mindernutzungen sowie den Riickzug von Fi-

lialisten und altersbedingte SchlieRungen.

Abbildung 27: Bewertung der Verdanderung der Attraktivitdt der Innenstadt (letzte 5 Jahre)

m hat sich erhoht
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GMA-Einzelhandlerbefragung 2019, in % der Befragten, n= 22, alle Einzelhandler
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Zusammenfassend sind folgende wesentliche Ergebnisse der Handlerbefragung festzuhalten:

' 4

5.1

Insgesamt kann eine zufriedenstellende Geschiaftsentwicklung in den letzten 5 Jahren

und ein eher positiver Ausblick auf die kommenden 5 Jahre gezeichnet werden.

Allerdings ist eine gewisse Zuriickhaltung und ein verhaltenes Investitionsverhalten
vor dem Hintergrund aktueller Unsicherheiten und Risiken — wie vielerorts anderswo

im Einzelhandel auch — zu beobachten (v. a. aufgrund des Onlinehandels).

Der inhabergefiihrte Facheinzelhandel in Wesel weist — soweit diese Schlussfolgerung
auf Basis der Stichprobe auf alle Einzelhdndler moglich ist — eine vergleichsweise giins-

tige Altersstruktur mit einer geringen Anzahl an anstehenden Altersnachfolgen auf.

Der Innenstadteinzelhandel wird von den Handler kritischer als durch die befragten

Haushalte bewertet (Ausnahmen: Sauberkeit / Sicherheit und Barrierefreiheit).

Deutlich kritischer als durch die befragten Haushalte werden verkehrliche Themen
bewertet, allen voran der Parkplatzverfligbarkeit und der Lage der Parkplatze zu den
Geschaften. Gleichfalls fallt auf, dass beziiglich mancher Aspekte Haushalte und Hand-
ler unterschiedliche Wahrnehmungen haben (z. B. beziiglich der OPNV-Erreichbarkeit

der Innenstadt).

Die umstrukturierte Innenstadt erhielt von den Handlern ebenfalls mehrheitlich posi-

tive Bewertung.

Bewertung der Einzelhandelssituation in der Hansestadt Wesel

Ausstattungskennziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten An-

gaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes der Han-

sestadt Wesel.

Hierzu ist anzumerken, dass dieser Kennziffernvergleich lediglich einen Anhaltspunkt zur Bewer-

tung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kann. Es handelt sich hierbei zunachst

um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riickschlisse auf

die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zulasst.

Die quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu ergédnzen, in der — differenziert

nach Branchen — die konkreten raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat

des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgroRen- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die
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Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld beriicksichtigt werden. Diese Detailbetrachtung er-

folgt im nachsten Kapitel.

Der Vergleich der Verkaufsflachenausstattung in Wesel mit anderen Mittelzentren zeigt, dass in
der Hansestadt Wesel eine vergleichsweise (iberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung
besteht. Die hier zugrunde gelegten Daten basieren auf den jeweiligen kommunalen Einzelhan-
delskonzepten, die bis in das Jahr 2011 zuriickreichen und z. T. auf anderen Erhebungssystema-
tiken (z. B. bereinigte / unbereinigte Verkaufsflichen in Mehrbranchenunternehmen) basieren.
Aus diesem Grund ist eine direkte Vergleichbarkeit nicht gegeben, sondern die Darstellung liefert
nur Anhaltswerte.

Abbildung 28: Relative Verkaufsflaichenausstattung der Hansestadt Wesel im Vergleich
mit anderen Mittelzentren (Verkaufsflache pro Einwohner)

Gesamtstadt— Verkaufsflichein m? je Einwohner
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minkeln Xanten Dinslaken BRD

Quellen: aktuelle Einzelhandelskonzepte der jeweiligen Kommunen; GMA-Berechnungen und -Darstellung 2019
(ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Wihrend die Verkaufsflaichenausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln (0,43 m? je Einwoh-
ner) in Wesel eher durchschnittlich einzustufen ist, hat die Verkaufsflaichenausstattung bei Nicht-
lebensmitteln in den letzten Jahren seit 2006 deutlich zugelegt (1,41 m? je Einwohner). Die ge-
stiegene Verkaufsflachenausstattung bei Nichtlebensmitteln ist auf die flichenintensiven Ange-
botsformen im langfristigen Bedarfsbereich zurlickzufiihren (Bau- / Heimwerkermarkt Hagebau
Steves, Polster aktuell). Deutlich wird jedoch insbesondere, dass die ndher zur niederldndischen
Grenze gelegenen Stadte Bocholt und Kleve Uber z. T. deutlich héhere Verkaufsflachenausstat-
tungen sowohl bei Lebensmitteln als auch bei Nichtlebensmitteln verfligen, da diese Stadte auch
fir niederlandische Kunden attraktive Einkaufsstandorte darstellen. Ahnliches gilt fiir die Stadt
Xanten mit 2,19 m? je Einwohner, welche im westlichen Kreis Wesel neben Moers ebenfalls einen

Einzelhandelsschwerpunkt darstellt.
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5.2 Zentralitat und Zentralitatskennziffer

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitit3® zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kaufkraft-
volumen in Wesel insgesamt so viele Umsatze getdtigt werden wie Kaufkraft vorhanden ist. Dies
stellt fur ein Mittelzentrum in Nordrhein-Westfalen einen auRerordentlich guten Wert dar, ins-
besondere vor dem Hintergrund der Marktanteilsverluste des stationdaren Handels an den Onli-
nehandel. Die Einzelhandelszentralitdt von 98 deutet per Saldo zwar auf einen leichten Kaufkraft-
abfluss aus dem Weseler Stadtgebiet hin, die — bezogen auf die Kaufkraft im Stadtgebiet (367,5
Mio. €) — per Saldo auf rd. 6,0 Mio. € zu beziffern sind. Der Riickgang auf eine Zentralitat unter
100 ist jedoch nur in Folge der Saturn-SchlieBung eingetreten (vgl. nachfolgende Abbildung). Es
ist davon auszugehen, dass die Zentralitat mit der Etablierung eines Supermarktes am Standort

Esplanade voraussichtlich wieder auf tGiber 100 ansteigen wird.

Die Stadt Wesel nennt auf ihrer Homepage zudem eine Zentralitdtskennziffer fiir das Jahr 2019 von
109,5. Dieser Wert stellt eine Kennziffer im Vergleich zu anderen Kommunen in Deutschland und
keine ,,echte” Zentralitat (= Umsatz im Verhaltnis zur Kaufkraft) dar. Sie wird auf Basis aggregierter
Umsatzsteuerdaten und nicht auf Basis einzelbetrieblicher Bewertungen berechnet. Die Kennziffer

von 109,5 verdeutlicht ebenfalls, dass Wesel im interkommunalen Vergleich gut dasteht.

Abbildung 29: Einzelhandelszentralitat der Hansestadt Wesel
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100 = ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation; ohne Hofverkaufe; PBS = Papier, Biiro, Schreibwaren (identisch
mit dem Oberbegriff ,,Schreibwaren®); GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, gerundet)

38 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Wesel getatigten Einzelhandelsumsatz der in Wesel vorhandenen

einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniiber. Werte iber 100 weisen dabei — per Saldo — auf einen Aus-
strahlungsliberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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Angesichts der bereits dargestellten rdumlichen Lage der Hansestadt Wesel in Nachbarschaft zu
mehreren z. T. attraktiven Mittel- und Oberzentren (v. a. Duisburg, Oberhausen) sowie nicht zu-
letzt den Stadten Venlo und Nijmegen / Arnhem auf niederlandischer Seite mit ausgepragten
Versorgungsstrukturen im mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches werden in einigen Sorti-
menten des langfristigen Bedarfsbereiches hingegen nur vergleichsweise geringe Zentralitats-
werte erreicht, die allerdings mit Ausnahme von Elektrowaren nach der Saturn-SchlieRung nicht

UbermaRig niedrig ausfallen .

Im Nahrungs- und Genussmittelsektor ist der Zentralitatswert von 107 als sehr gut zu bewerten und
verdeutlicht, dass insbesondere aufgrund einiger Betriebsformen (v. a. real SB-Warenhaus, welches
in den benachbarten Umlandgemeinden nicht besteht) ein erhdhter Kaufkraftzufluss auch aus den
Nachbargemeinden besteht. Deutlich erkennbar ist hingegen noch die nach der Schlecker-Insolvenz
entstandene Versorgungsliicke bei Gesundheit / Kérperpflege, wo derzeit mit nur zwei Drogerie-
markten (dm, Rossmann in der Innenstadt) insbesondere die Lebensmittelmarkte die Versorgung der
Bevolkerung mit Gibernehmen. Die Werte verdeutlichen aber auch, dass aus Teilen des Stadtgebietes

Kaufkraft an andere Standorte abfliel3t (z. B. aus den Stadtteilen Bliderich und Bislich).

In einigen Gbrigen Warengruppen sind grundsatzlich noch Steigerungsmoglichkeiten gegeben,
wobei dies selbstverstandlich vor dem Hintergrund zu sehen ist, dass auch perspektivisch eine
vollstandige Kaufkraftbindung im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich nicht erreicht werden
kann, sondern es in erster Linie um die Sicherung und die gezielte Erganzung des vorhandenen
Angebotes gehen muss (vgl. hierzu auch die nachfolgenden Ausfiihrungen in Kapitel II., 5.). Ins-
besondere der Zentralitdtswert von 144 bei Bekleidung / Schuhe / Sport stellt fiir ein Mittelzent-
rum der Grofle von Wesel einen auBerordentlich guten Wert dar. Steigerungsmoglichkeiten gibt
es nach der SchlieBung des Spieleanbieters Intertoys jedoch noch bei Blichern, PBS, Spielwaren
sowie nach der Saturn-SchlieBung grundsatzlich auch bei Elektrowaren, Medien, Foto sowie

Hausrat, Einrichtung, Mobel, wo in Wesel kein (M6bel-)Vollsortimenter vorhanden ist.
5.3  Kaufkraftstrome

Bei der Berechnung der Kaufkraftstrome wird ermittelt, welcher Anteil der Kaufkraft der Wohnbeval-
kerung durch den Weseler Einzelhandel vor Ort gebunden wird (Kaufkraftbindung), wie viel Kaufkraft
an andere Einkaufsstandorte®® auRerhalb des Stadtgebietes flieRt (Kaufkraftabfluss) und wie hoch der

Umsatz des Einzelhandels in der Hansestadt Wesel mit auswartigen Kunden ist (Kaufkraftzufluss).

Zur Ermittlung der Kaufkraftbewegungen konnte auch auf die Ergebnisse der Haushalts- / On-

line- und Einzelhandelsbefragungen zuriickgegriffen werden (vgl. auch Kapitel II., Seite 47 ff.).

39 inkl. Online- und Versandhandel.
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Durch Gegeniiberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevdlkerung der Hansestadt Wesel
mit dem Kaufkraftpotenzial in Wesel |asst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die Wohnbe-

volkerung ermitteln.

Flr den Einzelhandel der Hansestadt Wesel insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar:

ca. 278,2 Mio. € Umsatz mit der Wohnbevolkerung in Wesel
+ ca. 83,3Mio.€ Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 361,5 Mio. € Gesamtumsatz des Einzelhandels in der Hansestadt Wesel

ca. 278,2 Mio. € Umsatz Wohnbevolkerung : ca. 367,5 Mio. € Kaufkraft Wohnbevolkerung

= ca. 76 % Kaufkraftbindung.

Abbildung 30: Kaufkraftstrombilanz in der Hansestadt Wesel

Kaufkraft der aufieaftbind ‘: Einzelhandelsumsatz in
Weseler Bevolkerung AT OGNS der Hansestadt Wesel gesamt
ca. 367,5 Mio. € Y ca. 361,5 Mio. €
ca. 278,2 Mio. €

(ca. 76 % der Kaufkraft

Kaufkraftbindung Hansestadt Wesel:

Gesamt: ca. 76 %

Nahrungs- und

Genussmittel: ca. 95 % [l
I

Nonfood: ca.64-65%

ca. 89,3 Mio. € ca. 83,3 Mio. €
(ca. 24 - 25 % der Kaufkraft) (ca. 23 -24 % des
u, a. nach Bocholt, Dinslaken, Hamminkeln, Umsatzes)

, Duisburg, Obert Internet u. a. aus Hamminkeln, Hiinxe,
Voerde (Niederrhein), Xanten

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Der Einzelhandel in der Hansestadt Wesel bindet gegenwartig ca. 76 % der vorhandenen Kauf-
kraft, d. h. ca. 24 % der ortlichen Kaufkraft flieSt an andere Einkaufsorte aulSerhalb des Stadtge-
bietes ab. Demgegeniiber kann der Einzelhandel in Wesel einen Umsatzanteil von etwa 23 —24 %

(ca. 83,3 Mio. €) verbuchen, der auf auswartige Kunden entfallt.
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Abbildung 31: Kaufkraftzu- / -abfliisse in Wesel in Mio. € und Kaufkraftbindungsquoten in %

Kaufkraftabfluss in Mio. € Kautkraftbindung in % Kaufkraftzufluss in Mio. €
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langfristiger Bedarf gesamt
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Kaufkraftbindung Mio. €
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GMA-Berechnungen 2020; Lesebeispiel: Bei Nahrungs- und Genussmittel werden 95 % der Weseler Kaufkraft
durch den értlichen Einzelhandel gebunden. Etwa 5 % bzw. ca. 6,7 Mio. € fliefen an andere Standorte und das
Internet ab. Der Kaufkraftzufluss von auferhalb Wesels betrdgt ca. 16,1 Mio. € und wird durch den blau einge-
fdrbten Balkenteil dargestellt. Der Gesamtumsatz (brutto) betrdgt in dieser Warengruppe somit ca. 144,3 Mio. €.

6. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Wesel
6.1 Entwicklungsperspektiven in der Gesamtstadt Wesel
6.1.1 Bevoélkerungsprognose

Fir den Zeitraum zwischen 2006 und 2018 ist wie in Kapitel I., 6. dargestellt fiir die Hansestadt
Wesel ein Bevolkerungsriickgang von etwa 1 % zu verzeichnen gewesen. Bis zum Jahr 2025 ist fiir
die Hansestadt Wesel gemaR der jlingsten Bevolkerungsvorausberechnung des Landesbetriebs
Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)* von einem leichten Bevélkerungsriick-
gang im Stadtgebiet auf zwischen 60.000 und 60.500 Einwohner bzw. knapp 2 % auszugehen. In
den Umlandkommunen der Hansestadt Wesel ist perspektivisch ebenfalls ein leichter Bevolke-
rungsriickgang von ca. 2 % zu prognostizieren. Im gesamten Kreis Wesel geht die Bevolkerungs-

prognose zwischen 2018 und 2025 von einem leichten Einwohnerriickgang um rd. 1,1 % aus.*
6.1.2 Kaufkraftprognose fiir den Weseler Einzelhandel bis zum Jahr 2025

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Hansestadt Wesel bis zum Jahr 2025 steht vor allem

in Abhangigkeit von der zukinftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabeverhaltens, vom

40 Quelle: IT.NRW, Bevolkerungsprognose kreisangehérige Gemeinden 2018 — 2040, eigene Berechnungen

auf Basis der aktuellen Einwohnerzahl fir die Stadt Wesel.

4 Quelle: IT.NRW, Bevélkerungsprognose kreisfreie Stadte und Kreise 2018 — 2040.
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Konjunkturverlauf sowie von den speziellen soziookonomischen Gegebenheiten im Untersu-

chungsraum.

Da die Marktentwicklung mit dem Onlinehandel derzeit starke disruptive Elemente aufweist und
dieser dem stationdren Handel Marktanteile streitig machen, lassen sich derzeit kaum seriésen

Kaufkraftprognosen treffen:

Y 4 Fuhrende Handelsinstitute sehen einen realistischen Marktanteil des Onlinehandels
in den nachsten Jahren von bis zu 20 % am gesamten Einzelhandelsumsatz, was ge-
geniliber dem Status Quo (ca. 10 — 11 %) eine nochmalige Steigerung um 8 %-Punkte
bedeuten wiirde. Wie in Kapitel I., 4. erwdahnt, werden auch hier die Entwicklungen in

den einzelnen Branchen unterschiedlich ausfallen.

Y 4 Zudem sind in den letzten Jahren die Preise fiir Dienstleistungen schneller angestiegen
als die Preise im Einzelhandel. Als Folge dieser Entwicklung ist der Ausgabenanteil des

Einzelhandels am verfiigbaren Einkommen leicht zuriickgegangen.

Y 4 Somit wird deutlich, dass die Pro-Kopf-Ausgaben in der Hansestadt Wesel in den
nachsten Jahren eher nicht steigen werden und es Ziel sein muss, die vorhandene Kauf-
kraft bestmdglich an den stationdren Einzelhandel in Wesel zu binden und diesen —
insbesondere im mittelfristigen Bedarfsbereich, wo innerstadtische Leitsortimente
(v. a. Bucher, Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport, Unterhaltungselektronik) starke
Umsatzverluste durch den Onlinehandel verzeichnen — somit die Existenzgrundlage

zu sichern.

Eine leichte Steigerung der Gesamtkaufkraft ist allenfalls durch Realisierung neuer Wohnge-
biete zu erwarten. Diese zusatzliche Kaufkraft sollte jedoch darauf verwendet werden, ggf.
die Nahversorgungsstrukturen weiterzuentwickeln und in den librigen Warengruppen zur

Konsolidierung des bestehenden Einzelhandels beizutragen.
6.1.3 Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Vor dem Hintergrund der aktuellen Einzelhandelsausstattung und der Lage im Wettbewerbsum-
feld mit leistungsstarken Oberzentren in der Region sind folgende, in der Ubersicht 2 dargestell-

ten Bewertungen und Empfehlungen zu treffen:
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Ubersicht 2:

Sortiment

Nahrungs- und
Genussmittel

Gesundheit,
Koérperpflege

Blumen,
zoologischer Bedarf

Aktuelle Ausstattung

quantitativ: insgesamt gute Ausstattung (427 m? / 1.000 EW)

qualitativ: alle Betriebstypen vorhanden, auch Biomarkt, tlr-
kische und asiatische Lebensmittel, Feinkost, Tee, SiRwaren-
anbieter sowie Obst- und Gemiseldden (auch als Hofverkdufe)
vorhanden; mit 1 SB-Warenhaus, 7 Supermarkten und 8 Disco-
untern umfassender Betriebstypenmix auch bei Lebensmitteln
vorhanden.

raumlich: gute raumliche Verteilung, mit groReren Versor-
gungslicken in der nordlichen Altstadt / stidliche Feldmark (ca.
4.900 EW), Blumenkamp und Bislich (jeweils ca. 2.600 EW).

quantitativ: gute Ausstattung vorhanden (57 m?/ 1.000 EW)

qualitativ: umfassender Betriebstypenmix in der Innenstadt
vorhanden

raumlich: kaum verbesserungsfahige raumliche Verteilung bei
Apotheken und Sanitatswarenanbieter mit Konzentration auf
Innenstadt und Stadtteile; rechtsrheinische Ausstattung mit
nur 2 Drogeriemarkten gering; Versorgung in Biiderich bezo-
gen auf die Einwohnerausstattung ausreichend (Grundversor-
gung Uber Teilflachen von Penny und Edeka)

quantitativ: im Sortiment Blumen, Pflanzen gute Ausstattung;
bei zoologischem Bedarf durchschnittliche Ausstattung
(insgesamt 98 m2 / 1.000 EW)

qualitativ: umfassender Betriebstypenmix mit zahlreichen
Fachgeschaften, Fachmarkten und Gartnereien im Stadtgebiet

raumlich: Blumenanbieter im gesamten Stadtgebiet, zoologi-
scher Bedarf Konzentration auf Stadtteile Wesel und Obrig-
hoven / Lackhausen

Branchenbezogene Entwicklungspotenziale in der Gesamtstadt Wesel

Empfehlungen

Sicherung des bestehenden Versorgungsnetzes, v. a. in den
landlich gepragten Stadtteilen

tlw. Modernisierung / Erweiterung von Markten empfehlens-
wert (z. B. Rewe Fusternberg, Rewe Feldmark, Rewe Fliiren,
Edeka Lauerhaas, Edeka Ginderich)

Prifung und ggf. Ausbau der wohnortnahen Versorgung (ins-
besondere in den Versorgungsliicken mit ausreichendem Ein-
wohnerpotenzial: nordliche Altstadt / sudliche Feldmark, Blu-
menkamp, Feldmark / Lackhausen / Lauerhaas)

Ansiedlung eines weiteren Drogeriemarktes grundsatzlich dar-
stellbar, vorzugsweise in der Innenstadt oder im Nahversor-
gungszentrum Feldmark

kein akuter Bedarf

Ergdnzungen grundsatzlich noch darstellbar

GMASX
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Sortiment

Biicher, Schreib- und
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe,
Sport

Elektrowaren,
Medien, Foto

Aktuelle Ausstattung

quantitativ: gute Ausstattung vorhanden (52 m?/ 1.000 EW)

qualitativ: etwa ein Dutzend Fachanbieter vertreten, Spielwa-
ren nach SchlieBung von Intertoys nicht mehr vertreten (mit
Ausnahme von Modellbahn Liibke)

raumlich: Konzentration auf die Innenstadt, Schreibwaren je-
weils auch in Feldmark, Blumenkamp, Fliiren und Obrighoven
in Fachgeschiften angeboten

quantitativ: sehr gute Ausstattung fir ein Mittelzentrum (314
m? /1.000 EW)

qualitativ: umfassender Betriebstypenmix mit 1 Warenhaus
(Galeria Karstadt Kaufhof), 3 Kaufhausern (C&A, Mensing,

H&M) sowie zahlreichen Fachgeschaften und Fachmarkten un-

terschiedlicher Preissegmente und Zielgruppen vorhanden

raumlich: eindeutiger Schwerpunkt in der Weseler Innenstadt

quantitativ: seit Saturn-SchlieBung unterdurchschnittliche
Ausstattung vorhanden (47 m? / 1.000 EW)

qualitativ: mit einem grofRflachigen Elektrofachmarkt (Expert)
und mehreren kleinflichigen Fachgeschéaften / TK-Anbietern /
Fotostudios gutes erganzendes Angebot vorhanden

rdaumlich: mit Expert ist der gréf3te Anbieter auerhalb der In-
nenstadt angesiedelt, ibrige Betriebe schwerpunktmaRig in
der Innenstadt anséassig

GMASX
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Empfehlungen

kein akuter Bedarf; weitere Ansiedlungspotenziale bedingt
durch branchenspezifische Rahmenbedingungen beschrankt
(v. a. Spielwarenanbieter, aber i. d. R. hoher Anteil des Online-
Handels)

Angebote in der Innenstadt und bei Schreibwaren auch in den
Stadtteilen sichern

v. a. Sicherung der Magnetbetriebe

weitere Ansiedlungspotenziale bedingt durch branchenspezi-
fische Rahmenbedingungen beschrankt (i. d. R. hoher Anteil
des Online-Handels), aber grundsétzlich moglich

Vorrangstellung der Innenstadt sichern und weiterentwickeln

Ansiedlung / Verlagerung eines groRflachigen Elektrofach-
marktes in der / in die Innenstadt unter Frequenzgesichts-
punkten grundsatzlich wiinschenswert, aber derzeit infolge
der Marktentwicklung unrealistisch

Ergdnzung von Anbietern in der Innenstadt moglich

Vermeidung einer weiteren Starkung der Gewerbegebiete als
Konkurrenzstandorte zur Innenstadt (Ausnahme: Anbieter mit
rein nicht zentrenrelevantem Kernsortiment, z. B. Haushalts-
gerate)
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Sortiment

Hausrat, Einrichtung,
Mobel

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Optik, Uhren /
Schmuck

Aktuelle Ausstattung

quantitativ: unterdurchschnittliche Ausstattung fir ein Mittel-
zentrum (336 m? / 1.000 EW)

qualitativ: vorhandener Betriebstypenmix mit Gberwiegend in
der Innenstadt ansassigen zentralen Fachgeschéaften und Fach-
markten (u. a. Depot, NanuNana, Betten Tenhaeff) gut; mit
Poco und Polster aktuell nur ein Mébelmitnahmemarkt sowie
ein Spezialanbieter als GroRflachenanbieter vorhanden und
zudem mit vergleichsweise kleiner Verkaufsflache (Poco); ein
Mobelvollsortimenter fehlt

raumlich: Ausbau des Angebotes in den Sortimenten Hausrat
und Einrichtung im Haupt- und Nebenzentrum grundsatzlich
moglich

quantitativ: gute Ausstattung vorhanden (457 m? / 1.000 EW)

qualitativ: mehrere groRflachige, zeitgemalle Anbieter (u. a.
Hagebaumarkt Stewes, tedox, Hammer, Gartencenter Spie-
ring), erganzt durch eine Vielzahl von Fach- und Spezialanbie-
tern

raumlich: Einzelhandelsangebot sortimentstypisch und stand-
ortgerecht vorrangig auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che in den Gewerbegebieten angesiedelt

quantitativ: fir ein Mittelzentrum sehr gute Ausstattung (25
m? / 1.000 EW)
qualitativ: hohe Anzahl von Fachgeschaften

raumlich: alle Anbieter ausnahmslos auf die Weseler Innen-
stadt konzentriert

Empfehlungen

Ansiedlung eines groReren Mobelhauses wiinschenswert; Er-
ganzungen v. a. im kleinteiligen Einzelhandel in der Innenstadt
grundsatzlich moéglich und mit Spezialanbietern (z. B. Kiichen-
studio) auch in den Gewerbegebieten

Lenkung ggf. kiinftiger Anfragen (groRflachiger) Mébelanbie-
ter auf den etablierten, verkehrlich geeigneten Standort Ro-
bert-Bosch-StralRe und Am Schepersfeld

kein akuter Bedarf; Ergdnzungen mit Spezialanbietern (z. B.
Teppiche / Bodenbeldge) jedoch grundsatzlich méglich

Lenkung ggf. kiinftiger Anfragen (groBfldchiger) Bau- / Heim-
werker- und Gartenmarkte auf die etablierten, verkehrlich ge-
eigneten Standorte Am Schepersfeld und Rudolf-Diesel-Strale
als Kompetenzstandorte

kein akuter Bedarf; Erganzungen in der Innenstadt jedoch
grundsatzlich moglich
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Sortiment

sonstige Sortimente

GMA-Empfehlungen 2019

Aktuelle Ausstattung

quantitativ: grundsatzlich gute Ausstattung bei Autoteile und
Zubehor sowie Fahrradern und Zubehor; breite Streuung wei-
terer Sortimente (Ballons, Shishas, Erotikartikel, Waffen, E-
Scooter, ...); insgesamt gute Ausstattung (61 m? / 1.000 EW)

qualitativ: mit Fachgeschaften, Second-Hand-Verkaufen, Sozi-
alkaufhaus, Nonfooddiscounter / Sonderpostenmarkten etc.
unterschiedlichste Betriebstypen vorhanden

raumlich: Konzentration der Anbieter in der Innenstadt, ein-
zelne Betriebe auch auBerhalb (z. B. Philipps Sonderposten-
markt an der Rudolf-Diesel-StraRe)

Empfehlungen

kein akuter Bedarf; weitere branchenspezifische Ansiedlun-
gen und Erganzungen grundsatzlich darstellbar (z. B. zusatzli-
cher Babyfachmarkt)

Standortgerechte Lenkung bzw. Steuerung von Anbietern mit
sonstigen Sortimenten entsprechend des Kernsortiments, v. a.
von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten

Im Wesentlichen sollte somit das Hauptaugenmerk fiir die kommenden Jahre in der Hansestadt Wesel — insbesondere aufgrund der nach wie
vor starken Marktanteilsgewinne des Onlinehandels in manchen Branchen (siehe Kapitel I., 4.) — auf der Bestandssicherung und ggf. Moderni-
sierung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen sowie punktuellen Erganzungen liegen.
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6.2 Entwicklungsperspektiven in den Stadtteilen (Nahversorgung)

Im Folgenden werden die einzelnen Wohnpladtze der Hansestadt Wesel hinsichtlich ihrer Versor-
gungssituation mit Sortimenten der Nahversorgung beurteilt. Hierflir werden die Ausstattungen

in den 17 Wohnplitzen Wesels mit Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs*? untersucht.

Von besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung sind Lebensmittelmarkte. Daher basiert die
Bewertung der raumlichen Versorgungssituation und die Ableitung von Entwicklungspotenzia-
len fur einzelne Stadtteile auch auf einer Analyse der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit / Nahversor-

gung der einzelnen Lebensmittelmarkte (vgl. nachfolgende Karten).

Als Nahversorgungsradius werden 700 m angesetzt. Die innerhalb dieser Bereiche lebende Be-
volkerung wird als ,,fullaufig versorgt”, die auRerhalb einer tatsachlichen fuRldufigen Entfernung
von 1.000 m zu einem Lebensmittelmarkt wohnhafte Bevolkerung als ,, fuRlaufig nicht versorgt”

klassifiziert.

Die Nahversorgungssituation in den Weseler Stadtteilen bzw. Wohnplatzen wird in der nachfol-
genden Ubersicht dargestellt und bewertet sowie Handlungsempfehlungen zur Weiterentwick-

lung ausgesprochen:

42 Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit / Kérperpflege, Schnittblumen, zoologischer Bedarf, Zeitungen

/ Zeitschriften.
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Ubersicht 3:

Stadtteil

1 Wesel
37.760 EW

Bewertung der Nahversorgungssituation in der Hansestadt Wesel

Wohnplatz

11 Altstadt

. Gesundheit iibrige

Nahrungs- und Genussmittel .. / &
Koérperpflege Nahversorgung

SBW SM DIS LE GE BA MZ DM PF APO SA BL 20 ZS

- 1 2 10 15 16 1 2 3 8 5 3 2

(14.630 EW) Bewertung:

12 Feldmark

quantitativ: unterdurchschnittliche Ausstattung mit Lebensmittel-
maérkten (0,20 m? / EW), insgesamt gute Ausstattung (0,55 m? / EW)
qualitativ: 1 Supermarkt (Rewe) und 2 Discounter (Aldi, Penny), 2 Dro-
geriemarkte und 2 Parfimerien mit durchschnittlichen Flacheneinsat-
zen, umfassender Betriebstypenmix mit 64 weiteren Betrieben der
Nahversorgung, z. T. auch spezialisiertem und hoherwertigem Angebot
(z. B. Reformhaus, Barrique, Tee)

raumlich: gute rdumliche Verteilung der Lebensmittelméarkte mit klei-
nen Licken im nordwestlichen und stidostlichen Bereich des Wohnplat-
zes, Konzentration der Ubrigen Anbieter (v. a. der Drogeriemarkte) auf
den ZVB Innenstadt

-1 2 3 5 5 - - - 1 - 4 - -

(10.210 EW) ewertung:

quantitativ: leicht unterdurchschnittliche Ausstattung mit Lebensmit-
telmarkten (0,33 m2 / EW), insgesamt gute Ausstattung (0,53 m? / EW)
qualitativ: 1 Supermarkt (Rewe) und 2 Discounter (Aldi, Lidl), Super-
markt mit kleiner Verkaufsflache und veraltetem Marktauftritt (u. a.
auch Stellplatzanzahl), Discounter mit durchschnittlicher Verkaufsfla-
chengréRe; 1 Sonderform (Kaas Frischdienst) mit eingeschrankten Off-
nungszeiten, sonst Schwerpunkt bei Getranken, Backereien und Blu-
men

raumlich: Konzentration auf den ZVB Feldmark und die Reeser Land-
stralRe, Liicken im nordlichen und sldlichen Bereich des Wohnplatzes;
Ostlich der Bahntrasse Mitversorgung durch Edeka-Markt Julius-Leber-
Stralle

3 =

Empfehlungen

Erganzung um weiteren Supermarkt im stdli-
chen / sidwestlichen Innenstadtbereich zur
Versorgung der dort lebenden Bevolkerung
sinnvoll und bereits in Realisierung

Erhalt des attraktiven Wochenmarktes

ggf. Erganzungen im kleinteiligen Bereich (z. B.
Feinkost)

Erganzung um einen Drogeriemarkt im Nahver-
sorgungszentrum Feldmark empfehlenswert
und bei Gber 10.000 Einwohnern in Feldmark
wirtschaftlich darstellbar

gef. Erganzung im kleinteiligen Bereich (z. B.
Zeitschriften, Lotto / Toto)

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Lebensmitteldiscounter, LE = sonstiges Lebensmittelgeschift, GE = Getrankeanbieter, BA = Bickerei, MZ = Metzgerei / Fisch, DM
= Drogeriemarkt, PF = Parfiimerie / sonstiger Drogerieanbieter, APO = Apotheke, SA = Sanitdtswarenanbieter, BL = Blumenanbieter, ZO = Zooanbieter, ZS = Zeitschriftenanbieter,

Lotto / Toto
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Stadtteil Wohnplatz Nahrungs- und Genussmittel G?sundheit/ ubrige
(Einwohner (Einwohner Korperpflege Nahversorgung
ca.) ca.) SBW SM DIS LE GE BA MZ DM PF APO SA BL 20 ZS
1 Wesel 13 Blumen- - - - - -2 - - - 1 - -] - - =D
37.760 EW kamp Bewertung:
(2.650EW) quantitativ: sehr rudimentdre Ausstattung (0,03 m? / EW),
kein Lebensmittelmarkt vorhanden
= qualitativ: 2 Backereien und 1 Apotheke, sonst kein Angebot vorhan- >
den
= raumlich: integriert entlang der Hamminkelner LandstralRe; Lebensmit-
tel-versorgung im Wesentlichen durch Lebensmittelmarkte in Feldmark
und Edeka in Lackhausen auBerhalb des Wohnplatzes Blumenkamp
14 Fustern- - 1 - - 4 3 - - - 1 1 1 1 S
berg Bewertung:
(5.050 EW)

quantitativ: 1 Lebensmittelmarkt vorhanden (entspricht 0,20 m? / EW),

insgesamt leicht unterdurchschnittliche Ausstattung (0,37 m? / EW)

= qualitativ: mit 1 Supermarkt (Rewe) Vollsortiment abgedeckt, jedoch
eher am unteren Rand des Ublichen Flacheneinsatzes agierend; Ergén-
zung um knapp ein Dutzend kleinteiliger Betriebe (Getrankeanbieter,
Backereien, Apotheke, Sanitdtswaren-, Blumenanbieter, Zoofach-
markt)

= raumlich: gute Mittelpunktlage des Supermarktes und drei der sonsti-

gen Nahversorger im ehem. ZVB Fusternberg, ibrige Betriebe autokun-

denorientiert gelegen; Mitversorgung durch Aldi-Markt auf der nordli-

chen StralRen-seite der Schermbecker LandstraBe im Wohnplatz Sche-

persfeld

Empfehlungen

Einwohnerpotenzial mit ca. 2.650 Personen zu
klein, Mitversorgung durch Angebote in Feld-
mark (und teilweise Fliiren und Lackhausen) au-
Berhalb eines fullaufigen Radius erforderlich
ggf. Priifung der Ergdnzung mit einem kleinfla-
chigen Lebensmittelmarkt zur Schliefung die-
ser raumlichen Versorgungsliicke (z. B. Netto,
der nur ein geringes Einwohnerpotenzial ab
2.000 Personen bendtigt; 2. Prioritat nach Si-
cherung des Lebensmittelmarktes in Fliiren)

Sicherung des integrierten Lebensmittelmark-
tes zur Wahrung der guten raumlichen Abde-
ckung, insbesondere auch vor dem Hintergrund
der intensiven Wettbewerbsbeziehungen mit
den Anbietern in Obrighoven

Uberpriifung der Bauleitplane zur Sicherung
und zum Schutz der integrierten Lebensmittel-
marktstandorte

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Lebensmitteldiscounter, LE = sonstiges Lebensmittelgeschift, GE = Getrankeanbieter, BA = Bickerei, MZ = Metzgerei / Fisch, DM =
Drogeriemarkt, PF = Parfiimerie / sonstiger Drogerieanbieter, APO = Apotheke, SA = Sanitdtswarenanbieter, BL = Blumenanbieter, ZO = Zooanbieter, ZS = Zeitschriftenanbieter,

Lotto / Toto
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Stadtteil Wohnplatz Nahrungs- und Genussmittel G?sundheit/ Ubrige
(Einwohner (Einwohner Korperpflege Nahversorgung
ca.) ca.) SBW SM DIS LE GE BA MZ DM PF APO SA BL 20 1ZS
1 Wesel 15 Sche- - -1 2 2 2 - - - - - - - s =D
37.760 EW persfeld Bewertung:
(4.900 EW) quantitativ: 1 Lebensmittelmarkt vorhanden (entspricht 0,30 m? / EW),
insgesamt leicht unterdurchschnittliche Ausstattung (0,35 m? / EW)
= qualitativ: mit 1 Lebensmitteldiscounter (Aldi), 1 Biomarkt und 1 tiirki-
schen Lebensmittelmarkt grundsatzlich vielseitiges Angebot vorhan-
den, mit jeweils durchschnittlichen VerkaufsflaichengréRen; sonst nur
ausschnittsweises Angebot vorhanden (1 Getrdnkeanbieter, Tankstel-
lenshop, 2 Backereien)
= raumlich: Konzentration der Anbieter innerhalb dieses kleinen Wohn-
platzes auf den sidlichen Bereich an der Schermbecker LandstralRe in
autokunden-orientierter Lage; teilweise Mitversorgung des Wohnplat-
zes Fusternberg
16 Lippe- - - S N - - - - - - - - - >
dorf Bewertung:
(310 EW) = kein Angebot vorhanden
2 Fliiren 21 Fliiren - i - - 2 1 - - -1 -1 - - D
4.690 EW (4.690 EW)  Bewertung:

= quantitativ: 1 Lebensmittelmarkt vorhanden (entspricht 0,17 m2/ EW),
insgesamt unterdurchschnittliche Ausstattung (0,25 m? / EW)

= qualitativ: Supermarkt Rewe mit unterdurchschnittlicher Verkaufsfla-
chengroRe und entsprechendem Nachholbedarf (u. a. auch Anbindung
der Parkplatze), sonst nur ausschnittsweises Angebot vorhanden (2 Ge-
trankeanbieter, 1 Backerei, 1 Apotheke, 1 Blumenanbieter)

= rdaumlich: Konzentration der Anbieter auf die integrierte Lage rund um
den Markt

Empfehlungen

Uberpriifung der Bauleitpldne zur Sicherung
und zum Schutz der integrierten Lebensmittel-
marktstandorte

sonst kein akuter Handlungsbedarf

Einwohnerpotenzial mit ca. 310 Personen zu
klein, Mitversorgung durch Angebote in Alt-
stadt und Fusternberg auRerhalb eines fulSlaufi-
gen Radius erforderlich

Prifung der Moglichkeiten zur Modernisierung
/ Neuaufstellung der Lebensmittelversorgung
(1. Prioritat)

(Potenzialfldche an der Reeser Landstrafie)

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Lebensmitteldiscounter, LE = sonstiges Lebensmittelgeschift, GE = Getrankeanbieter, BA = Bickerei, MZ = Metzgerei / Fisch, DM =
Drogeriemarkt, PF = Parfiimerie / sonstiger Drogerieanbieter, APO = Apotheke, SA = Sanitdtswarenanbieter, BL = Blumenanbieter, ZO = Zooanbieter, ZS = Zeitschriftenanbieter,

Lotto / Toto
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Stadtteil
(Einwohner
ca.)

3 Obrighoven
/ Lackhausen

10.750 EW

Wohnplatz
(Einwohner
ca.)

31 Lackhau-
sen
(3.050 EW)

32 Obrig-
hoven
(4.870 EW)

Nahrungs- und Genussmittel E;:::fpl;ztgé Nah::rzsfgung
SBW SM DIS LE GE BA MZ DM PF APO SA BL 20 ZS
- 1 - - 2 1 - - - T
Bewertung:

quantitativ: 1 Lebensmittelmarkt vorhanden (entspricht 0,46 m? / EW),
insgesamt bezogen auf das Einwohnerpotenzial iberdurchschnittliche
Ausstattung (0,74 m? / EW)

qualitativ: Supermarkt Edeka mit zeitgemafRem Marktauftritt (ggf. gro-
Rerer Kundenparkplatz), separater Getrankemarkt, sonst nur aus-
schnittsweises Angebot vorhanden (1 weiterer Getrankeanbieter, 1 B3-
ckerei in der Vorkassenzone von Edeka, 1 Apotheke, 1 Blumenanbieter)
raumlich: Konzentration der Anbieter auf den neuen, durch die Wohn-
gebiets-entwicklungen inzwischen integrierten Nahversorgungsstand-
ort an der Julius-Leber-StraRe; teilweise Mitversorgung der Wohnge-
biete des Wohnplatzes Feldmark; kein Discounter in einem groReren
Umkreis (ca. 1,5 km) vorhanden

1 1 1 3 1 3 - - - 1 - 1 1 -

Bewertung:

quantitativ: v. a. aufgrund des SB-Warenhauses deutlich Gberdurch-
schnittliche Ausstattung (1,63 m? / EW mit Lebensmittelmarkten, 1,92
m?2 / EW insgesamt)

qualitativ: alle Betriebstypen bei Lebensmittelmarkten vorhanden, Su-
permarkt in Obrighoven mit kleiner Verkaufsflache und kleinem Kun-
denstellplatz und entsprechendem Nachholbedarf, sonst nur aus-
schnittsweises Angebot vorhanden (Hofldden, 3 Backereien, 1 Apo-
theke, 1 Blumenanbieter, 1 Zoofachmarkt)

raumlich: Konzentration der Anbieter auf die autokundenorientierten
Lagen im Gewerbegebiet Rudolf-Diesel-StralRe

>

Empfehlungen

Neuansiedlung eines Discounters — vorbehalt-
lich der Priifung moglicher Auswirkungen insbe-
sondere auf das Nahversorgungszentrum Feld-
mark — grundsétzlich darstellbar (2. Prioritat)
Ergdnzung mit weiteren kleinteiligen Betrieben
(z. B. Feinkost) darstellbar

Uberpriifung der Bauleitpldne und Ausschluss
weiterer zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente

Prifung der Moglichkeiten zur Modernisierung
/ Neuaufstellung des Supermarktes Felixsto-
westraRe (2. Prioritat)

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Lebensmitteldiscounter, LE = sonstiges Lebensmittelgeschift, GE = Getrankeanbieter, BA = Bickerei, MZ = Metzgerei / Fisch, DM =
Drogeriemarkt, PF = Parfimerie / sonstiger Drogerieanbieter, APO = Apotheke, SA = Sanitdtswarenanbieter, BL = Blumenanbieter, ZO = Zooanbieter, ZS = Zeitschriftenanbieter,

Lotto / Toto
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Stadtteil Wohnplatz
(Einwohner (Einwohner
ca.) ca.)
3 Obrighoven 33 Witten-
/ Lackhausen  berg
10.750 EW (2.840 EW)
4 Bislich 41 Bislich-
2.510 EW Land
42 Berger-
furth
43 Bislich-
Ortskern
44 Diers-
fordt
(2.510 EW)

. Gesundheit iibrige

Nahrungs- und Genussmittel .. / &
Koérperpflege Nahversorgung

SBW SM DIS LE GE BA MZ DM PF APO SA BL 20 ZS

- - 1 1 - 3 1 - - 1 - 1 2 -

Bewertung:

quantitativ: 1 Lebensmitteldiscounter (entspricht 0,30 m? / EW), insge-
samt gute Ausstattung (0,57 m? / EW)

qualitativ: mit 1 Discounter fir knapp 3.000 Einwohner grundsatzlich
gute Ausstattung, weitere Erganzungen aufgrund der Wettbewerbsbe-
ziehungen mit nahem SB-Warenhaus und Lidl in Obrighoven nicht zu
erwarten; sonst ausschnittsweises Angebot vorhanden (1 sonstiger Le-
bensmittelanbieter, 3 Backereien, 1 Metzgerei, 1 Apotheke, 1 Blu-
menanbieter, 2 Zooanbieter)

raumlich: Konzentration der Anbieter auf die integrierte Lage an der
Pastor-Schmitz-StraRe

- - - -] - 1 - - - - - - - -

Bewertung:

quantitativ: 1 Bickerei (entspricht 0,01 m? / EW), kein Lebensmittel-
markt vorhanden

qualitativ: mit Ausnahme 1 Backerei kein Angebot vorhanden
raumlich: geringes Einwohnerpotenzial und Lage abseits tGberortlicher
Verkehrsstralen erschwert standortgerechte Nahversorgung auch mit
kleineren Anbietern; Mitversorgung im Wesentlichen durch Angebote
im Wohnplatz Fliren (v. a. Rewe)

>

2>

Empfehlungen

Sicherung und ggf. Ausbau des Angebotes an
der Pastor-Schmitz-StraRe und am Aaper Weg
(z. B. Getrankemarkt, Sanitatsanbieter, Zeit-
schriften, Lotto / Toto)

Aufwertung der leerstehenden Ladeneinheiten,
gef. differenzierter Rickbau

Einwohnerpotenzial mit ca. 2.510 Personen zu
klein, Mitversorgung durch Angebote in Fliren
auBerhalb eines fulllaufigen Radius erforderlich
Sicherstellung einer bedarfsgerechten OPNV-
Anbindung an die Nahversorger in Fliren und
der Ubrigen Kernstadt Wesel

gef. ambulanter Handel

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Lebensmitteldiscounter, LE = sonstiges Lebensmittelgeschift, GE = Getrankeanbieter, BA = Bickerei, MZ = Metzgerei / Fisch, DM =
Drogeriemarkt, PF = Parfimerie / sonstiger Drogerieanbieter, APO = Apotheke, SA = Sanitdtswarenanbieter, BL = Blumenanbieter, ZO = Zooanbieter, ZS = Zeitschriftenanbieter,

Lotto / Toto
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. hei .
Stadtteil Wohnplatz Nahrungs- und Genussmittel G?sund eit / Ubrige
(Einwohner (Einwohner Korperpflege Nahversorgung
ca.) ca.) SBW SM DIS LE GE BA MZ DM PF APO SA BL 20 1ZS
5 Biiderich 51 Werrich - - - - - - - - - - - - - - >
5.720 EW / Perrich Bewertung:
(530 EW) = kein Angebot vorhanden
->
>
52 Ginde- - 1 - - - 1 - - - - - 1 - N
rich Bewertung:
(L770EW) quantitativ: 1 Lebensmittelmarkt (entspricht 0,22 m? / EW), unter-
durchschnittliche Ausstattung insgesamt (0,29 m? / EW)
= qualitativ: mit 1 kleinen Supermarkt, 1 Backerei und 1 Blumenanbieter an-
gesichts des geringen Einwohnerpotenzials gute Ausstattung vorhanden
= rdaumlich: integrierte Lage der Anbieter abseits iberortlicher Verkehrs-
straRen und damit vor dem Hintergrund der geringen Einwohneraus-
stattung stark gefahrdet; dann nachste Lebensmittelméarkte in Bi-
derich und Birten (Xanten)
53 Biiderich - - 1 2 2 2 1 - - 2 1 1 - - >
(3.430EW)  Bewertung:

= quantitativ: 1 Lebensmittelmarkt (entspricht 0,22 m? / EW), leicht un-
terdurchschnittliche Ausstattung insgesamt (0,37 m2 / EW)

= qualitativ: 1 Discounter mit schwierigen Rahmenbedingungen (gerin-
ges Einwohnerpotenzial, kein Durchgangsverkehr mehr seit Umge-
hungsstralRe), sonst ausschnittsweises Angebot vorhanden (2x Obst
und Gemdlise, 2 Tankstellenshops, 2 Backereien, 1 Metzgerei, 2 Apothe-
ken, 1 Sanitatsfachhandel, 1 Blumenanbieter)

= rdaumlich: integrierte Lage der Anbieter im historischen Ortskern

SBW = SB-Warenhaus, SM = Supermarkt, DIS = Lebensmitteldiscounter, LE = sonstiges Lebensmittelgeschift, GE = Getrankeanbieter, BA = Bickerei, MZ = Metzgerei / Fisch, DM =

Empfehlungen

Einwohnerpotenzial mit ca. 530 Personen zu
klein, Mitversorgung durch Angebote in Bii-
derich und Ginderich auBerhalb eines fulllaufi-
gen Radius erforderlich

Sicherstellung einer bedarfsgerechten GPNV-
Anbindung an die Nahversorger in Ginderich
und Biderich

gef. ambulanter Handel

nach Moglichkeit Sicherung des vorhandenen
Angebotes, v. a. des Lebensmittelmarktes

Sicherung des vorhandenen Angebotes, v. a.
des Lebensmittelmarktes

Drogeriemarkt, PF = Parfiimerie / sonstiger Drogerieanbieter, APO = Apotheke, SA = Sanitdtswarenanbieter, BL = Blumenanbieter, ZO = Zooanbieter, ZS = Zeitschriftenanbieter,

Lotto / Toto; GMA-Zusammenstellung 2020
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Karte 7: Nahversorgungssituation in Wesel (Gesamtstadt)
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I11. Einzelhandelskonzept fur Wesel

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt Wesel ist die Verabschiedung der
folgenden Konzeptbausteine zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von
Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im
Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen ist. Die Konzeptbau-
steine bestehen aus stadtebaulichen Zielvorstellungen und Leitlinien zur Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung, einem Standortkonzept (inkl. Nahversorgungskonzept) sowie Steuerungsemp-

fehlungen, wie Sortiments- und Standortkonzept zusammen funktionieren sollen.

1. Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Vor dem Hintergrund der festgestellten Angebots- und Nachfragesituation in Wesel, der Trends
im Einzelhandel generell und der Konkurrenz zum Onlinehandel werden folgende wesentliche

stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung formuliert:
Y 4 Oberziel: Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Hansestadt Wesel
= Sicherung und Starkung der Zentren, v. a. der Weseler Innenstadt

= Sicherung und Starkung einer moglichst flaichendeckenden, nachfrageorientierten

Nahversorgung

Y 4 Ziel 1: Stadtebauliche und funktionale Starkung der zentralen Versorgungsbereiche,
v. a. der Innenstadt Wesel als Hauptzentrum

= Funktionsvielfalt, Zentralitat und stadtebauliche Rahmenbedingungen in der histo-

rischen Innenstadt

= Angebote der wohnortnahen Versorgung in den Nahversorgungszentren als soziale

Treff-punkte des taglichen Lebens

= |nvestitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung auRerhalb der Zentren

Y 4 Ziel 2: Sicherung und Starkung einer méglichst wohnungsnahen, am Bedarf orien-
tierten Nah- und Grundversorgung

= Am Bedarf orientiertes Nahversorgungsangebot in den
1. Nahversorgungszentren
2. Nahversorgungsstandorten

= Grundversorgungsangebote in den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen inkl.

der Ortskerne Blumenkamp, Bislich und Ginderich

GMAZSX
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Y 4 Ziel 3: Sicherung und gezielte Weiterentwicklung von Sonderstandorten fiir nicht
zentrenrelevante Kernsortimente

= Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auch in den

Sonderstandorten

= Am Schepersfeld / Robert-Bosch-StraRe und

= Rudolf-Diesel-StraRRe / Im Buttendicksfeld

=  Beschriankung zentrenrelevanter Sortimente.

Abbildung 32: Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Obersziel: Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Hansestadt Wesel

= Sicherung und Starkung der Zentren, v. a. der Weseler Innenstadt

= Sicherung und Starkung einer moglichst flichendeckenden, nachfrageorientierten Nahversorgung

Ziel 1
Stadtebauliche und funktionale
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Weiterentwicklung von
Sonderstandorten fiir nicht
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1. zentralen Versorgungs-
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bereichen
J Angebote der wohnortnahen 2. Nahversorgungsstandorten
Versorgung in der Innenstadt und
in den Nahversorgungszentren als
soziale Treffpunkte des téglichen

Lebens

J Grundversorgungsangebote
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integrierten Lagen inkl. der
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und Ginderich

J Beschriankung zentrenrelevanter

. . Sortimente
J Investitionssicherheit durch

verbindliche Bauleitplanung
auBerhalb der Zentren

GMA-Darstellung 2020
Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine:

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

des Einzelhandels.

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

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

GMASX
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Y 4 Nicht zuletzt definieren die Steuerungsempfehlungen, wie Sortiments- und Standort-

konzept zusammenwirken sollen und so ihre steuernde Wirkung entfalten kénnen.

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Ange-
botscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentli-
chen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kdnnen bzw. zukiinftig zugeord-
net werden sollen und welche Sortimente auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

angesiedelt werden kénnen bzw. sollen.
2.1 Begriffsdefinition

Zur Einordnung der in der Praxis Ublichen Differenzierung der zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zunachst eine Definition der Be-

griffe.

Y 4 Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von ei-

IM

nem besonderen ,Gefdahrdungspotenzial” fiir die gewachsenen Zentren auszugehen
ist, wenn diese aullerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein die-
ser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerte , Einkaufserlebnis” bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten

Lagen (z. B. durch Verbundkaufe).

Y 4 Dariber hinaus sind Sortimente zu erwdhnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a.
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel). Dabei handelt es
sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehrmals die
Woche) nachgefragt werden. Infolge dessen sollten sich diese Angebote in raumlicher
Ndhe zu den Wohngebieten bzw. verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen
lokalisiert werden. Diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen.

Diese sind eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente.

Y 4 Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten aullerhalb von Zentren keine wesentliche Gefdhrdung fir die zentralen
Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht auf-

grund ihres groRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz

GMAZSX
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u. U. sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig groSteilig und

werden Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.

2.2 Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sorti-

mente

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

grund folgender Kriterien:

Ubersicht 4:  Kriterien der Zentrenrelevanz

Kriterium PrifmaRBstabe
1. Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
2. Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf

3. Bedeutung fiir Attraktivitat und Branchen- | Alltagstauglichkeit, breite Zielgruppenansprache
mix in den zentralen Versorgungsbereichen

4. Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden

Synergieeffekte mit anderen typischen In- | Kopplungseffekte zwischen Sortimenten
nenstadtsortimenten

6. Stadtebauliche Zielsetzungen sowie derzeit stadtebauliche Zielsetzungen, Anteil der Ver-
vorhandener Besatz kaufsflache in der Innenstadt / in den zentralen
Versorgungsbereichen

GMA-Darstellung 2020

Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie
Y 4 flr einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)

Y 4 geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen

Y 4 Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

Y 4 Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt

beitragen

Y 4 Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt aufzeigen (z. B. Schuhe und Be-

kleidung).
Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind darliber hinaus Warengruppen zuzuordnen,
Y 4 die eine Bedeutung fiir die Grundversorgung der Bevolkerung haben
Y 4 die haufig nachgefragt werden (ggf. mehrmals pro Woche)
J bei denen die raumliche Nahe (z. B. fuRlaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.

Hingegen kdnnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn

93



Einzelhandelskonzept fiir die Hansestadt Wesel 2020

GMASX

' 4
4
'
4
4

die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

hohe Flachenanspriiche bestehen

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

keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kénnen

sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.

Neben der Charakteristik ist die tatsachliche Verteilung der Sortimente in der Hansestadt

Wesel zu beriicksichtigen, die sich wie folgt darstellt:

Abbildung 33: Verteilung der Sortimente in der Hansestadt Wesel nach Lagekategorien

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit [ Karperpflege

Blumen, Pllanzen
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Einstufung der zentralen Versorgungsbereiche nach neuer Zentrenhierarchie; GMA-Erhebung und -Darstellung
2019

2.3 Weseler Sortimentsliste

Die nachfolgende Ubersicht stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahver-

sorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente in Wesel dar. Dabei ist zu beachten, dass sich

die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Wesel

orientiert, sondern auch stadtebauliche Zielsetzungen beriicksichtigt. So konnen z. B. Branchen,

die derzeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten werden bzw. dort nicht

ihren Verkaufsflachenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern

entsprechende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu

Forschung / Beratung / Umsetzung

94



Einzelhandelskonzept fur die Hansestadt Wesel 2020

einer maligeblichen Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen wirden.
Dem gegeniiber konnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zentrenrelevant eingestuft
worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Versorgungsbereiche nicht we-
sentlich pragen oder fiir die Aufwertung aufgrund verdnderter Anspriiche an die Standortrah-
menbedingungen (z. B. Flachenverfligbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf lange Sicht

nicht realistisch erscheinen, aus der Weseler Sortimentsliste herausgenommen werden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu
den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschliefend und

um weitere Sortimente erganzbar.

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemal} der oben aufgefiihrten Kriterien bewertet
und unter Beriicksichtigung konkreten 6rtlichen Gegebenheiten in Wesel den zentren-, nahver-
sorgungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (vgl. Ubersicht 5 und
Abbildung 33). Die Sortimentsliste der Hansestadt Wesel orientiert sich dabei an der Liste des
Jahres 2012, welche hinsichtlich der gegenwartigen Angebotssituation in Wesel, zwischenzeitlich
erfolgter Rechtsprechungen sowie den zukiinftigen stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen

Uberpriift und fortgeschrieben wurde:

Y 4 Zentren- und gleichzeitig nahversorgungsrelevante Sortimente wurden im Einzelhan-

delskonzept 2012 nicht definiert, sondern lediglich eine Liste der zentrenrelevanten
Sortimente erstellt. Mit der Neuaufstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Wesel wurden nun auch erstmals nahversorgungszentrenrelevante Sortimente defi-
niert, davon mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Gesundheits- und Kérperpflege-
artikeln auch zwei zwingend nahversorgungsrelevante Sortimente gemall Anlage 1
zum Kapitel 6.5 LEP NRW).

Y 4 Von der Zentrenrelevanz im LEP NRW explizit ausgenommen sind die Sortimente Elek-
trogroRRgerate, Leuchten, Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagd-
artikel, Reitartikel und SportgroRgerate. Von diesen Sortimenten waren Angelartikel,
Jagdartikel sowie Reitartikel im Jahr 2012 noch den zentrenrelevanten Sortimenten
(im Wesentlichen unter Sport- und Freizeitartikeln sowie Jagdbedarf) zugeordnet. Da
diese Sortimente in Wesel in den Zentren keine strukturpragende Bedeutung haben,
kénnen diese auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassen werden

und werden dementsprechend den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

GMAZSX
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Ubersicht 5:

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von An-
siedlungsbegehren auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen
des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfiillt lediglich
darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-

nahversorgungsrelevante Sortimente
(gleichzeitig immer zentrenrelevant)

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Tabak-, Reformwaren

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (Droge-
riewaren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosme-
tika)

(Schnitt-)Blumen

Zeitungen / Zeitschriften

zentrenrelevante Sortimente

pharmazeutische Artikel

medizinische, orthopadische Artikel, Sanitats-
waren

Papier- / Schreibwaren, Schulbedarf, Bastelar-
tikel, Burobedarf

Blicher
Spielwaren

Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / Sdug-
linge), Wéasche, Schuhe, Lederwaren

Sportbekleidung, -schuhe, -artikel (ohne An-
gelartikel, Jagdartikel, Reitsportartikel und
SportgroRgerate)

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Computer, Foto) /
Elektro-Haushaltswaren (Kleingerdte wie Mi-
xer, Blgeleisen) (aulRer ElektrogroRgerate)

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,
Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen, Spiegel, Anti-
quitaten (ohne Antikmobel)

Haus- / Tischwiésche, Bettwéasche (Bettbe-
zlige, Laken), Badtextilien

Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten / Stoffe, Gar-
dinen und Zubehor

Optik, Akustik
Uhren, Schmuck

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

Musikalien, Musikinstrumente

Weseler Sortimentsliste (zusammenfassende Darstellung)

nicht zentrenrelevante Sortimente*

Tiere, Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoolo-
gischer Bedarf,

Elektro-Haushaltswaren (nur GrolRgerdte)**
Blromaschinen (GrolRgerate wie z. B. ge-
werbliche Aktenvernichter, Multifunktions-
drucker)

Antennen, Satellitenanlagen

Mobel, Antiquitaten (inkl. Kiicheneinrich-
tung, Biromobel, Badmobel, Gartenmobel)

Matratzen, Bettwaren (z. B. Bettdecken)
Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper

Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Ta-
peten

Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe,
Bauelemente, Beschlage, Eisenwaren und
Werkzeuge, Leitern, Fenster, Tiiren, Rollla-
den, Sicht- und Sonnenschutz, Markisen, Sa-
nitarartikel, Fliesen, Installationsbedarf

Pflanzen, Pflege, Diingemittel, Gartenartikel,
Gartengeréte (z. B. Rasenmaher), Erde, Torf,
Gartenkeramik / PflanzgefaRe, Gartenhiu-
ser, Zaune

SportgroRgerate

Fahrrader und Zubehor, Reitsportartikel,
Angelartikel, Jagdartikel (alle Sortimente
ohne Bekleidung)

Campinggrofartikel (z. B. Zelte, Camping-
mobel), Boote und Zubehor

Auto-, Motorradzubehor

Kinderwagen, Autokindersitze

Erotikartikel

Kfz-Handel, Motorrader, Campingfahrzeuge,
Reifenhandel

Landmaschinen, Maschinen, Mineraldler-
zeugnisse, Brennstoffe

timenten nicht abschlieRend und um weitere Sortimente erganzbar.

** sperrige Haus- und Kiichengerite wie z. B. Herde, Ofen, Kiihlschrianke, Waschmaschinen

unterstrichen = zentrenrelevant bzw. von der Zentrenrelevanz ausgenommen gemall Anhang 1 des LEP NRW; Quelle:
GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2019, stadtebaulicher Zielvorstellungen und An-

lage 1 LEP NRW
rot = veranderte Einstufung gegeniiber 2012 (vorher rein zentrenrelevant)

in Grau = kein Einzelhandel im engeren Sinne, aber zur Steuerung im Rahmen des Konzeptes aufgenommen.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

96



Einzelhandelskonzept fur die Hansestadt Wesel 2020

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

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

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

ren sind automatisch ausgeschlossen

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

anderen sind zulassig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in Zu-
sammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem die

Standortentwicklung des Einzelhandels in der Hansestadt Wesel zukiinftig gesteuert werden kann.

Die Weseler Sortimentsliste ist an die lokale Situation angepasst und damit ortsspezifisch.

3. Standortkonzept

Ein Standortkonzept soll als rdumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch bei
Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Einord-
nung der bestehenden Einkaufslagen in eine Zentren- und Standortstruktur. Des Weiteren wer-

den sog. zentrale Versorgungsbereiche festgelegt und raumlich abgegrenzt.
Im Folgenden wird zunachst kurz die Funktion von zentralen Versorgungsbereichen erldutert.
3.1 Begriffserklarung ,zentraler Versorgungsbereich”

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

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

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

festgesetzten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahingehend, dass sich Gemeinden sowohl ge-
geniber Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniiber der Zulassung einzelner
Einzelhandelsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche”

berufen kdnnen.

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

Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

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

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

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-

denen Aspekten geschitzt bzw. kdnnen geschiitzt werden.

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

Gerichtsurteile ist exemplarisch auf folgende Urteile hinzuweisen:

Y 4 Das BVerwG fiihrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus**: ,, ... sind zentrale Versor-
gungsbereiche rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vor-
handener Einzelhandelsnutzungen - hdufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion liber den unmittelbaren Nah-

bereich hinaus zukommt. Innenstadte sind, wenn nicht stets, so doch in der Regel als

43 vgl. hierzu u. a. Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.

a4 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.
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Versorgungsbereiche zentral, weil sie nach Lage, Art und Zweckbestimmung nicht nur
der Versorgung ihrer Bewohner dienen, sondern auf einen Kundenkreis aus einem gro-
Reren Einzugsbereich ausgerichtet sind. Fiir Innenstadte ist typisch, dass in ihnen ein
breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten

wird.”

In einem weiteren Urteil des BVerwG heiRt es*: ,Zentrale Versorgungsbereiche i. S.
des § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Rechtsprechung des Senats raumlich abgrenzbare
Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen —
haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine
Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt“ (BVerwG
129, 307 = NVwZ 2008, 308 Rdnr. 11). Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich
einen zentralen Versorgungsbereich i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer
wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch
eine raumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf ange-
legt ist, einen fulldufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Versor-
gungsbereich i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versor-
gungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Be-
volkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist
nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu

verstehen. Zentralitdt kann durchaus kleinteilig sein.

Erganzend ist auf eine gerichtliche Befassung hinsichtlich der notwendigen Ausstat-
tung, insbesondere von Nahversorgungszentren hinzuweisen, die im Rahmen des Ur-
teils des OVG NRW vom 15.02.2012 préazisiert wurde. Diesbeziiglich wurde das Krite-
rium des funktionalen Gewichts eines zentralen Versorgungsbereiches hervorgeho-
ben, wonach ein zentraler Versorgungsbereich einen liber seine Grenzen hinaus rei-
chenden raumlichen Versorgungsauftrag bzw. Einzugsbereich haben muss und somit
,uber den unmittelbaren Nahbereich” hinauswirken muss. Hierauf wurde bereits im

Rahmen des Urteils BVerwG vom 17.12.2009% verwiesen.

Entscheidend ist, dass eine stadtebaulich integrierte Einzelhandelslage somit nach , Lage, Art und

Zweckbestimmung” eine fir die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbe-

reich zentrale Funktion hat*®. Der nach stadtebaulich-funktionalen Kriterien abgrenzbare Bereich

hat Einzelhandelsnutzungen aufzuweisen, die aufgrund ihrer Qualitdt und ihres Gewichts einen

45

46

47

48

vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 2.08.

vgl. OVG NRW, 10 D 32 / 11.NE; Urteil vom 15.02.2012.

vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, 4 C 2.08.

vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.
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Uber die eigenen Grenzen und damit Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Ein-
zugsbereich haben; die Nutzungen miissen diese zentrale Funktion erfillen, was sich letztlich

auch an der StadtgréRe bemisst®.

Abbildung 34: Vorgehen zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Kann eine Einzelhandelslage als zentraler Versorgungsbereich

festgelegt werden? nicht integrierter Standort /
gef. Sonderstandort
2
F
Priifung der stddtebaulichen Integration
(inkl. Planungen) 1 ja
sonstige
v = - : & integrierte Lage
Priifung des stadtebaulichen Gewichts
(v. a. Erreichbarkeit, Zasuren, Aufenthaltsqualitat) 1
ja

gef. Nahversor-

= z = gungsstandort
Priifung des funktionalen Gewichts (z. B. ,Versorgungs-

funktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus")

Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches

GMA-Darstellung 2020

Somit kdnnen zentrale Versorgungsbereiche sowohl einen umfassenden als auch einen auf einen
bestimmten ortlich begrenzten Einzugsbereich beschrankten Versorgungsfunktion abdecken. Es
ist kein Gbergemeindlicher Einzugsbereich vorausgesetzt. Auch ein Standort, der auf die Grund-
und Nahversorgung eines bestimmten ortlich begrenzten Einzugsbereichs zugeschnitten ist, kann
eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereiches besteht in diesem Fall in der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung der im Einzugsgebereich wohnenden Bevolkerung. Ein zentraler Versorgungs-
bereich muss jedoch einen gewissen iiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden rdaumlichen
Einzugsbereich mit funktionalem und stadtebaulichem Gewicht haben und damit liber den un-

mittelbaren Nahbereich hinauswirken.

Zusammenfassend ist der zentrale Versorgungsbereich somit ein schiitzenswerter Bereich, der
sich im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB nachvollziehbar aus den eindeutigen tatsachlichen ortlichen
Verhiltnissen®® (=faktischer zentraler Versorgungsbereich) bzw. aus planerischen Festlegungen
d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festsetzungen in Bebauungsplanen und aus
Festlegungen in Raumordnungsplanen und sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen

raumordnerischen und stadtebaulichen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepten) ergibt.

49 vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432/ 10, juris RN 30 ff.

50 d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht flir zentrale Versorgungseinrichtungen.
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Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune beschlossen werden als Arbeitsgrundlage fiir ihre Pla-

nungen verwendet werden®! und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.>?

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

das durch Komplementarnutzungen erganzt wird.
3.2  Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

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

Arzte, Banken, Post, Gastronomie, Freizeit- und Kultureinrichtungen etc.) zu betrachten.

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

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

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

Bevolkerung tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus)

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

gebote und ggf. Kultur und Freizeit)

Y 4 sofern notwendig: die Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches (Fla-
chenpotenziale fir Neuansiedlungen oder Verlagerungen bestehender Anbieter zur

Starkung des Zentrums).

Waihrend die in Abbildung 34 aufgefiihrten Kriterien Integration und zentrale Versorgungsfunk-
tion (= ,funktionales Gewicht”, ,iber den Nahbereich hinaus”) als unverriickbare ,,Muss-Krite-

rien“ gelten, handelt es sich bei anderen Kriterien (bspw. Vorhandensein von Entwicklungs- und

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

52 d. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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Potenzialflaichen, Anteil der Komplementdrnutzungen) um erganzende Voraussetzung, die
grundsatzlich abgewogen werden kénnen. Die zur Festlegung von zentralen Versorgungsberei-
chen in Wesel zugrunde gelegten Kriterien sind im Detail der nachfolgenden Abbildung 35 zu ent-

nehmen.

Abbildung 35: Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Zugangsvoraussetzung: stadtebaulich integrierte Lage
Funktionale Kriterien Stadtebauliche Kriterien

#F Versorgungsfunktion tiber den Vi

Nahbereich hinaus integrierte Lage

F stadtebauliche Qualitat

# Handelsbesatz mit Magnetfunktion ;
) - (u. a. Zustand und Gestaltung privater
# Branchenmix und Fristigkeit und &ffentlicher Raum i. S. von
J Betriebstypenmix Aufenthaltsqualitaten)
V 4

erganzender, kleinteiliger Handel, fuBlaufige Erreichbarkeit
Komplementarnutzungen
(Gastronomie, Dienstleistung, kulturelle

Angebote, ,Multifunktionalitat®)

fulaufige Erlebbarkeit
OPNV-Erreichbarkeit

Dichte, Nahe, Langenausdehnung Pkw-Erreichbarkeit

Wettbewerbssituation im Umfeld

Stabilitat und Leistungsfahigkeit der
Lage

N NNNN

Barrieren / Zasuren

N NN

=y

Entwicklungs- und Flachenpotenziale
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3.3 Zentren- und Standortstruktur Wesel

Unter Berlicksichtigung der Kriterien wurde folgende Zentren- und Standortstruktur entwickelt
(vgl. Abbildung 36):
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Abbildung 36: Zentren- und Standortstruktur der Hansestadt Wesel

Standortbezeichnung  Standort

Innenstadt Wesel 5498882
233333
Feldmark freoas”
Wittenberg E %ﬁ § 2= §
Biiderich D AR
Nahversorgungs-
standorte
[22]
2
i =
3
i, o
=1
Am Schepersfeld (inkl. Robert-Bosch-StraRe) _ i
Rudolf-Diesel-StraRe (inkl. im Buttendicksfeld)
sonstige Gewerbe- und Industriegebiete (GE-/Gl-Gebiete)

AuBenbereich

*in Fluren ist die Sicherung des Nahversorgungsangebotes durch den Lebensmittelmarkt anzustreben, was durch
eine Neuaufstellung an der Reeser LandstralRe zur langfristigen Sicherung erméglicht werden soll. Es handelt sich
bei dem neuen Standort daher um einen perspektivischen Nahversorgungsstandort; GMA-Darstellung 2020

V' 4

Der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt Wesel (ibernimmt gesamtstadtische
und z. T. Versorgungsfunktionen fir benachbarte Gemeinden. Im Sinne einer an den
Leitlinien ausgerichteten Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen von Betrieben
(insbesondere groRflachige Betriebe Giber 800 m? Verkaufsfliche) mit zentrenrelevan-

tem Kernsortiment schwerpunktmaRig auf das Hauptzentrum gelenkt werden.

Daruber hinaus befindet sich in den Wohnpldtzen Feldmark, Wittenberg und Biiderich
Nahversorgungszentren, die einen Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich auf-
weisen und die Nahversorgung der Wohnbevdlkerung im jeweiligen Stadtteil mit Gu-
tern des taglichen Bedarfs sicherstellen. Feldmark und Wittenberg waren 2012 als

»Nahversorgungsbereiche” abgegrenzt.

In den Wohnplatzen Fusternberg, Fliiren, Lackhausen und Lauerhaas bestehen driiber
hinaus Nahversorgungsstandorte als integrierte Ergdnzungsstandorte flir den nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandel. Diese waren auch 2012 als sog. ,,Nahversorgungsbe-
reiche” abgegrenzt, ohne zentrale Versorgungsbereiche darzustellen. Sie weisen einen
gewichtigen Bezug zu Wohngebieten auf und dienen i. d. R. der fuBlaufigen, woh-
nungsnahen Nahversorgung der dort lebenden Einwohner. Zum Teil haben sie auch
eine Versorgungsfunktion flir ein weiter gefasstes Versorgungsgebiet. Auf Basis der in

erster Linie geringen Ausstattung (funf Einzelhandelsbetriebe oder weniger und i. d. R.
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1.000 m? Gesamtverkaufsflache oder weniger) und der derzeitigen Rechtsprechung
konnen diese Standorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt werden.
Aus diesem Grund besteht fur diese Bereiche kein Schutz im Sinne des Bau- und Pla-
nungsrechtes, dennoch ist ein hohes Augenmerk auf die Bestandssicherung und ggf.
-erweiterung zu legen. GroRere Konkurrenzwirkungen zu den bestehenden zentralen
Versorgungsbereichen sind jedoch auszuschliefRen.

In Fliren ist die Sicherung des Nahversorgungsangebotes durch den Lebensmittel-
markt anzustreben, was durch eine Verlagerung und Neuaufstellung gelingen kann.
Bei dem neuen Standort handelt es sich um einen perspektivischen Nahversorgungs-
standort, dessen Entwicklung jedoch an Voraussetzungen geknlpft ist (s. Kapitel
3.5.2).

Y 4 Als siedlungsraumlich nicht integriert bzw. ohne Wohngebietsbezug mit Gewicht sind
die Bereiche Am Schepersfeld (inkl. Robert-Bosch-StraRe) und Rudolf-Diesel-Stralle
(inkl. Im Buttendicksfeld) zu bewerten. Aufgrund der verkehrlichen Lagegunst eignen
sich diese Bereiche fir die Ausweisung als Sonderstandorte fir nicht zentrenrelevante
Kernsortimente. (Zusatzliche) Betriebe mit nahversorgungs- und / oder zentrenrele-
vanten Sortimenten sollten an diesen Standorten, sofern noch nicht geschehen, kinf-
tig planungsrechtlich ausgeschlossen werden. Sie sollten vorrangig als Standorte fir
die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment dienen
und so — im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine

ergdnzende Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen ibernehmen.

Y 4 Dariber hinaus ist eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet verteilt, die
weder als zentrale Versorgungsbereiche noch als Nahversorgungsstandorte oder Son-
derstandorte einzustufen sind. Hierbei handelt es sich um sog. sonstige Lagen, wozu
sowohl stadtebaulich integrierte Standorte (z. B. wohnortnahe Lagen) als auch dezent-
rale Bereiche (z. B. Gewerbe- und Industriegebiete) zdhlen. Als dezentrale Standortla-
gen sind auch die Anbieter in den Gewerbe- und Industriegebieten Mercatorstralie

und Am Schornacker zu nennen.
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Karte 8: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Wesel (gesamt)
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Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2019
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3.4 Zentrale Versorgungsbereiche

3.4.1 Hauptzentrum Innenstadt Wesel

Einwohner / Versorgungsgebiet / Lage / Wettbewerb

Einwohner EW 2006 EW 2019 Tendenz KKNuG KKso.NV KK ges.
Wohnplatz Altstadt 14.534 14.634 7 32,1 9,4 87,8
Stadtteil Wesel 37.862 37.757 > 82,7 25,6 225,8

Versorgungsgebiet
(Nahversorgung: Stadtteil
Wesel / s. oben; librige
Nutzungen: Gesamtstadt)

61.828 61.422 > 134,7 39,5 367,5

KK = Kaufkraft in Mio. €, NuG = Nahrungs- und Genussmittel, so. NV = sonstige Nahversorgung, ges. = gesamt

Lage und Wettbewerbssituation im Umfeld

# Richtung Norden: mit Nahversorgungszentrum Feldmark (v. a. Rewe, Aldi, Lidl, ca. 2,0 km) weite-
rer; nachste Mittelzentren mit Hamminkeln ca. 9 km und mit Bocholt ca. 21 km entfernt

#J Richtung Osten: mit Sonderstandort Robert-Bosch-StralRe starke Wettbewerbsiiberschneidungen;
nachstes wettbewerbsrelevantes Mittelzentrum mit Dorsten bereits ca. 29 km entfernt

#J Richtung Stden: keine nennenswerten Wettbewerber im Stadtgebiet; ndchste Mittelzentren mit
Voerde (Niederrhein) ca. 10 km und mit Dinslaken ca. 15 km entfernt, auBerdem Einkaufsdestina-
tionen Duisburg (Oberzentrum, ca. 30 km) und Oberhausen (Mittelzentrum, v. a. Centro, ca. 28
km)

#J Richtung Westen: Nahversorgungszentrum Buderich in 6 km Entfernung; nachste Mittelzentren
mit Xanten ca. 15 km und mit Kleve ca. 43 km entfernt

F insgesamt vergleichsweise geringe Wettbewerbsintensitdt im direkten Umfeld von Wesel, wobei
der Rhein eine mogliche starkere Ausstrahlung nach Westen verhindert; im weiteren Umfeld in-
tensive Verflechtungen mit den Ober- und Mittelzentren im Ruhrgebiet, der Landeshauptstadt
Disseldorf, Moers sowie im Norden mit Bocholt

Zentrenpragende Ausstattung (Zusammenfassung)

Verkaufsfliche Aus-

Sortimente Betriebe stat‘tung Zefltralltat

abs. abs. in% in in%

m? / EW*

kurzfristiger Bedarf insgesamt 48 5.855 18 0,10 20
mittelfristiger Bedarf insgesamt 47 19.300 60 0,31 106
langfristiger Bedarf insgesamt** 59 7.065 22 0,11 16
Einzelhandel insgesamt** 154 32.200 100 0,52 32

* = in Bezug auf das Versorgungsgebiet (hier: Gesamtstadt Wesel); ** = bereits ohne Saturn
n. a. = nicht ausweisbar (aus Datenschutzgriinden); - = kein Angebot vorhanden
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Karte 9: Hauptzentrum Innenstadt Wesel
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Legende

== zentraler Versorgungsbereich 2019

zentraler Versorgungsbereich 2012
GroBenklassen

0 {iber 800 m2 VK
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Sonstiger Einzelhandel
Komplementarnutzung
Dienstleistung
Gastronomie / Hotellerie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen

Handwerk / Gewerbe

ONEN[EE

Leerstand

Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap-
Mitwirkende GMA-Bearbeitung 2019
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Zentrenpragende Ausstattung

Sortimente Betriebe
abs.
Nahrungs- und Genussmittel 31
Gesundheit, Kérperpflege 14
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 3
kurzfristiger Bedarf insgesamt 48
Blicher, Schreib- und Spielwaren 4
Bekleidung, Schuhe, Sport 43
mittelfristiger Bedarf insgesamt 47
Elektrowaren** 16
Hausrat, Einrichtung, Mobel 10
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf -
Optik / Horgerate, Uhren / Schmuck 21
Sonstige Sortimente 12
langfristiger Bedarf insgesamt** 59
Einzelhandel insgesamt** 154

Verkaufsflache

abs.

3.540
2.100
215
5.855
2.125
17.175
19.300
730
3.315
n.a.
1.510
1.480
7.065
32.200

in%

11
7

1
18
7
53
60
2
10
<1
5

5
22
100

Aus-
stattung Zentralitat
in in %*
m?/ EW*
0,06 16
0,03 41
<0,01 10
0,10 20
0,03 50
0,28 124
0,31 106
0,01 9
0,05 17
<0,01 <1
0,02 81
0,02 19
0,11 16
0,52 32

* = in Bezug auf das Versorgungsgebiet (hier: Gesamtstadt Wesel); ** = bereits ohne Saturn
n. a. = nicht ausweisbar (aus Datenschutzgriinden); - = kein Angebot vorhanden

Nutzungsstruktur (EG, Anzahl Betriebe in %)

1%~ 2%

W Einzelhandel

® Dienstleistungen
Gastronomie
Freizeit Kultur

B Leerstinde

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

1.500 m? VK und mehr
Mensing)

offentl. Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
B Handwerk/Gewerbe

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

800 bis unter 1.500 m? VK 1 Supermarkt (Rewe), 1 Textilkaufhaus (C&A), 1
Nonfooddiscounter (Action)

400 bis unter 800 m?

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

1 Warenhaus (Galeria Karstadt Kaufhof), 2 Textilkaufhdauser (H&M,

1 Discounter (Aldi), 2 Drogeriemarkte (dm, Rossmann), 1

Buchhandlung (Mayersche), 1 Schreibwarenfachgeschaft
(Michelbrink), 2 groRere Bekleidungsgeschifte (Haffke, ONLY), 1
Textildiscounter (Kik), 2 Schuhfachmarkte (Deichmann, Reno), 1
Sportfachgeschaft (Sport Palast), 1 Einrichtungsfachmarkt
(Depot), 1 Nonfooddiscounter (TEDi)
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Sonstige Einzelhandelsbetriebe und Nutzungen

unter 400 m? VK

Wochenmarkt

Komplementarnutzungen

Angebot und Nachfrage
Angebot

Nachfrage

NN NNNNN

N

136 zahlreiche inhabergefiihrte und filialisierte Betriebe des
(Fach-)Einzelhandels (u. a. Reformhaus Goll, Hussel, Tee, Lemken
Metzgerei, Barrique, Stadtparfiimerie Pieper, Douglas, Blumen
Risse, mehrere Orthopadieanbieter, Buchhandlung Korn, New
Yorker, engbers, Esprit, s.Oliver, bonita, ernsting’s family,
Hunkemodller, zahlreiche kleinteilige Bekleidungsgeschafte, Dismer
Schuhe, Robers Schuhe, Unterwegs, Game Stop, Nanu Nana,
Wohntrend, Betten Tenhaeff, Waffen Schaaf, mehrere Juweliere,
Optiker und Horgerateakustiker, Tchibo

mittwochs und samstags (8 bis 13 Uhr) auf dem GroRer Markt
98 Dienstleistungsbetriebe
50 Gastronomiebetriebe
16 Kultur- und Freizeiteinrichtungen
1 o6ffentliche Einrichtung
2 Bildungseinrichtungen
5 Handwerksbetriebe
8 Leerstdnde (Leerstandsquote 2 %)

Umfassendes Angebot mit Einzelhandelsgeschaften und ergan-
zenden Nutzungen aller Bedarfsstufen. Als Magnetbetriebe fun-
gieren insbesondere das Warenhaus Galeria Kaufhof und das be-
nachbarte Textilkaufhaus H&M in zentraler Innenstadtlage sowie
die Ostlich gelegenen Textilkaufhduser C&A und Mensing.

J Ein funfter Ankerbetrieb, der Saturn Elektrofachmarkt in der Kreuz-

strae am sldlichen Innenstadtrand, hat sich im Méarz 2019 aus
Wesel zuriickgezogen. An seiner Stelle ist die Etablierung eines
Edeka Supermarktes vorgesehen, die bereits in der Umsetzung ist.

# Der Edeka Supermarkt wiirde die Nahversorgung in der siidlichen

Altstadt deutlich verbessern, da ein Vollsortimenter dort bislang
nicht anséssig ist. Bislang Gibernimmt dort im Wesentlichen ein Aldi
Lebensmitteldiscounter an der Esplanade die Versorgung der Be-
volkerung mit Lebensmitteln. Der Supermarkt tritt in Konkurrenz
zu einem Rewe Supermarkt am Ostlichen Rand des zentralen Ver-
sorgungsbereiches (FriedrichstraRe) in nur ca. 600 m Entfernung.

# Der Angebotsschwerpunkt in der Innenstadt liegt erwartungsge-

mald im mittelfristigen Bedarfsbereich, wo tber die Halfte der Ver-
kaufsflaiche im Hauptzentrum Innenstadt auf die innerstadtischen
Leitsortimente Bekleidung / Schuhe / Sport entfillt. Auf den lang-
fristigen Bedarf entfallen 22 % der Verkaufsflache, wobei beson-
ders viele Betriebe bei Optik, Uhren / Schmuck und die groRte Ver-
kaufsflachenausstattung bei Hausrat / Einrichtung / Mébel vorhan-
den sind. In diesen Sortimenten verfligt die Innenstadt von Wesel
auch lber zahlreiche inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe.

FJ Mit seiner Gesamtausstattung libernimmt die Innenstadt Wesel als

dominierender zentraler Versorgungsbereich eine Versorgungs-
funktion fur die Gesamtstadt, insbesondere in den zentrenrelevan-
ten Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs, wo
in den Stadtteilen und Wohnplatzen nur vereinzelt Angebote vor-
handen sind.

J Aufgrund der Gesamtausstattung mit iber 32.000 m? Verkaufsfla-

che entfaltet der innerstadtische Einzelhandel in Wesel zudem eine
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Strahlkraft auch fiir das Umland und z. T. ein weiteres Einzugsge-
biet. In einzelnen Branchen des mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereichs erstreckt sich das Marktgebiet auf alle umliegenden Kom-
munen und z. T. darlber hinaus.

Fazit # nsgesamt verfiigt die Weseler Innenstadt tiber eine (noch) hohe
Strahlkraft insbesondere durch Angebote in den zentrenrelevan-
ten (Leit-)Sortimenten, die im interkommunalen Vergleich mit Mit-
telzentren der Region verkaufsflachenseitig nur von der Bocholter
Innenstadt ,,iberholt” wird (s. nachfolgende Graphik)

%0 Verkaufsflichenausstattung der Innenstadt Wesel im Vergleich — VK in m? je EW

800
700
600
532 Wesel
500
400
300
200
100
2019 2015 2017 2015 2018 2013 2011
Wesel Ham- Voerde Bocholt* Moers
minkeln Xanten Dinslaken
Branchen
@ Nahrungs-und | @ Bekleidung, Schuhe, Sport @ Bau-, Garten- und Heim- * Angaben liegen nur fiir den kurz- (rot),
® ¢ dh n, O el Medien, Foto werkerbedarf, Bodenbelsge mittel- (blau) und langfristigen (braun)
i N ’ ’ 2 Bedarfsbereich vor;
@ Blumen, 200l Bedarf @ Hausrat, Einrichtung, Mobel © Optik, Uhren, Schmuck arisbereich vor
QO Bicher, PBS, Spiehwaren © Senstiger Einzelhandel

Quellen: aktuelle Einzelhandelskonzepte der jeweiligen Kommunen; GMA-Berechnungen und -Darstellung 2019 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Zentrenrelevanz (Anzahl Betriebe in %) Zentrenrelevanz (VK in %)

Pl N
A

S
a .
G
L Gy
-
)
N 4

W nahversorgungsrelevant W zentrenrelevant

zentrenralovant

u nicht zentrenrelevant
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Stadtebau, Verkehr und stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

' 4

' 4

Stadtebaulich integrierte Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), in Bebauungsplanen als
Kerngebiet (MK) und Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt

historisch gewachsene Stadtmitte mit Versorgungsfunktionen fiir das gesamte Stadtgebiet, teil-
weise flir den gesamten Kreis Wesel und angrenzende Kommunen, bei der Nahversorgung fiir den
Wohnplatz Altstadt und teilweise fiir den Wohnplatz Lippedorf

siedlungsraumlich voll integriert mit hoher Bevélkerungsdichte, zu den umliegenden Wohngebie-
ten auBerhalb des Innenstadtrings bestehen zahlreiche (grofRtenteils ampelgeregelte) Querungs-
moglichkeiten)

Umfeld im Norden und Stden von weitldufigen Wohngebieten, im Osten durch die Bahntrasse Du-
isburg — Emmerich (hier auch der Bahnhof Wesel) und im Westen tGberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen und den Rhein gepragt

sehr gute OPNV-Anbindung durch mehrere Bushaltestellen und den Bahnhof Wesel, {iberértlich
insbesondere gute Anbindung an die Gemeinden in Richtung Emmerich und Bocholt im Norden
und Boerde (Niederrhein), Dinslaken und Duisburg bzw. Oberhausen im Siden

grundsatzlich gute Stellplatzkapazitdten, auch in Tiefgaragen und Parkhdusern mit direktem An-
schluss an die Lauflagen und Einzelhandelsbetriebe, z. T. jedoch fehlende Wahrnehmung der guten
Stellplatzsituation; Gberwiegend als FuRgangerzone gestaltet und in den letzten Jahren auch Moder-
nisierung des offentlichen Raums mit neuen Elementen (Pflasterung, Mdblierung, Griin, Wasser-
spiele, WLAN-Stelen etc.)

mit acht Leerstdnden sehr moderate Leerstandsquote (2 %), davon insbesondere in der Dudel Pas-
sage

Entwicklungs- oder Potenzialflichen nur durch Umgestaltung bzw. Umstrukturierung im Bestand (z. B.
Dudel Passage) und von derzeit anderweitig genutzten Flachen (u. a. Postgeldnde)

entsprechend der bisherigen Abgrenzung Konzentration des (groRflachigen Einzelhandels) auf die
Hauptgeschaftslage zwischen Dom im Westen und Berliner Platz im Osten sowie Teile der Korb-
macherstralle und der KreuzstraRe mit dem stdlichen Abschluss der Einkaufsinnenstadt an der
Esplanade, zudem Kornmarkt als gastronomisch wichtigster Bereich der Altstadt. In den Ubrigen
Nebenstrallen groRtenteils ohne zusammenhadngenden (Handels-)Besatz und Dominieren von er-
ganzenden und wohnbaulichen Nutzungen. Zur Konsolidierung des Einzelhandels wird eine eher
enge Abgrenzung gewdhlt, die jedoch ebenfalls Potenzialflichen umfasst (v. a. Esplanade, Dudel-
Passage) und auBerhalb dieser Lagen Bestandsschutz und nicht groRflachige Betriebe zur Gebiets-
versorgung ermoglicht.

Handlungsempfehlungen unter Einzelhandelsgesichtspunkten

y 4

y 4

Sicherung der vielfdltigen und attraktiven Weseler Innenstadt durch konsequente Bauleitplanung
auBerhalb der Innenstadt, insbesondere Ausschluss von (grofRflachigen) Neuansiedlungen mit zen-
trenrelevanten Kern- und Nebensortimenten an dezentralen Standortlagen (v. a. Sonderstandorte)
Beibehaltung der kompakten und zusammenhangenden Nutzungsstrukturen innerhalb der Ab-
grenzungen und Konzentration auf BriickstraRe und Hohe Stralle als Hauptlauflagen mit bester
Orientierungsmoglichkeit

Konsolidierung des Einzelhandels innerhalb der vorhandenen Lauflagen innerhalb der Abgrenzung
Nachbelegung der Saturn-Flache durch einen attraktiven Lebensmittelsegment zur Verbesserung
der Nahversorgung fir die Einwohner der stdlichen Innenstadt sowie Neuetablierung eines Mag-
netbetriebes als slidlichen Abschluss der Lauflage Kreuzstralle (derzeit in Realisierung)

Prifung der Ertlichtigung weiterer Potenzialflichen (u. a. Dudel Passage) fir Einzelhandel oder
andere zentrenbildenden Nutzungen

Erganzungen im kleinteiligen Bereich moglich (z. B. Spielwaren, Bekleidung, Haushaltswaren,
Elektrowaren (s. auch nachstehende Markenportfolien)
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Markenportfolio Bekleidung, Schuhe, Sport

Tredy Enghers, Herzog & Briuer, Hunkemaller, | Adidas, Galeria Kaufhof, Primark
Modehaus Mensing, Olymp, Walbusch,
%ﬁ Unterwegs, Sport Palast i
E Peacocks Dismer Schuhe, Schuh Mengin, C & A, The Body Shop, Reno, Bonita, cecil,
o Colloseum, Intersport, Liberty Women, Street one, Esprit, H & M, Mango,
] Modepark Réther, Sport 2000, Tom Tailor, Ulla Pimkie, S'Oliver
2 Popken, ecco, Pandora, Bunert
a.
Schuh 4 you, Street Shoes, Bonprix, Ernsting’s Deichmann, kik, Mister & Lady leans,
family, Jeans Fritz NKD, New Yorker, Orsay, Quick Schuhe,
Salamander, TK Maxx, Woolworth
Bekanntheit
y Markenportfolio Blicher, Spielwaren, Elektro, Optik, Akustik, Schmuck
Mayersche Buchhandlung Christ, Thalia
En Yesss Baby Markt, Okaidi, BabylOne, Baby Walz, Media Markt, Saturn
E Spiele Max, EP, Expert, Euronics, GameStop,
o MediMax, Phone House, Kind Horgerite,
;._: Fielmann, eyes + more, Apollo Optik, Abele
E Optik, Krass Optik, smile optik, Mc Paper,
o Bertelsmann
Claire’s, Welthild Bijou Brigitte
Bekanntheit
Markenportfolio Lebensmittel, Drogeriewaren und Lifestyle
Ia’:.l:l Hussel, Bio Company, arko, Lush denn’s blomarkt, Aﬁ\ﬂﬁl‘&
=
3 Cookmal! Reformhaus, vom Fass, Stadtparfiimerie Pieper,  Tee Gschwender, dm Drogeriemarkt,
= Butlers, Leonardo, Thomas Phillips Douglas, Rossmann, Miiller, The Body
"'5 Shop, Tschibo, Depot, WMF
E Euroshop Nanu Nana, Kodi, Tedi
Bekanntheit

griin = in der Weseler Innenstadt vertreten; grau = in dezentraler Lage in der Stadt Wesel vertreten;

rot = nicht in der Stadt Wesel vertreten
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3.4.2 Nahversorgungszentrum Feldmark

Einwohner / Versorgungsgebiet / Lage / Wettbewerb

Einwohner EW 2006 EW 2019 Tendenz KKNuG KKso.NV KK ges.
Wohnplatz Feldmark 10.546 10.214 A} 22,4 7,0 61,2
Stadtteil Wesel 37.862 37.757 > 82,7 25,6 225,8
Versorgungsgebiet

(Wohnplatze Feldmark und Blu- 13.490 12.858 A" 28,2 8,7 76,9
menkamp)

KK = Kaufkraft in Mio. €, NuG = Nahrungs- und Genussmittel, so. NV = sonstige Nahversorgung, ges. = gesamt

Lage und Wettbewerbssituation im Umfeld

#J Richtung Norden: keine wesentlichen Wettbewerber, daher Mitversorgung der dort lebenden Be-
volkerung, insbesondere auch des Wohnplatzes Blumenkamp

J Richtung Osten: mit Edeka Julius-Leber-StralRe (ca. 1,2 km) neuer Wettbewerber in Lackhausen,
der insbesondere auch die 6stlich der Bahn lebende Bevolkerung des Wohnplatzes Feldmark auf-
grund der rdumlichen Nahe mitversorgt

ZF Richtung Siden: Innenstadt Wesel (ca. 2,0 km, u. a. Rewe, Aldi)

# Richtung Westen: Nahversorgungsstandort Fliiren (ca. 2,7 km, v. a. Rewe bzw. geplanter Nahver-
sorgungsstandort Fliren, ca. 2,3 km)

J insgesamt somit mit Ausnahme von Edeka Lackhausen keine wesentlichen Wettbewerbsiber-
schneidungen vorhanden, was sich auch in einer hohen Zentralitdt im Lebensmittelsegment aus-
driickt

Zentrenpragende Ausstattung

Verkaufsfliche Aus-
Sortimente Betriebe stat'tung Ze|'1tralit5t
abs. abs. in% in in %*
m? / EW*
Nahrungs- und Genussmittel 9 3.630 97 0,28 86
Gesundheit, Kérperpflege 1 n. a. 1 <0,01 24
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1 n. a. 2 <0,01 28
kurzfristiger Bedarf insgesamt 11 3.735 100 0,29 71
mittelfristiger Bedarf insgesamt - - - - 10
langfristiger Bedarf insgesamt - - - - 3
Einzelhandel insgesamt 11 3.735 100 0,29 37

* = in Bezug auf das Versorgungsgebiet
n. a. = nicht ausweisbar (aus Datenschutzgriinden); - = kein Angebot vorhanden
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Karte 10: Nahversorgungszentrum Feldmark

Stadtebauliche Kriterien
integrierte Lage

fuflléufige Erreichbarkeit

gute OPNV-Anbindung
ausreichende PKW-Erreichbarkeit

keine Barrieren / Zdsuren zu
Wohngebieten

Funktionale Kriterien

Versorgung liber den Nahbereich hinaus
Handelsbesatz mit Magnetfunktion
Branchenmix / Betriebstypenmix
ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel
ergdnzende Komplementdrnutzungen
Dichte, Ndhe, Kompaktheit

funktionale Uberschneidung mit anderen
Versorgungslagen

Stabilitédt / Leistungsfdhigkeit
Entwicklung / Potenzialfléichen

Einstufung als zentraler
Versorgungsbereich ?
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zentraler Versorgungsbereich 2019

L---2 Nahversorgungsbereich 2012
GroBenklassen

0 iiber 800 m? VK

QO 200 m? bis < 800 m2 VK
QO 100 m? bis < 400 m? VK

O <100m2VK

Branchen

. Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Blcher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel
Bau-, Garten- und Heimwerker-bedarf,
Bodenbeldge
Optik, Uhren, Schmuck

00 000 @e0eo

Sonstiger Einzelhandel
Ko

3

plementarnutzung

Dienstleistung
Gastronomie / Hotellerie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe

Leerstand

ONEN[EE

Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap-
Mitwirkende GMA-Bearbeitung 2019
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Nutzungsstruktur (EG, Anzahl Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

0% 9%

| Einzelhandel
® Dienstleistungen
Gastronomie
Freizeit Kultur
&ffentl. Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
® Handwerk/Gewerbe
¥ Leerstinde

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

1.500 m? VK und mehr
800 bis unter 1.500 m? VK
400 bis unter 800 m?

1 Supermarkt (Rewe), 2 Discounter (Aldi, Lidl)

1 Discounter (Kaas Frischdienst, mit stark eingeschrénkten
Offnungszeiten)

Sonstige Einzelhandelsbetriebe und Nutzungen

unter 400 m? VK

Wochenmarkt

Komplementarnutzungen

Angebot und Nachfrage

Angebot

Nachfrage

NaNN N

N

7 Anbieter insgesamt (Wenkle Feinkost, Trinkhalle, 3 Backereien,
Apotheke, Blumen)

donnerstags (8 bis 13 Uhr)

15 Dienstleistungsbetriebe (u. a. Post, Sparkasse, Volksbank, Ver-
sicherung, Allgemeinmediziner, Zahnarzt, 2 Friseure, Reisebiiro)

4 Gastronomiebetriebe (Pizzeria, Imbiss, Eiscafé, Party-service)

1 Freizeiteinrichtung (Spielhalle)

3 Leerstdnde (Leerstandsquote 9 %)

Alle 11 Einzelhandelsbetriebe im Nahversorgungszentrum Feld-
mark sind dem nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich zu-
zuordnen. Strukturpriagende Betriebe sind die Lebensmittel-
markte Rewe, Aldi und Lidl. Wahrend sich Aldi und Lidl in unmittel-
barer Nahe zur Reeser Landstralle modern und zeitgemaf prasen-
tieren, weist der Rewe Supermarkt als einziger Magnetbetrieb am
Marktplatz Nachholbedarf auf (v. a. VerkaufsflachengroRe).

# Zu den weiteren Anbietern im zentralen Versorgungsbereich ge-

horen ein weiterer, kleinflachiger Discounter (Kaas Frischdienst),
ein Feinkostanbieter, eine Trinkhalle, drei Backereien, eine Apo-
theke sowie ein Blumenanbieter.

# Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches werden

auf Teilflachen der Lebensmittelmarkte, insbesondere der Lebens-
mitteldiscounter Aldi und Lidl, rudimentéar abgebildet, sodass auch
hier ein Grundversorgungsangebot besteht (z. B. Zeitschriften,
Haushaltswaren).

#J Durch die rdaumliche Ndhe zur Weseler Innenstadt (nur ca. 2 km

entfernt) bestehen intensive Uberschneidungen mit dem dortigen
nahversorgungsrelevanten sowie weiterfilhrenden Angebot. Dem-
gegenliber kann Feldmark auch auf die einwohnermaRig und im
Einzelhandel schwacher ausgestatteten Wohnplatze in Blumen-
kamp, Fliren und Bislich ausstrahlen, wobei Kaufkraftzuflisse ins-
besondere durch die beiden Discounter an der Reeser Landstralle
(Aldi, Lidl) generiert werden dirften.
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Fazit # Wahrend in Fliren aufgrund des grundsatzlich ausreichenden Ein-

wohnerpotenzials eine eigene Versorgung auch mit einem Lebens-
mittelmarkt hergestellt ist, ist dies fiir Blumenkamp nicht zu erwar-
ten. Daher wird dieser Wohnplatz dem Versorgungsgebiet von
Feldmark zugeordnet. Insgesamt versorgt das Nahversorgungs-
zentrum somit knapp 13.000 Einwohner, was fir die wirtschaftli-
che Tragfahigkeit der vorhandenen Betriebe ausreichend ist.

Zentrenrelevanz (Anzahl Betriebe in %) Zentrenrelevanz (VK in %)

m nahversorgungsrelevant zentrenrelevant W nahversorgungsrelevant zentrenrelevant
M nicht zentrenrelevant ® nicht zentrenrelevant

Stadtebau, Verkehr und stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

V' 4

V' 4

N NN N

Stadtebaulich integrierte Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), im Bebauungsplan z. T. mit
einem Kerngebiet (MK) festgesetzt

geplante Stadtteilmitte fiir den Wohnplatz Feldmark mit dem Marktplatz als Kernbereich, um den
herum sich im Wesentlichen die Nutzungen anordnen, z. T. auch stralRenbegleitend (auslaufend)
in Hamminkelner LandstraRe und GriinstraRe / Holzweg

siedlungsrdaumlich voll integriert ohne raumliche Zasuren zu Wohngebieten; Aldi Lebensmittel-
discounter westlich der Reeser LandstralRe mit ampelgeregelter Querungsméglichkeit zum tbrigen
Siedlungsbereich Feldmarks

Umfeld im Norden, Osten und Siiden Gberwiegend durch Wohngebiete gepragt, im Osten auch
durch den Dorotheenpark und das 6stlich daran angrenzende Berufskolleg Wesel und die Gemein-
schaftsgrundschule; siidlich auBerhalb des Zentrums mit Burger King und der Agentur fiir Arbeit
weitere Nutzungen vorhanden, die jedoch vom zentralen Versorgungsbereich durch die stark be-
fahrene Reeser LandstraRe getrennt sind; angrenzender Getrankemarkt orientiert sich vom Zen-
trum weg, strebt aber eine stirkere Offnung und bessere fuBliufige Erreichbarkeit in Richtung Nor-
den an

gute OPNV-Anbindung mit der Bushaltestelle , Wesel Feldmark Markt“, sechs Buslinien mit regel-
maRigem Takt in Richtung Fliren, Bislich, Rees, Hamminkeln und Bocholt sowie Kernstadt Wesel
und Wittenberg

grundsatzlich ausreichende Stellplatzzahl auf dem Marktplatz, die jedoch an Markttagen reduziert
ist, sowie auf den Stellplatzanlagen der Lebensmitteldiscounter

mit drei Leerstdnden hdhere Leerstandsquote (9 %), davon zwei direkt am Marktplatz

keine Entwicklungs- oder Potenzialflichen vorhanden, nur durch Umgestaltung bzw. Umstruktu-
rierung im Bestand

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs umfasst im Wesentlichen den Marktplatz Feld-
mark und die beiden Lebensmitteldiscounter an der Reeser LandstraBe. Gegeniiber 2012 Heraus-
nahme der stidwestlichen Stralenseite der GriinstraRe (ohne Handelsnutzung), demgegeniiber
Hereinnahme des Aldi Lebensmitteldiscounters westlich der Reeser LandstralRe, der Uber einen
ampelgeregelten FuRgdngeriberweg und eine vorgelagerte Bushaltestelle trotz der Siedlungsrand-
lage stadtebaulich gut integriert ist

Handlungsempfehlungen unter Einzelhandelsgesichtspunkten

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

#J Beibehaltung der kompakten und zusammenhangenden Nutzungsstrukturen insbesondere im
Bereich des Marktplatzes

#F Prifung zur nach Méglichkeit Erweiterung des Supermarktes (z. B. durch riickwartige Erweiterung
oder Erweiterung in den Marktplatz hinein), um diesem einen zeitgemaRen Marktauftritt zu er-
moglichen

# Ergdnzung um einen Drogeriemarkt im ZVB Feldmark empfehlenswert und bei tiber 10.000 Ein-
wohnern in Feldmark wirtschaftlich darstellbar

# ggf. Ergénzung im kleinteiligen Bereich (z. B. Zeitschriften, Lotto / Toto)
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3.4.3 Nahversorgungszentrum Wittenberg

Einwohner / Versorgungsgebiet / Lage / Wettbewerb

Einwohner EW 2006 EW 2019 Tendenz KKNuG KKso.NV KK ges.
Wohnplatz Wittenberg - 2.838 - 6,3 2,0 17,2
stadtteil Obrighoven / 8.568  10.749 2 23,5 7,3 64,3
Lackhausen

Versorgungsgebiet

(Wohnplatze Wittenberg und - 5.288 - 11,6 3,4 31,6

Obrighoven ohne Lauerhaas)
KK = Kaufkraft in Mio. €, NuG = Nahrungs- und Genussmittel, so. NV = sonstige Nahversorgung, ges. = gesamt

Lage und Wettbewerbssituation im Umfeld

Richtung Norden: Edeka FelixstowestraRe / Lauerhaas (ca. 1,9 km)
Richtung Osten: Sonderstandort Rudolf-Diesel-StralRe (v. a. real, Lidl; ca. 1,0 km)
Richtung Stiden: keine direkten Wettbewerber

Richtung Westen: Aldi Schermbecker LandstraBe / Schepersfeld (ca. 1,6 km) bzw. Rewe Kurt-Kra-
cker-StraRe / Fusternberg (ca. 2,0 km) sowie Biomarkt Schepersfeld (ca. 0,8 km)

N NNNN

insgesamt somit v. a. aufgrund der Angebotsdominanz des Sonderstandortes Rudolf-Diesel-StralRe
wesentlichen Wettbewerbsiiberschneidungen vorhanden.

Zentrenpragende Ausstattung

Verkaufsfliche Aus-
. Betriebe stattung Zentralitat

Sortimente b . in 9%*

aps. abS. in % in In7%

m?/ EW*

Nahrungs- und Genussmittel 3 920 58 0,17 40
Gesundheit, Korperpflege - - - - 9
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 2 n. a. 13 0,04 17
kurzfristiger Bedarf insgesamt 5 1.130 71 0,21 34
mittelfristiger Bedarf insgesamt 1 n. a. 3 <001 25
langfristiger Bedarf insgesamt 1 n. a. 26 0,08 2
Einzelhandel insgesamt 7 1.590 100 0,30 21

* = in Bezug auf das Versorgungsgebiet
n. a. = nicht ausweisbar (aus Datenschutzgriinden); - = kein Angebot vorhanden

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 11: Nahversorgungszentrum Wittenberg

Stadtebauliche Kriterien
integrierte Lage

fufléufige Erreichbarkeit

gute OPNV-Anbindung
ausreichende PKW-Erreichbarkeit

keine Barrieren / Zdsuren zu
Wohngebieten

Funktionale Kriterien

Versorgung tiber den Nahbereich hinaus
Handelsbesatz mit Magnetfunktion
Branchenmix / Betriebstypenmix
ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel
ergdnzende Komplementdrnutzungen
Dichte, Ndhe, Kompaktheit

funktionale Uberschneidung mit anderen
Versorgungslagen

Stabilitdt / Leistungsfdhigkeit
Entwicklung / Potenzialfléichen

Einstufung als zentraler
Versorgungsbereich ?

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

[ zentraler Versorgungsbereich 2019

GroBenklassen

0 iiber 800 m? VK

O 400 m? bis < 800 m? vk
QO 100 m? bis < 400 m? VK

O <100m2VvK
Branchen
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zool. Bedarf

Blcher, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau-, Garten- und Heimwerker-bedarf,
Bodenbeldge

Optik, Uhren, Schmuck

00 0e00e@e0ede

Sonstiger Einzelhandel
Ko

3

plementdrnutzung

Dienstleistung
Gastronomie / Hotellerie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen

Handwerk / Gewerbe

ONEN[EE

Leerstand

Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap-
Mitwirkende GMA-Bearbeitung 2019
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Nutzungsstruktur (EG, Anzahl Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

11%

® Einzelhandel
® Dienstleistungen
Gastronomie
Freizeit Kultur
offentl. Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
B Handwerk/Gewerbe
¥ Leerstinde

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

1.500 m? VK und mehr
800 bis unter 1.500 m? VK
400 bis unter 800 m?

1 Discounter (Netto)

1 sonstiger Betrieb (TEDi)

Sonstige Einzelhandelsbetriebe und Nutzungen

unter 400 m? VK
Wochenmarkt

Komplementarnutzungen

Angebot und Nachfrage

N N

5 Anbieter insgesamt (2 Backereien, Blumen, Tiernahrung, Bekleidung)

J 9 Dienstleistungsbetriebe (u. a. Unternehmensberatung, Rechts-

anwalt, Fahrschule, Hundesalon, Zahnarzt, Steuerberater)
1 Gastronomiebetriebe (Restaurant)
2 Leerstdnde (Leerstandsquote 11 %)

Angebot

Nachfrage

Fazit

# Vondensieben Einzelhandelsbetrieben mit insgesamt knapp 1.600

m?2 VK sind fiinf und ca. 1.130 m? VK dem kurzfristigen Bedarfsbe-
reich zuzuordnen. Als Magnetbetriebe fungieren Netto und TEDi,
die sich an der Pastor-Schmitz-StraRe mit guter verkehrlicher An-
bindung und Sichtbarkeit zur Schermbecker LandstralRe (B 58) be-
finden.

Z 'm Ubrigen sind aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich zwei Bicke-

reien, ein Blumenanbieter sowie ein Anbieter von zoologischem
Bedarf ansassig.

#4 'm mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist mit TEDi ein mittel-

flachiger Nonfooddiscounter ansassig sowie zudem ein kleinteili-
ges Fachgeschaft. Nicht zuletzt fiihrt auch Netto auf kleineren Teil-
flachen diese Sortimente als Neben- und Randsortiment sowie als
Aktionsware.

# Durch die raumlich abgesetzte Lage im 6stlichen Stadtgebiet mit einer

Entfernung von ca. 2,5 km in die Innenstadt bestehen grundsatzlich
gute Chancen zur Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums.
Insbesondere auch die verkehrsglinstige Lage zur B 58 und das unmit-
telbar westlich angrenzende Evangelische Krankenhaus lassen zudem
gewisse Streukundeneffekte erwarten, die derzeit jedoch stark vom
dezentralen Sonderstandort Rudolf-Diesel-StraBe abgeschopft wer-
den.

#J Insgesamt kann Wittenberg daher nur auf ein vergleichsweise gerin-

ges Einwohnerpotenzial von knapp 5.300 Personen reflektieren. Wei-
terentwicklungspotenziale ergeben sich jedoch aufgrund der raumli-
chen Nahe zur B 58 und zum Evangelischen Krankenhaus.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Zentrenrelevanz (Anzahl Betriebe in %) Zentrenrelevanz (VK in %)

14%
N
i
A

29 %
W nahversorgungsrelevant zentrenrelevant W nahversorgungsrelevant zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Stadtebau, Verkehr und stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

' 4

' 4

N

N

N NN N

Stadtebaulich integrierte Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), im Bebauungsplan z. T. mit ei-
nem Sondergebiet (SO) festgesetzt

geplante Stadtteilmitte fiir den Wohnplatz Wittenberg mit einem kleinen Platzbereich als Mitte, um
den herum sich wesentliche Nutzungen anordnen sollen. Aufgrund der Introvertiertheit dieses Platzbe-
reichs sind die hier ansdssigen Nutzungen jedoch teilweise leerstehend und wurden bei den Ortsbege-
hungen umstrukturiert. GroR3te Betriebe Netto und TEDi jedoch an der Pastor-Schmitz-Stral3e mit guter
verkehrlicher Erreichbarkeit auch von der B 58. Siidlich abgesetzt am Kreisel Apper Weg / Kiek in den
Busch / Wittenberger StraRe Backerei und Apotheke, die jedoch fuRlaufig bereits weiter entfernt liegen.
siedlungsraumlich groBtenteils integriert, wobei das Evangelische Krankenhaus nach Westen und die
B 58 eine stadtebauliche Zasur zu den Wohngebieten Obrighovens bildet

Umfeld im Norden, Osten und Siiden lberwiegend durch Wohngebiete gepragt, im Westen durch das
Evangelische Krankenhaus sowie daran angrenzend Freiflachen, Firmengrundstiicke und Sonderstand-
ort Am Schepersfeld / Robert-Bosch-Stralke

gute OPNV-Anbindung mit der Bushaltestelle ,Wesel Ev. Krankenhaus” am Aaper Weg, vier Buslinien
mit regelmafigem Takt in Richtung Wesel, Schermbeck und Dinslaken

grundsatzlich ausreichende Stellplatzzahl auf dem Platzbereich und Netto-Parkplatz

mit zwei Leerstdnden hohere Leerstandsquote (11 %) mit Schwerpunkt rund um den Platzbereich, die
jedoch zum Begehungszeitpunkt modernisiert wurden.

Eine Entwicklungs- oder Potenzialfliche (z. B. fiir medizinische Sortimente / Dienstleistungen) befindet
sich westlich des Aaper Wegs auf einer Teilflache des Krankenhausgelandes, weshalb dieser Bereich mit
in zentralen Versorgungsbereich integriert wird. Zudem bestehen Neu- und Umstrukturierungspotenzi-
ale in den leerstehenden Ladeneinheiten rund um den Platzbereich

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs rund um die raumlich kompakten Nutzungen im Nor-
den unter Hereinnahme der Entwicklungs- bzw. Potenzialfliche westlich des Aaper Wegs; Heraus-
nahme des siidlichen Bereichs aufgrund der fehlenden Nutzungsdichte und der fehlenden fuRlaufigen
Erreichbarkeit; somit insgesamt kompaktere Abgrenzung als 2012.

Handlungsempfehlungen unter Einzelhandelsgesichtspunkten

V'

V'

Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarktes durch konsequente Bauleitplanung und Ausschluss
von Neuansiedlungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten in den Sonder-
standorten Am Schepersfeld / Robert-Bosch-StraRe und Rudolf-Diesel-StralRe / Im Buttendicksfeld
ggf. Ausbau des vorhandenen Angebotes u. a. westlich des Aaper Wegs (z. B. Getrankemarkt, Sani-
tatswarenanbieter, Zeitschriften / Lotto / Toto)

Konzentration auf den nérdlichen Standortbereich westlich und 6stlich des Aaper Wegs in unmittel-
barer Ndhe zur B 58

Fortfihrung der Aufwertung der leerstehenden Ladeneinheiten rund um den Platzbereich, sonst dif-
ferenzierter Riickbau (z. B. zu Wohnen)

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

3.4.4 Nahversorgungszentrum Biiderich

Einwohner / Versorgungsgebiet / Lage / Wettbewerb

Einwohner EW 2006 EW 2019 Tendenz KKNuG KKso.NV KK ges.
Wohnplatz Biderich 3.832 3.425 A} 7,5 2,3 20,4
Stadtteil Buderich 6.398 5.720 A 12,5 3,9 34,4

Versorgungsgebiet
(Stadtteil Bliderich)

KK = Kaufkraft in Mio. €, NuG = Nahrungs- und Genussmittel, so. NV = sonstige Nahversorgung, ges. = gesamt

6.398 5.720 A 12,5 3,9 34,4

Lage und Wettbewerbssituation im Umfeld

Richtung Norden: keine wesentlichen Wettbewerber, daher Mitversorgung der dort lebenden Be-
volkerung, insbesondere auch des Wohnplatzes Werrich / Perrich

Richtung Osten: Innenstadt Wesel 6stlich des Rheins (ca. 4,6 km)
Richtung Siiden: Edeka in Rheinberg-Borth (ca. 5,2 km)
Richtung Westen: Edeka Ginderich (ca. 3,8 km) und Aldi in Xanten-Birten (ca. 7,4 km)

insgesamt somit aufgrund der z. T. groRen rdumlichen Entfernungen groReres Einzugsgebiet, wo-
bei sich die Wettbewerbssituation insbesondere mit Aldi in Xanten-Birten jedoch deutlich ver-
scharft hat

NNNN N

Zentrenpriagende Ausstattung

Verkaufsfliche Aus-
Sortimente Betriebe stat.tung Zeptralitéit
abs. abs. in % in in %*
m? / EW*
Nahrungs- und Genussmittel 3 790 77 0,14 29
Gesundheit, Kérperpflege 2 45 4 <0,01 31
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1 n. a. 13 0,02 36
kurzfristiger Bedarf insgesamt 6 965 92 0,17 30
mittelfristiger Bedarf insgesamt 2 85 8 0,01 7

langfristiger Bedarf insgesamt
Einzelhandel insgesamt 8 1.050 100 0,18 15

* = in Bezug auf das Versorgungsgebiet
n. a. = nicht ausweisbar (aus Datenschutzgriinden); - = kein Angebot vorhanden
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Karte 12: Nahversorgungszentrum Buderich

Stadtebauliche Kriterien
integrierte Lage

fuflléufige Erreichbarkeit

gute OPNV-Anbindung
ausreichende PKW-Erreichbarkeit

keine Barrieren / Zdsuren zu
Wohngebieten

Funktionale Kriterien

Versorgung tiber den Nahbereich hinaus
Handelsbesatz mit Magnetfunktion
Branchenmix / Betriebstypenmix
ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel
ergdnzende Komplementdrnutzungen
Dichte, Ndhe, Kompaktheit

funktionale Uberschneidung mit anderen
Versorgungslagen

Stabilitdt / Leistungsfdhigkeit
Entwicklung / Potenzialfldchen

Einstufung als zentraler
Versorgungsbereich ?

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

[ zentraler Versorgungsbereich 2019

L---2 Nahversorgungsbereich 2012
GroBenklassen
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O <100m?VK
Branchen
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zool. Bedarf

Blcher, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau-, Garten- und Heimwerker-bedarf,
Bodenbeldge

Optik, Uhren, Schmuck

00 0e00e@e0ede

Sonstiger Einzelhandel
Ko

3

plementdrnutzung

Dienstleistung
Gastronomie / Hotellerie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen

Handwerk / Gewerbe

ONEN[EE

Leerstand

Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap-
Mitwirkende GMA-Bearbeitung 2019
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Nutzungsstruktur (EG, Anzahl Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

® Einzelhandel
B Dienstleistungen
Gastronomie
Freizeit Kultur
offentl. Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
® Handwerk/Gewerbe
B Leerstinde

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

1.500 m? VK und mehr
800 bis unter 1.500 m? VK
400 bis unter 800 m?

1 Discounter (Penny)

Sonstige Einzelhandelsbetriebe und Nutzungen

unter 400 m? VK

Wochenmarkt

Komplementarnutzungen

Angebot und Nachfrage
Angebot

Nachfrage

Fazit

6 Anbieter insgesamt (Obst und Gemuseverkauf, Backerei,
Apotheke, Sanitdtshaus, Blumen, Bekleidung)

donnerstags (14 bis 18 Uhr)

’

SN NNNN

N

13 Dienstleistungsbetriebe (u. a. Allgemeinmediziner, Zahnarzt,
Tierarzt, Hebamme, Fahrschulen, Banken / Sparkasse, Post, Versi-
cherung)

6 Gastronomiebetriebe (u. a. Gasthofe, Pizzerien)

3 Kultureinrichtungen (Katholische Kirche, Pfarramt, Pfarrheim)
1 offentliche Einrichtung (Freiwillige Feuerwehr)

2 Bildungseinrichtungen (Biicherei, Familienzentrum)

1 Handwerksbetrieb (Elektroinstallation)

kein Leerstand (Leerstandsquote 0 %)

Mit acht Einzelhandelsbetrieben und 1.050 m? Verkaufsfliche gute
Ausstattung fiir ein Nahversorgungszentrum vorhanden, wobei je-
doch der einzige Magnetbetrieb Penny nicht grofflachig ist.

Die sieben weiteren Anbieter sind mit Ausnahme zweier Bekleidungs-
geschéafte fur Kinder dem kurzfristigen Bedarfsbereich zuzuord-
nen.

Neben den Bekleidungsgeschaften fuhrt darlber hinaus auch der
Penny Lebensmitteldiscounter Sortimente des mittel- und langfris-
tigen Bedarfsbereichs auf Teilflichen als Neben- und Randsorti-
ment oder als Aktionsware.

Aufgrund der Trennung des Stadtteils Bliderich vom Gbrigen Stadt-
gebiet Wesels durch den Rhein und den z. T. groBen rdumlichen
Entfernungen kann das Nahversorgungszentrum die Einwohner
westlich des Rheins bedienen, was sich in der guten Ausstattung
v. a. auch mit erganzenden Nutzungen niederschlagt.

Insgesamt kann das Nahversorgungszentrum Biderich ein Versor-
gungsgebiet von rd. 5.700 Personen erschlieBen, wobei allerdings
auch gewisse Auswartsorientierungen in Folge der rdumlichen
Ndhe zu Xanten und dortige Neuentwicklungen (v. a. Aldi Birten)
festzustellen sind.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Zentrenrelevanz (Anzahl Betriebe in %) Zentrenrelevanz (VK in %)

m nahversorgungsrelevant zentrenrelevant M nahversorgungsrelevant zentrenrelevant

nicht zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Stadtebau, Verkehr und stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

y 4

V'

Stadtebaulich integrierte Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), groRtenteils ohne Bebau-
ungsplan (Innenbereich, § 34 BauGB)

historisch gewachsene Ortsmitte am westlichen Rheinufer mit schachbrettartigem Stralenmus-
ter, wobei die Weseler StraRRe als Hauptverkehrsachse dient. In Folge der Realisierung der Umge-
hungsstralle hat diese als DurchfahrtsstraRRe jedoch deutlich an Bedeutung verloren und (bt nun-
mehr nur 6rtliche ErschlieBungsfunktionen aus.

siedlungsraumlich voll integriert ohne raumliche Zasuren zu Wohngebieten
Umfeld im Norden, Stiden und Westen iiberwiegend durch Wohngebiete gepragt, die teilweise

von weiteren Nutzungen in losem Zusammenhang durchzogen sind, im Osten ebenfalls lockere
Wohnbebauung bis zum Ufer des Rheins

gute OPNV-Anbindung mit der Bushaltestelle ,Wesel MarktstraBe” an der Weseler StraRe, fiinf
Buslinien mit regelmaRigem Takt in Richtung Wesel, Alpen, Geldern und Moers

grundsatzlich ausreichende Stellplatze, wobei das Parken liberwiegend straRenbegleitend organi-
siert ist; Penny mit knappem, aber noch ausreichendem Stellplatzangebot

kein Leerstand verdeutlicht die grundsatzlich guten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir in-
habergefiihrte Ladengeschéfte im zentralen Versorgungsbereich, wobei in den vergangenen Jah-
ren allerdings vermehrt ein Austausch von Einzelhandel zu ergdnzenden Nutzungen stattgefunden
hat

keine Entwicklungs- oder Potenzialflichen vorhanden, nur durch Umgestaltung bzw. Umstruktu-
rierung im kleinstrukturierten, Giberwiegend historischen Bestand

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs im Wesentlichen entlang der zentralen Achse zwi-
schen Marktplatz im Nordwesten und Penny im Siidosten unter Einbeziehung der Bereiche mit
hoherer Nutzungsdichte an der Weseler Strale und Pastor-Bergmann-StraRe; in den sonstigen
StraRenziigen nur sehr rudimentarer (Handels-)Besatz und Dominieren von Wohnnutzungen

Handlungsempfehlungen unter Einzelhandelsgesichtspunkten

Y 4
y 4

y 4

Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarktes und der (ibrigen Angebote zur Nahversorgung

Konzentration auf den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich im Sinne einer fuBlaufig erleb-
baren Geschiftslage

gef. Nutzung der touristischen Potenziale durch Lage am Rheinradweg

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.5 Nahversorgungsstandorte

3.5.1 Nahversorgungsstandort Fusternberg

Einwohner / Versorgungsgebiet / Lage / Wettbewerb

Einwohner EW 2006 EW 2019 Tendenz KKNuG KKso.NV KK ges.
Wohnplatz Fusternberg 5.065 5.047 > 4 11,0 3,4 30,0
Stadtteil Wesel 37.862 37.757 > 82,7 25,6 225,8

Versorgungsgebiet (Wohnplatze
Fusternberg, Schepersfeld)
Nahbereich (1.000 m-Radius EW-Dichte Wohnplatz (1,96 km?): 2.563 EW / km? (= 1.000 m)
ohne die westlich der EW-Dichte 1.000 m-Radius (3,1 km?2): 3.455 EW / km? (= 1.000 m)
Bahntrasse gelegenen Abschopfungsquote: 35 % (Vorgehen s. Kap. 1ll., 4.2.1)

Siedlungsbereiche) k. A. 7.000* k. A. 15,3 4,5 41,9

9.838 9.948 21,7 6,7 59,3

KK = Kaufkraft in Mio. €, NuG = Nahrungs- und Genussmittel, so. NV = sonstige Nahversorgung, ges. = gesamt;
* Einwohnerzahl geschatzt, im konkreten Planfall zu aktualisieren

Lage und Wettbewerbssituation im Umfeld

Richtung Norden: Aldi Schermbecker Landstral3e (ca. 0,5 km)

Richtung Osten: Sonderstandort Rudolf-Diesel-Stralke (v. a. real, Lidl, ca. 2,9 km) und Netto im Nah-
versorgungszentrum Wittenberg (ca. 2,2 km)

Richtung Siiden: kein direkter Wettbewerber im Stadtgebiet von Wesel vorhanden

Richtung Westen: Innenstadt Wesel (u. a. Rewe Friedrichstrale, ca. 1,1 km), zu welcher der Nah-
versorgungsstandort jedoch durch die Bahngleise getrennt ist und insofern der Innenstadt Wesel
nicht die Bedeutung zukommt, wie es aufgrund der raumlichen Nahe scheint.

NN NN

insgesamt somit mit Ausnahme von Aldi Schermbecker LandstraRBe keine wesentlichen Wettbe-
werbsliberschneidungen vorhanden, wobei dieser Anbieter den vorhandenen Supermarkt eher er-
ganzt und somit gemeinsam das Versorgungsgebiet Fusternberg und Schepersfeld versorgt.

N

Standortpragende Ausstattung

Verkaufsflache Aus-
. Betriebe stattung  Zentralitat
Sortimente b inm?/ in %*
abs. abs. in % inm in%
EW**
Nahrungs- und Genussmittel 3 1.040 90 0,1 21
Gesundheit, Kérperpflege 1 n.a. 2 <0,01. 13
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 0 - - - 1
kurzfristiger Bedarf insgesamt 4 n.a. 93 0,11 18
mittelfristiger Bedarf insgesamt - - - - 1
langfristiger Bedarf insgesamt 1 n.a. 7 0,01
Einzelhandel insgesamt 5 1.150 100 0,12 9

** = in Bezug auf das Versorgungsgebiet; n. a. = nicht ausweisbar; - = kein Angebot vorhanden
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Karte 13: Nahversorgungsstandort Fusternberg

Stadtebauliche Kriterien
integrierte Lage

fufSldufige Erreichbarkeit

gute OPNV-Anbindung
ausreichende PKW-Erreichbarkeit

keine Barrieren / Zdsuren zu
Wohngebieten

Funktionale Kriterien

Versorgung lber den Nahbereich hinaus
Handelsbesatz mit Magnetfunktion
Branchenmix / Betriebstypenmix
ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel
erginzende Komplementdrnutzungen -
Dichte, Ndhe, Kompaktheit

funktionale Uberschneidung mit anderen
Versorgungslagen

Stabilitdt / Leistungsfdhigkeit
Entwicklung / Potenzialfléichen

Einstufung als zentraler
Versorgungsbereich ?
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Nahversorgungsstandort 2019

GroBenklassen
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O <100m2VvK
Branchen
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zool. Bedarf

Blcher, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau-, Garten- und Heimwerker-bedarf,
Bodenbeldge

Optik, Uhren, Schmuck
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Sonstiger Einzelhandel
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3

plementdrnutzung

Dienstleistung
Gastronomie / Hotellerie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
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Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap-
Mitwirkende GMA-Bearbeitung 2019
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Nutzungsstruktur (EG, Anzahl Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

m Einzelhandel
B Dienstleistungen
Gastronomie
Freizeit Kultur
offentl. Einrichtungen
Rildungseinrichtungen
® Handwerk/Gewerbe
B Leerstinde

m kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

1.500 m2 VK und mehr -

800 bis unter 1.500 m? VK 1 Supermarkt (Rewe)

400 bis unter 800 m? -

Sonstige Einzelhandelsbetriebe und Nutzungen

unter 400 m? VK 4 Anbieter insgesamt (u. a. Backerei, Apotheke, Autozubehor)

Wochenmarkt -

Komplementirnutzungen 4

4
Angebot und Nachfrage

Angebot Y 4

Nachfrage Y 4

Fazit 7 4

2 Dienstleistungsbetriebe (u. a. Sparkasse, Steuerberater)
1 Gastronomiebetriebe (Restaurant)

Einzelhandelsangebot mit Ausnahme eines Anbieters fiir Autoteile
durch nahversorgungsrelevante Betriebe gepragt, wobei der An-
bieter Rewe als Magnetbetrieb fungiert. Dieser liegt an der Kurt-
Kracker-StraRe und weist mit ca. 1.000 m? VK eine fur einen Super-
markt eher geringe GréRenordnung auf.

Die ibrigen Anbieter im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbe-
reich sind eine Backerei und eine Apotheke.

Zudem besteht mit einem Anbieter von Autozubehor ein sonstiger
Betrieb aus dem langfristigen Bedarfsbereich.

Aufgrund der wohngebietsintegrierten Lage des Nahversorgungs-
standortes Fusternberg ist eine Versorgungsfunktion insbesondere
fiir die umliegenden Wohngebiete auszumachen.

Dariiber hinaus diirften auch die Einwohner des Wohnplatzes
Schepersfeld in Teilen auf diesen Nahversorgungsstandort orien-
tiert sein, da ein Vollsortimenter in diesem Teilbereich 6stlich der
Bahntrasse fehlt.

Raumlich von anderen Wohnplatzen und Stadtteilen durch gréRere
Gewerbegebiete im Norden und Osten, durch die Freiflaichen im
Osten und des Verlaufs der Lippe im Siiden sowie durch die
Bahntrasse im Westen getrennt kommt dem Nahversorgungs-
standort Fusternberg — zusammen mit dem Aldi Lebensmitteldis-
counter an der Schermbecker LandstraRe — eine Versorgungsfunk-
tion fur die beiden Wohnplatze Fusternberg und Schepersfeld zu.
Die hier lebenden ca. 9.900 Einwohner bilden eine gute wirtschaft-
liche Grundlage, die dem Standort jedoch durch dezentrale Stand-
ortlagen (v. a. Sonderstandort Rudolf-Diesel-StraRe / Im Butten-
dicksfeld) streitig gemacht werden kdnnten.

GMAZSX
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Zentrenrelevanz (Anzahl Betriebe in %) Zentrenrelevanz (VK in %)

W nahversorgungsrelevant zentrenrelevant W nahversorgungsrelevant zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant nicht zentrenrelevant
Stadtebau, Verkehr

y 4

y 4

NN N

V' 4

Stadtebaulich integrierte Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), im Bebauungsplan z. T. mit
einem Kerngebiet (MK) festgesetzt

urspriinglich geplanter Nahversorger mit angeschlossener kleiner Ladenzeile fiir den Wohnplatz
Fusternberg

siedlungsraumlich voll integriert ohne raumliche Zasuren zu Wohngebieten; vom Wohnplatz Sche-
persfeld durch die Schermbecker Landstralle (B 58) getrennt, wobei die Querungsmaoglichkeiten
bislang unzureichend ausgebildet sind

Umfeld in allen Himmelsrichtungen durch Wohngebiete gepragt

gute OPNV-Anbindung mit der direkt vorgelagerten Bushaltestelle ,Wesel Kurt-Kracker-StraRe”,
zwei Buslinien mit regelméaRigem Takt in Richtung Wesel Bahnhof und Wesel Konrad-Duden-StraRe
sowie in Richtung Wesel Im Buttendicksfeld

knapp bemessene Stellplatzzahl auf dem Rewe-Parkplatz

keine Leerstande innerhalb der kompakten baulichen Strukturen

keine gréBeren Entwicklungs- oder Potenzialflichen vorhanden, allenfalls durch Teiliiberbauung
der rickwartig zum Rewe Supermarkt gelegenen Flachen zur JahnstralRe (derzeit Andienungsbe-
reich) sowie durch Umgestaltung bzw. Umstrukturierung im Bestand (Ladenzeile)

Aufgrund der geringen Ausstattung mit finf Betrieben des Einzelhandels und nur drei ergdnzenden
Nutzungen keine Voraussetzungen fiir die Abgrenzung als zentraler Versorgungsbereich gegeben

Handlungsempfehlungen unter Einzelhandelsgesichtspunkten

V' 4
' 4

' 4

Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarktes als Magnetbetrieb, ggf. durch Erweiterung

konsequenter Ausschluss von Neuansiedlungen mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
an den dezentralen Standorten im Ostlichen Stadtgebiet zur Wahrung eines ausreichenden Nach-
fragepotenzials fir diesen Nahversorgungsstandort

Beibehaltung der kompakten Strukturen und zusammenhangenden Lage

GMAZSX
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3.5.2 Nahversorgungsstandort Fliiren

Einwohner / Versorgungsgebiet / Lage / Wettbewerb

Einwohner EW 2006 EW 2019 Tendenz KKNuG KKso.NV KK ges.
Wohnplatz Fliiren 5.297 4.686 A} 10,3 3,2 28,0
Stadtteil Fliren 5.297 4.686 A 10,3 3,2 28,0

Versorgungsgebiet
(Stadtteile Fliren und Bislich)
Nahbereich (2.500 m-Radius EW-Dichte Wohnplatz (9,15 km?): 517 EW / km? (= 2.500 m)
ohne die Siedlungsbereiche in | EW-Dichte 2.500 m-Radius (19,6 km?): 550 EW / km? (= 2.500 m)
Feldmark und Blumenkamp) Abschopfungsquote: 50 % (Vorgehen s. Kap. lll., 4.2.1)

k. A. 4.600* k. A. 10,1 3,0 27,5

KK = Kaufkraft in Mio. €, NuG = Nahrungs- und Genussmittel, so. NV = sonstige Nahversorgung, ges. = gesamt;
* vom perspektivischen Nahversorgungsstandort aus; Einwohnerzahl geschatzt, im konkreten Planfall zu aktualisieren

8.125 7.196 A 15,8 4,8 43,0

Lage und Wettbewerbssituation im Umfeld

J Richtung Norden: keine wesentlichen Wettbewerber im Stadtgebiet, ndchste Lebensmittelmarkte
in Hamminkeln in Gber 7 km Entfernung

#J Richtung Osten: mit dem Nahversorgungszentrum Feldmark (u. a. Rewe, Aldi, Lidl; ca. 3,1 km) Voll-
versorgung mit Lebensmitteln gegeben, weshalb dorthin nennenswerte Einkaufsorientierungen
bestehen

#J Richtung Siiden: keine relevanten Wettbewerber vorhanden, Angebote in Bliderich und Ginderich
durch Rhein getrennt

J Richtung Westen: keine Wettbewerber im Stadtteil Bislich vorhanden, weshalb Fliren aufgrund
der raumlichen Nahe auch eine Versorgungsfunktion fiir diesen Stadtteil ibernehmen sollte. Bei
der Befragung war zudem eine Auswartsorientierung von knapp 25 % der in Bislich lebenden Be-
volkerung auf Angebote in Hamminkeln (-Mehrhoog, u. a. Edeka, Netto) festzustellen.

# insgesamt mit Ausnahme der Angebote in Feldmark keine wesentlichen Wettbewerbsiiberschnei-
dungen vorhanden, weshalb Voraussetzungen zur Sicherung des Lebensmittelmarktes glnstig
sind.

Standortpragende Ausstattung

Verkaufsflache Aus-
. Betriebe stattung Zentralitat
Sortimente b inm?/ in %*

abs. abs. in% inm in%

EW**
Nahrungs- und Genussmittel 2 840 86 0,12 23
Gesundheit, Kérperpflege 1 n. a. 3 <0,01 17
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1 n. a. 4 <0,01 28
kurzfristiger Bedarf insgesamt 4 910 93 0,13 22
mittelfristiger Bedarf insgesamt 1 n. a. 7 <0,01 1

langfristiger Bedarf insgesamt
Einzelhandel insgesamt 5 980 100 0,14 11

* = in Bezug auf das Versorgungsgebiet; n. a. = nicht ausweisbar; - = kein Angebot vorhanden
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Karte 14: Nahversorgungsstandort Fliren
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Nutzungsstruktur (EG, Anzahl Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

m Einzelhandel
® Dienstleistungen
Gastronomie
Freizeit Kultur
affentl. Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
B Handwerk/Gewerbe
® Leerstande

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

1.500 m? VK und mehr
800 bis unter 1.500 m? VK
400 bis unter 800 m?

1 Supermarkt (Rewe)

Sonstige Einzelhandelsbetriebe und Nutzungen

unter 400 m? VK
Wochenmarkt

Komplementarnutzungen

Angebot und Nachfrage
Angebot

Nachfrage

Fazit

4 Anbieter insgesamt (Backerei, Apotheke, Blumen, Schreibwaren)
freitags (8 bis 13 Uhr)

J 8 Dienstleistungsbetriebe (u. a. Sparkasse, Volksbank, Anderungs-

schneiderei, Physiotherapeut, Friseur, Tattoostudio)

#J 4 Gastronomiebetriebe (Restaurant, Pizzeria, Imbiss, Eiscafé)
Y 4

1 Leerstand (Leerstandsquote 6 %)

J Vier der finf vorhandenen Einzelhandelsbetriebe und 71 % der

Verkaufsflache sind dem kurzfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen.
Der einzige Magnetbetrieb Rewe verfiigt Uber unzeitgemalle
Standortrahmenbedingungen (v. a. Verkaufsflichendimensionie-
rung, Anzahl und Anbindung an Parkplatze).

Z 'm Ubrigen kurzfristigen Bedarfsbereich sind eine Bickerei, eine

Apotheke sowie ein Blumengeschift zu nennen.

# Aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich ist zudem ein Schreibwa-

rengeschaft im Nahversorgungsstandort Fliiren anséassig.

# Aufgrund der raumlich bereits abgesetzten Lage nordwestlich des

Hauptsiedlungskorpers (Wesel, Feldmark) mit einer Entfernung
von Uber 5 km zur Weseler Innenstadt bestehen grundsatzlich gute
Rahmenbedingungen fiir eine eigene Nahversorgung. Dabei ist
insbesondere auch der bereits landlich gepragte Stadtteil Bislich
einzubeziehen, die mit Ausnahme einer Backerei tUber keine eige-
nen Einzelhandelsangebote mehr verfliigen und daher bereits
heute z. T. auf Hamminkeln orientiert sind.

#J Zusatzliche Nachfragepotenziale ergeben sich durch den Cam-

pingplatz Grav-Insel, wenngleich dort mit einem Edeka-Markt (zu-
gangsbeschrankt, nur flir Campingplatzbesucher) ein eigener Nah-
versorger besteht.

#J Auf diese Weise umfasst das Versorgungsgebiet von Fllren insge-

samt ca. 7.250 Einwohner, von denen der GroRteil dem Stadtteil
Fliren zuzuordnen ist. Dies bildet eine grundsatzlich ausreichende
Nachfrageplattform flr den Betrieb eines zeitgemaRen Lebensmit-
telmarktes.
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Zentrenrelevanz (Anzahl Betriebe in %) Zentrenrelevanz (VK in %)

W nahversorgungsrelevant zentrenrelevant
W nahversorgungsrelevant zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant nicht zentrenrelevant
Stadtebau, Verkehr

' 4

y 4

NN N

Stadtebaulich integrierte Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), mit Durchfiihrungsplan (Nr.
1F) als auch ohne Bebauungsplan (Innenbereich, § 34 BauGB)

geplante Stadtteilmitte fiir Fliren, welcher als einziger Stadtteil in Wesel nur aus einem Wohnplatz
besteht. Rund um den Markt ordnen sich die Nutzungen an, wobei Rewe siidlich des Marktes an
der Bislicher StraRe keinen direkten Zugang zu den auf dem Markt befindlichen Stellplatzen hat.
Rewe zudem mit fir einen Supermarkt nicht mehr zeitgemafRen VerkaufsflachengrofRe

siedlungsraumlich voll integriert ohne raumliche Zasuren zu Wohngebieten

Umfeld in allen Himmelsrichtungen durch Wohngebiete gepragt, im Westen Schule

gute OPNV-Anbindung mit der Bushaltestelle ,Wesel Fliiren Markt“, zwei Buslinien mit regelma-
Rigem Takt in Richtung Wesel Evangelisches Krankenhaus und Wesel Im Buttendicksfeld sowie We-
sel Bislich und Wesel WaldstraRe

grundsatzlich ausreichende Stellplatzzahl auf dem Marktplatz, die jedoch an Markttagen reduziert
ist

mit nur einem Leerstand (6 %) keine akute Leerstandsproblematik

keine Entwicklungs- oder Potenzialflichen vorhanden, enge Begrenzung durch umliegende Nut-
zungen, daher und aufgrund der geringen Ausstattung keine Ausweisung als zentraler Versor-
gungsbereich

Aufgrund der geringen Ausstattung mit nur finf Einzelhandelsbetrieben und einer Gesamtver-
kaufsflache unter 1.000 m? sowie der fehlenden Entwicklungsméglichkeiten des Magnetbetriebs
Rewe (derzeit unter 800 m? Verkaufsfliche und damit unzeitgemaRe GréRenordnung fir einen
Supermarkt) kein Ausweis als zentraler Versorgungsbereich, auch um eine Sicherung der Lebens-
mittelversorgung fir die Einwohner im Versorgungsgebiet am perspektivischen Nahversorgungs-
standort erreichen zu kénnen.

Handlungsempfehlungen unter Einzelhandelsgesichtspunkten

' 4

' 4

Prifung der Méglichkeiten zur Modernisierung / Neuaufstellung der Lebensmittelversorgung
(Potenzialflache an der Reeser Landstralle, die dann als perspektivischer Nahversorgungsstandort
die Versorgung der Bevélkerung im Versorgungsgebiet Fliirens mit einem Lebensmittelmarkt Giber-
nimmt und durch die Nutzungen am Markt in Fliiren erganzt wird). Die Ansiedlung am perspektivi-
schen Nahversorgungsstandort wird durch die Ausweisung der Flache als Allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) im Entwurf des Regionalplans Ruhr ermoglicht.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist zudem eine siedlungsraumliche Integration durch um-
liegende Wohnbebauung anzustreben. Ebenso sollte die ErschlieBung ausschlieBlich an die Reeser
LandstraBe erfolgen, um die Orientierung auf den Stadtteil Fliren und nicht auf die Autokunden
entlang der Emmericher StraRe zu betonen. Der anzusiedelnde Lebensmittelmarkt soll eine auf das
Versorgungsgebiet mit ca. 7.250 Einwohnern zugeschnittene Verkaufsflache aufweisen.

Auf diese Weise kann die Lebensmittelversorgung in Fliiren langfristig gesichert werden.
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3.5.3 Nahversorgungsstandort Lackhausen

Einwohner / Versorgungsgebiet / Lage / Wettbewerb

Einwohner EW 2006 EW 2019 Tendenz KKNuG KKso.NV KK ges.
Wohnplatz Lackhausen 3.067 3.045 > 6,7 2,1 18,3
stadtteil Obrighoven / 8.568  10.749 23,5 7,3 64,3
Lackhausen

Versorgungsgebiet

(Wohnplatze Lackhausen und - 5.475 - 12,0 3,7 32,7

Obrighoven / nur Lauerhaas)

Nahbereich (1.500 m-Radius  EW-Dichte Wohnplatz (8,15 km?): 517 EW / km? (= 2.500 m)
ohne die Siedlungsbereiche von EW-Dichte 2.500 m-Radius (19,6 kmz): 1.550 EW / km? (= 1.500 m)
Eeldmark westlich der Abschépfungsquote: 50 % (Vorgehen s. Kap. lll., 4.2.1)

Bahntrasse) k. A. 6.000* k. A. 13,1 3,9 35,9

KK = Kaufkraft in Mio. €, NuG = Nahrungs- und Genussmittel, so. NV = sonstige Nahversorgung, ges. = gesamt;
* Einwohnerzahl geschatzt, im konkreten Planfall zu aktualisieren

Lage und Wettbewerbssituation im Umfeld

Richtung Norden: keine wesentlichen Wettbewerber im Stadtgebiet

Richtung Osten: Nahversorgungsstandort Lauerhaus (v. a. Edeka FelixstowestraRe, ca. 2,0 km),

Sonderstandort Rudolf-Diesel-StraRe (v. a. real, Lidl, ca. 3,9 km)

km)
Richtung Westen: Nahversorgungszentrum Feldmark (v. a. Rewe, Aldi, Lidl, ca. 1,2 km)

aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage in Ndahe zur Emmericher Strafle und der Attraktivitat des
Marktes insgesamt starke Wettbewerbsliberschneidungen vorhanden, v. a. mit dem Nahversor-
gungszentrum Feldmark (ebenfalls gute Anbindung auch an Blumenkamp, die dem Versorgungs-
gebiet Feldmark zugeordnet sind) sowie dem Nahversorgungsstandort Lauerhaas (v. a. Edeka), was

sich auch in der sehr hohen Zentralitdt bei Nahrungs- und Genussmitteln ausdriickt

Standortpragende Ausstattung

Verkaufsflache Aus-
. Betriebe stattung Zentralitat
Sortimente b : 2 in %*
EW**
Nahrungs- und Genussmittel 3 2.060 94 0,38 121
Gesundheit, Kérperpflege 1 n. a. 2 <0,01 37
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1 n. a. 1 <0,01 7
kurzfristiger Bedarf insgesamt 5 2.120 96 0,39 100
mittelfristiger Bedarf insgesamt - - - - 4
langfristiger Bedarf insgesamt 1 n. a. 4 0,01 2
Einzelhandel insgesamt 6 2.200 100 0,40 49

* = in Bezug auf das Versorgungsgebiet; n. a. = nicht ausweisbar; - = kein Angebot vorhanden

Y 4
y 4
# Richtung Stden: Innenstadt Wesel (v. a. Rewe, ca. 3,3 km), Aldi Schermbecker LandstraRe (ca. 3,0
y 4
Y 4
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Karte 15: Nahversorgungsstandort Lackhausen

integrierte Lage > W Wz 5. SRE= f

fUﬁlanlge Erreichbarkeit ,. : % 2 gg: 5 ) Nahversorgungsstandort 2019
. | I L2222 Nahversorgungsbereich 2012

gute OPNV‘Anbindung %‘i ' GroBenklassen B

ausreichende PKW-Erreichbarkeit

keine Barrieren / Zdsuren zu
Wohngebieten

Funktionale Kriterien

Versorgung lber den Nahbereich hinaus
Handelsbesatz mit Magnetfunktion
Branchenmix / Betriebstypenmix
ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel
ergdnzende Komplementdrnutzungen
Dichte, Nédhe, Kompaktheit

)
E

0 iiber 800 m? VK

QO 200 m? bis < 800 m2 VK
QO 100 m? bis < 400 m? VK

O <100m?VK
Branchen
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zool. Bedarf

Blcher, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten- und Heimwerker-bedarf,
Bodenbeldge

Optik, Uhren, Schmuck

00 0e00e@e0ede

Sonstiger Einzelhandel

.. Komplementéarnutzung
funktionale Uberschneidung mit anderen Bl Dienstleistung
VersorgungSIagen \Z\ Gastronomie / Hotellerie
Stabilitdt / Leistungsfahigkeit E Z;::t';c/hzu;::ichmngen
Entwicklung / Potenzialfléchen B sildungseinrichtungen

. Handwerk / Gewerbe
@ Leerstand

Einstufung als zentraler
Versorgungsbereich ?

Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap-
Mitwirkende GMA-Bearbeitung 2019
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Nutzungsstruktur (EG, Anzahl Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

® Einzelhandel
B Dienstleistungen
Gastronomie
Freizeit Kultur
offentl. Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
® Handwerk/Gewerbe
B Leerstinde

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

1.500 m? VK und mehr
800 bis unter 1.500 m? VK
400 bis unter 800 m?

1 Supermarkt (Edeka)
1 Fachmarkt (Edeka Getrankemarkt)

Sonstige Einzelhandelsbetriebe und Nutzungen

unter 400 m? VK
Wochenmarkt

Komplementarnutzungen

Angebot und Nachfrage
Angebot

Nachfrage

Fazit

4 Anbieter insgesamt (Backer, Apotheke, Floristik, Fahrrader)

NN NN

N

4 Dienstleistungsbetriebe (u. a. Sparkasse, Friseur, Internist)
1 Gastronomiebetrieb (Imbiss)

1 Kultureinrichtung (Gemeindezentrum)

1 Handwerk / Gewerbe

Wesentlicher Anbieter ist ein Edeka Supermarkt, welcher zusam-
men mit einem Getrankemarkt und einer angrenzenden Ladenzeile
(u. a. Apotheke) eine Einheit bildet.

Eine Backerei in der Vorkassenzone von Edeka und ein Blumenan-
bieter runden das Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich ab.

Davon abgesetzt befinden sich weitere Anbieter in der Konrad-Du-
den-StralRe (u. a. Fahrrader), die dem langfristigen Bedarfsbereich
oder den erganzenden Nutzungen zuzuordnen sind.

Aufgrund der Lage im westlichen Wohnplatz Lackhausen und der
verkehrsglinstigen Lage erstreckt sich der fuRlaufige Einzugsbe-
reich des Nahversorgungsstandortes sowohl auf den Wohnplatz
Lackhausen als auch auf die ostlich der Bahntrasse gelegenen
Siedlungsbereiche von Feldmark.

Zuséatzliche Umsatzpotenziale sind durch die Lage unmittelbar an
der stark befahrenen Emmericher StraRe gegeben (Streukunden).

Da die 6stlich der Bahntrasse gelegenen Siedlungsbereiche von
Feldmark dem ebenfalls in nur kurzer Entfernung gelegenen und
gleichnamigen Nahversorgungszentrum zugeordnet sind, erstreckt
sich das (idealtypische) Versorgungsgebiet des Nahversorgungs-
standortes Lackhausen auf den Wohnplatz Lackhausen und den
nordlichen Siedlungsbereich von Obrighoven (= Lauerhaas) mit
knapp 5.500 Einwohnern.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Zentrenrelevanz (Anzahl Betriebe in %) Zentrenrelevanz (VK in %)

W nahversorgungsrelevant zentrenrelevant M nahversorgungsrelevant zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant nicht zentrenrelevant
Stadtebau, Verkehr

y 4

y 4

Stadtebaulich integrierte Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), im Bebauungsplan Edeka-
Flache mit einem Sondergebiet (SO) und im Bereich der Konrad-Duden-Strale z. T. mit einem All-
gemeinen Wohngebiet (WA) festgesetzt

geplanter Supermarkt, da die Unterbringung eines Lebensmittelmarktes innerhalb der urspriingli-
chen Ortsmitte von Lackhausen (Konrad-Duden-StraRe) nicht moglich ist; raumliche Ndhe jedoch
vorhanden; dadurch auch weitgehend Freihaltung der Ortsmitte von Einkaufsverkehren

siedlungsrdaumlich mit Ausnahme der westlichen Richtung (nordwestlicher Quadrant des Kreu-
zungsbereichs Emmericher Strae / Holzweg: Wohnbaufldche in Planung) integriert; zu den west-
lich gelegenen, aufgelockerten Siedlungsbereichen von Feldmark stellt die stark befahrene Em-
mericher StraBe eine rdumliche Zasuren dar, Querungsmaoglichkeiten jedoch vorhanden

Umfeld im Norden, Osten und Stiden tberwiegend durch Wohngebiete gepragt, im Westen vo-
raussichtlich neues Wohngebiet; im Osten entlang der Konrad-Duden-StraRe und Julius-Leber-
StraRRe zudem weitere Nutzungen (u. a. Pflegezentrum, Kindergarten usw.)

ausreichende OPNV-Anbindung mit der Bushaltestelle , Wesel Hiiser” in der Konrad-Duden-StraRe
in ca. 300 m Entfernung, eine Buslinie mit regelmaRigem Takt in Richtung Wesel Im Buttendicksfeld
und zur Endhaltestelle (1 Bushaltestelle entfernt) in Richtung Norden

grundsatzlich ausreichende Stellplatzzahl auf dem Edeka-Parkplatz, die in StoRzeiten jedoch be-
reits knapp bemessen sind

keine Leerstande

durch angrenzende Bebauung und Emmericher StralRe bzw. Julius-Leber-StralRe keine Entwick-
lungs- oder Potenzialflichen vorhanden, nur auf Edeka-Parkplatz oder durch Umgestaltung bzw.
Umstrukturierung im Bestand

Aufgrund der abgesetzten Lage des Magnetbetriebs mit ergdnzenden (Handels- und sonstigen)
Nutzungen auf einem Grundstiick an der Julius-Leber-StraRe und der eingeschrankten (fuBlaufi-
gen) Verknipfung zur Konrad-Duden-Stralle mit stark verstreutem Besatz ist eine nur geringe Ein-
zelhandelsdichte gegeben. Eine stadtebauliche Mitte ist nicht vorhanden, weshalb eine Abgren-
zung als zentraler Versorgungsbereich vor dem Hintergrund der rechtlichen Situation nicht erfol-
gen kann.

Handlungsempfehlungen unter Einzelhandelsgesichtspunkten

' 4
V'

Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung zwischen Edeka und Konrad-Duden-Straf3e
gef. Erganzungen mit weiteren kleinteiligen Betrieben (z. B. Feinkost, Eiscafé o. &.)

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.5.4 Nahversorgungsstandort Lauerhaas

Einwohner / Versorgungsgebiet / Lage / Wettbewerb

Einwohner EW 2006 EW 2019 Tendenz KKNuG KKso.NV KK ges.
Wohnplatz Lackhausen 3.067 3.045 > 4 6,7 2,1 18,3
Stadtteil Obrighoven / 8.568  10.749 23,5 7,3 64,3
Lackhausen

Versorgungsgebiet (Wohnplatz
Obrighoven / davon Lauerhaas)

Nahbereich (1.500 m-Radius  EW-Dichte Wohnplatz (8,76 km?): 552 EW / km? (= 2.500 m)
ohne d|e Sied'ungsbereiche von EW'D|Chte 2.500 m'RadiUS (19,6 kmz): 1.300 EW / krn2 (= 1.500 m)
Feldmark westlich der Abschopfungsquote: 50 % (Vorgehen s. Kap. IIl., 4.2.1)

Bahntrasse) k. A. 4.700* k. A. 10,3 3,0 28,1

KK = Kaufkraft in Mio. €, NuG = Nahrungs- und Genussmittel, so. NV = sonstige Nahversorgung, ges. = gesamt;
* Einwohnerzahl geschétzt, im konkreten Planfall zu aktualisieren

- 2.419 5,3 1,7 14,5

Lage und Wettbewerbssituation im Umfeld

Richtung Norden: keine wesentlichen Wettbewerber
Richtung Osten: keine wesentlichen Wettbewerber

km) mit starker Ausstrahlung auch nach Lauerhaas

N NNN

Entfernung bereits ohne wettbewerbliche Bedeutung

J insgesamt somit mit starke Wettbewerbsiiberschneidungen mit dem Nahversorgungsstandort
Lackhausen und dem Sonderstandort Rudolf-Diesel-StralRe, sodass sowohl die derzeitige als auch

die mogliche Ausstrahlung eng begrenzt bleiben

Standortpragende Ausstattung

Verkaufsflache Aus-
. Betriebe stattung Zentralitat
Sortimente b . 2 in %*

abs. abs. in% inm in%

EW**
Nahrungs- und Genussmittel 3 885 79 0,37 79
Gesundheit, Kérperpflege 1 n. a. 3 0,01 54
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften - - - - 4
kurzfristiger Bedarf insgesamt 4 n. a. 82 0,38 70
mittelfristiger Bedarf insgesamt - - - - 22
langfristiger Bedarf insgesamt 1 n. a. 18 0,08 1
Einzelhandel insgesamt 5 1.115 100 0,46 37

* = in Bezug auf das Versorgungsgebiet; n. a. = nicht ausweisbar; - = kein Angebot vorhanden

Richtung Studen: Sonderstandort Rudolf-Diesel-StralRe / Im Buttendicksfeld (v. a. real, Lidl, ca. 2,2

Richtung Westen: v. a. Nahversorgungsstandort Lackhausen (Edeka Julius-Leber-Stralle, ca. 2,0
km) mit groRerer Verkaufsflache und attraktiverem Marktauftritt; Innenstadt Wesel (v. a. Rewe,
ca. 2,9 km) und Nahversorgungszentrum Feldmark (ca. 3,2 km) aufgrund der grofRen rdumlichen

GMAZSX
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Karte 16: Nahversorgungsstandort Lauerhaas

Stadtebauliche Kriterien
integrierte Lage

fuBlléufige Erreichbarkeit

gute OPNV-Anbindung
ausreichende PKW-Erreichbarkeit

keine Barrieren / Zdsuren zu

Nahversorgungsstandort 2019

----2 Nahversorgungsbereich 2012
GroBenklassen

0 iiber 800 m? VK

QO 200 m? bis < 800 m2 VK

QO 100 m? bis < 400 m? VK

Wohngebieten jf O <100m\K
. Branchen

Funktionale Kriterien . Nahrungs- und Genussmittel

.. . . O Gesundheit, Kérperpflege
Versorgung tiber den Nahbereich hinaus = @ tlumen, 2001, Bedart

. . EOHER LANDSTR. ) .

Handelsbesatz mit Magnetfunktion O Biicher, PBS, Spielwaren

N . . — . Bekleidung, Schuhe, Sport
Branchenmix / Betriebstypenmix QO Elektrowaren, Medien, Foto

.. . ay. . H t, Einrichtung, Mobel
ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel O Housrat, Einrichtung, Mobe
. Bau-, Garten- und Heimwerker-bedarf,
ergdnzende Komplementérnutzungen Bodenbelsge
. .. . © optik, Uhren, Schmuck

DIChte’ Nahe’ KompakthEIt Q© sonstiger Einzelhandel

e

. .. . 3 3 Komplementérnutzung
funktionale Uberschneidung mit anderen %% B Dienstleistung
VersorgungSIagen ' E\ Gastronomie / Hotellerie

cleg e . g . . Z] Freizeit / Kultur
Stabilitdt / Leistungsféhigkeit ” B Gttentiche Enichtungen
EntWiCklung /PotenZia/f/dChen w@:""&' B sildungseinrichtungen
) . Handwerk / Gewerbe
2 - @ Leerstand

Einstufung als zentraler @

Versorgungsbereich ?

Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap-
Mitwirkende GMA-Bearbeitung 2019
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Nutzungsstruktur (EG, Anzahl Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

m Einzelhandel
B Dienstleistungen
Gastronomie
Freizeit Kultur
&ffentl. Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
® Handwerk/Gewerbe
B Leerstinde

m kurzfristiger Bedarf
u mittelfristiger Badarf

langfristiger Bedarf

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

1.500 m? VK und mehr -

800 bis unter 1.500 m? VK 1 Supermarkt (Edeka)

400 bis unter 800 m? -

Sonstige Einzelhandelsbetriebe und Nutzungen

unter 400 m? VK 4 Anbieter insgesamt (u. a. Backer, Apotheke, Fahrrad)
Wochenmarkt donnerstags (8 bis 12:30 Uhr)

Komplementarnutzungen Y 4

Y 4
Angebot und Nachfrage

10 Dienstleistungsbetriebe (u. a. Bank, Friseur, FulRpflege, Arzt,
Kosmetikstudio)

2 Handwerk/Gewerbe

Angebot Y 4

Nachfrage Y 4

Fazit 7 4

Vier der funf Betriebe und 82 % der Verkaufsflache sind dem kurz-
fristigen Bedarfsbereich zuzuordnen. Den wesentlichen Anbieter
stellt ein Edeka Supermarkt dar, welcher raumlich jedoch bereits
vom Ubrigen Besatz am Marktplatz / TannenstraRe abgesetzt ist.

Rund um den Kreuzungsbereich FeldstraRe / BirkenstraRe / Tan-
nenstralle mit dem Marktplatz (u. a. Wochenmarkt) und in sidli-
che Richtung befinden sich weitere Einzelhandelsbetriebe des
kurzfristigen Bedarfs und ergdnzende Nutzungen der Grundver-
sorgung (v. a. Dienstleistungen)

Dort befindet sich auch der einzige Anbieter aus dem langfristigen
Bedarfsbereich (Fahrradhandler)

Aufgrund der siedlungsraumlich integrierten Lage etwas abseits
der Briiner LandstraBe und der intensiven Wettbewerbssituation
(s. oben) dirfte das Einzugsgebiet eng begrenzt sein (Wohnplatz
Obrighoven und hiervon wiederum nur Siedlungsbereich Lauer-
haas).

Gleichwohl ist auch von gewissen Streukundenpotenzialen auf-
grund der rdumlichen N&he zur Briiner LandstralRe auszugehen.

Im abgegrenzten Versorgungsgebiet leben derzeit ca. 2.400 Perso-
nen, was fur den nachhaltigen wirtschaftlichen Betrieb eines Su-
permarktes langfristig —insbesondere da der Markt im Vergleich zu
anderen Vollsortimentern in diesem Teilraum Wesels (real Ob-
righoven, Edeka Lackhausen) bestenfalls knapp ausreicht.

GMASX
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Zentrenrelevanz (Anzahl Betriebe in %) Zentrenrelevanz (VK in %)

W nahversorgungsrelevant zentrenrelevant = nahversorgungsrelevant zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant nicht zentrenrelevant
Stadtebau, Verkehr

' 4

' 4

Stadtebaulich integrierte Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), ohne Bebauungsplan (un-
beplanter Innenbereich, § 34 BauGB)

geplanter Supermarkt-Standort fiir den Wohnplatz Obrighoven (Siedlungsbereich Lauerhaas), da
rund um den Marktplatz bzw. im zentralen Kreuzungsbereich FeldstraRe / BirkenstraRe / Tannen-
stralle kein ausreichendes Flachenpotenzial vorhanden ist

siedlungsraumlich voll integriert ohne raumliche Zdsuren zu Wohngebieten, wobei in nordlicher
Richtung die Briiner Landstrale (B 70, ca. 50 m entfernt) den Siedlungsrand begrenzt

Umfeld im Osten, Stiden und Westen Uberwiegend durch Wohngebiete gepragt, im Norden nur
noch die Hausbebauung der WurmflakstraBe und dahinter liegend Freiflachen; teilweise auch ge-
werbliche Nutzungen

gute OPNV-Anbindung mit der direkt vorgelagerten Bushaltestelle ,Wesel Am Lauerhaas”, zwei
Buslinien mit regelmaRigem Takt in Richtung Wesel Waldstralle und Wesel Bislich sowie Wesel Im
Buttendicksfeld und Wesel Evangelisches Krankenhaus

Edeka mit knapp bemessener Stellplatzzahl, zusatzlich Stellplatze auf dem Marktplatz, die jedoch
an Markttagen reduziert ist

keine Leerstande

keine gréBeren Entwicklungs- oder Potenzialflichen fir die Weiterentwicklung der Nahversor-
gung vorhanden, durch benachbarte Bebauung enge Begrenzung der zwei gréRten Flachen (Edeka
und Zweirad StoRer)

Aufgrund der abgesetzten Lage des Magnetbetriebs Edeka von den Ubrigen Nutzungen nur stark
eingeschrankte fuBlaufige Erlebbarkeit und in Zusammenschau mit der geringen Ausstattung (nur
fiinf Einzelhandelsbetriebe) kein Ausweis als zentraler Versorgungsbereich moglich

Handlungsempfehlungen unter Einzelhandelsgesichtspunkten

' 4

' 4

Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarktes durch konsequenten Ausschluss von Neuan-
siedlungen an dezentralen Standorten, insbesondere am Sonderstandort Rudolf-Diesel-StralRe
Priifung der Moglichkeiten zur Modernisierung bzw. Erweiterung des strukturpriagenden Super-
marktes (Edeka), nach Moglichkeit auf seinem Grundstiick zur Wahrung der siedlungsraumlichen
Integration

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

3.6 Sonderstandorte

3.6.1 Sonderstandort Am Schepersfeld / Robert-Bosch-StraBe

Lage und Wettbewerbssituation im Umfeld

J Richtung Norden und Siiden: keine wesentlichen Uberschneidungen mit ZVBs

J Richtung Osten: Uberschneidung mit Versorgungsgebiet des NVZ Wittenberg (ca. 0,7 km)

J Richtung Westen: Uberschneidung mit Versorgungsgebiet der Innenstadt Wesel (ca. 1,6 km)

J insgesamt somit mit starke (potenzielle) Wettbewerbsiberschneidungen v. a. mit der Innenstadt

Standortpragende Ausstattung

Verkaufsflache Aus-
. Betriebe stattung Zentralitat
Sortimente b . in %*
aps. abS. in% in In %
m? / EW*
kurzfristiger Bedarf insgesamt 3 1.515 8 0,02 3
mittelfristiger Bedarf insgesamt 1 n. a. 5 0,02 4
Elektrowaren - n. a. <1 <0,01 <1
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 3 2.090 11 0,03 13
Bau- / Heimwerker-, Gartenbedarf 5 13.945 73 0,23 60
sonstiger Einzelhandel 2 450 2 <0,01 3
langfristiger Bedarf insgesamt 10 16.535 87 0,27 19
Einzelhandel insgesamt 14 19.020 100 0,31 9
* = in Bezug auf Wesel; n. a. = nicht ausweisbar; - = kein Angebot vorhanden
Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %) Zentrenrelevanz (VKF in %)
® kurzfristiger Bedarf m nahversorgungsrelevant
mittelfristiger Bedarf zentrenrelevant
langfristiger Bedarf nicht zentrenrelevant
87 % 87 %

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

1.500 m? VK und mehr 1 Bau- und Heimwerkermarkt (Hagebau Stewes)

800 bis unter 1.500 m? VK 1 Fachmarkt fiir Heimtierbedarf (Fressnapf), 1 Babyfachmarkt
(Baby Markt)

Sonstige Einzelhandelsbetriebe

400 bis unter 800 m? VK 1 Lebensmittelmarkt (Biomarkt), 2 Matratzen- / Bettenfachmarkte
(Matratzen Concord, Bett und So), 1 Maschinenhandel (Raab
Karcher)

<400 m? VK 1 Backerei (Schollin), 1 Elektrohandel (Hausgerate Bucker), 3

Baumarktanbieter (Fixmarkt, Kerana Fliesen & Natursteine,
Webac), 1 Autoteilehandel (A.T.U.), 1 Erotikfachmarkt (Eroticmarkt)
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Stadtebau, Verkehr

# Stadtebaulich nicht integrierte Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), im Bebauungsplan
teilweise als Sondergebiet (SO) festgesetzt

J verkehrsgiinstige Lage in Ndhe zu B 58 und B 70, groRzligige Stellplatzanlagen der Betriebe
J gute OPNV-Anbindung mit drei Bushaltestellen im Gebiet, dennoch groRe fuRliufige Ausdehnung
J Entwicklungs- / Potenzialflichen noch 6stlich der B 70 und im Bestand (z. B. Parkplatz) vorhanden

Handlungsempfehlungen unter Einzelhandelsgesichtspunkten

#J Konsequenter Ausschluss neuer Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten
J gsf. Ergdnzung grolflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 17: Sonderstandort Am Schepersfeld / Robert-Bosch-Stralde

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

- - . T -
2 e 2 N ' :
AN o - B Legende
o A o -
" ] %zb = .
o B | =
e LR L]
A e, B i
o Fi =5 ; 5 - E: == Sonderstandort
oy . porplare 5
o N i
N e : Ost = :
r ‘-«.r.l'r [}
L L
s P
'.'l'.-" laf .JHE""I;a E E:ﬂ'ﬁgrswpg ’ i
F 4 [‘-:} 3 ] [ f
- i A -EI L-
o 1 S
) 3 = - .
i oL
. . 1
; ; palapr T ’
t‘gF E‘nnﬁ'& . A rjl:r - o
j ; b
ﬁ:% -:-;'-E‘-':_g'.l : “ﬂ%\tﬁ *F«.'-'-“ ‘5-5& ¢
s Bllcheryiertel i e
[l ke &
e A £ rw_l_ln:.?ﬂ-’ali:
Fr gjatenst?E % o
. 2 ST
g;. ; = = 4‘*"} G
4 r= @ =‘i"ill,:n.ﬂ et
el | Schepersf g
R
% )8
I-I“E.g (¥ [ 11 ﬁ
rjuaR s b '32; 4 Rr
=y F -
] o \
e I i % 1 ®
: % ?#E;“ "!: I-- _
: 3 { 858 -
5| . ' P
=, : o 11—
O J— =
; saralie ! =
it " sriftsrrafie _J P
,: | == = ____ -—— —250 & l:: Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap-
= = O ﬂ B -k Mitwirkende GMA-Bearbeitung 2019
ll 200 m I e o

144



Einzelhandelskonzept fur die Hansestadt Wesel 2020

3.6.2 Sonderstandort Rudolf-Diesel-StraBe / Im Buttendicksfeld

Lage und Wettbewerbssituation im Umfeld

J Richtung Norden, Osten und Siiden: keine wesentlichen Uberschneidungen mit ZVBs

J Richtung Westen: Wesentliche Uberschneidungen mit den Versorgungsgebieten des NVZ Witten-
berg (ca. 0,8 km) und der Innenstadt Wesel (ca. 2,7 km)

J insgesamt somit mit starke (potenzielle) Wettbewerbsiberschneidungen mit ZVBs

Standortpragende Ausstattung

Verkaufsfliche Aus-
. Betriebe stattung Zentralitat

Sortimente b . in 9%*

aps. abS. in % ] In 7%

m? / EW*

kurzfristiger Bedarf insgesamt 3 7.420 24 0,12 22
mittelfristiger Bedarf insgesamt 1 n. a. 3 0,01 6
Elektrowaren 1 n. a. 6 0,03 29
Hausrat, Einrichtung, Mobel 3 12.040 39 0,20 47
Bau- / Heimwerker-, Gartenbedarf 4 8.320 27 0,14 33
sonstiger Einzelhandel 1 n. a. 1 <0,01 8
langfristiger Bedarf insgesamt 9 22.300 73 0,37 30
Einzelhandel insgesamt 13 30.635 100 0,50 22

* = in Bezug auf Wesel; n. a. = nicht ausweisbar; - = kein Angebot vorhanden

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %) Zentrenrelevanz (VKF in %)

| kurzfristiger Bedarf B nahversorgungsrelevant
mittelfristiger Bedarf zentrenrelevant
langfristiger Bedarf 529 nicht zentrenrelevant
19%

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

1.500 m? VK und mehr 1 SB-Warenhaus (real), 1 Mébeldiscounter (Poco), 1 Mébelfach-
markt (Polster Aktuell), 2 Gartenmarkte (Belandris / Spiering), 1
Sonderpostenmarkt (Thomas Philipps)

800 bis unter 1.500 m? VK 1 Lebensmitteldiscounter (Lidl), 1 Elektrofachmarkt (Expert)
Sonstige Einzelhandelsbetriebe

400 bis unter 800 m? VK 1 Getrankemarkt (Trinkgut), 1 Einrichtungsfachmarkt (Danisches
Bettenlager), 1 Fliesenmarkt (Fliesen Lang)

<400 m? VK 1 Motorradhandler (Louis Fun Company), 1 Metallbaubetrieb
(Michael Hils)

Stadtebau, Verkehr

J stadtebaulich nicht integrierte Lage in einem Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich (GIB), im
Bebauungsplan teilweise als Sondergebiet (SO) festgesetzt

J verkehrsgiinstige Lage in Nahe zur B 58, grof3zligige Stellplatzanlagen der Betriebe

GMAZSX
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J gute OPNV-Anbindung mit zwei Bushaltestellen im Gebiet, dennoch groRe fuBliufige Ausdehnung
J keine (Neu-)Entwicklungen mit grofflachigem Einzelhandel mehr moglich, da GIB-Flache

Handlungsempfehlungen unter Einzelhandelsgesichtspunkten

# aufgrund der Lage in einem regionalplanerisch ausgewiesenen Gewerbe- und Industrieansied-
lungsbereich (GIB) kiinftig nicht nur konsequenter Ausschluss neuer Betriebe mit zentren- und /
oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
in Wesel, sondern auch jeglicher groRflachiger Einzelhandel mit Ausnahme der in der Sortiments-
liste grau hinterlegten Sortimente

# enge Abgrenzung, da eine Weiterentwicklung mit groBflichigem zentren- und / oder nahversor-
gungsrelevantem Einzelhandel aufgrund der Lage auBerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs
(ASB) aus landesplanerischer Sicht nicht mehr moglich ist

# Priifung des Erfordernisses zur Steuerungsméglichkeiten im Sondergebiet ,real” zur Umsetzung
der landes- und regionalplanerischen Aufgabenstellung, die sich aus Ziel 6.5-7 LEP NRW bzw. Ziel
1.11-7 Regionalplan Ruhr (Entwurf April 2018) ergibt, insbesondere auch vor dem Hintergrund des
real-Verkaufs

GMAZSX
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Karte 18: Sonderstandort Rudolf-Diesel-Stral3e / Im Buttendicksfeld
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3.7

Sonstige Lagen

Dariber hinaus bestehen Einzelhandelsbetriebe in sonstigen Lagen im Stadtgebiet (auch Streu-

lagen genannt). Hierzu zahlen sowohl stadtebaulich integrierte Lagen als auch nicht integrierte

Standorte in Uberwiegend autokundenorientierter Lage (z. B. in Gewerbe- und Industriegebie-

ten):

V'

In den (stadtebaulich) integrierten Lagen sind vereinzelt Betriebe ansassig, welche
ebenfalls wichtige Nahversorgungsfunktionen fiir die unmittelbar angrenzenden
Wohnsiedlungsbereiche Gibernehmen. Dabei handelt es sich i. d. R. um solitar gele-
gene, fullldufig gut erreichbare kleinflachige Angebotsformen (z. B. Backereien, Blu-
mengeschéafte oder im Falle von Ginderich auch ein kleiner Edeka Lebensmittelmarkt).
Diese spielen eine wichtige Rolle bei der Versorgung der Wohnplatze, zum Beispiel in
den Ortskernen Blumenkamp, Bislich und Ginderich, wo sich der librige Einzelhandel
ansonsten tendenziell zuriickgezogen hat und nunmehr nur noch eine rudimentare
Versorgung vorhanden ist. Aus diesem Grund stellen diese keinen zentralen Versor-

gungsbereich dar.

Bei nicht integrierten Lagen handelt es sich um lUberwiegend autokundenorientierte
Standorte, die keinen oder nur einen geringen Wohngebietsbezug aufweisen. Ge-
werbe- und Industriegebiete sollen — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Fla-
chen fur das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie von Handwerks-
und Dienstleistungsbetrieben genutzt werden. Einzelhandels- und Komplementarnut-
zungen sind an diesen Standorten derzeit kaum vorhanden oder sind im Vergleich zu
anderen dezentralen Standorten nicht so zahlreich angesiedelt (z. B. Gewerbegebiet
Am Schornacker). Aufgrund der der fehlenden stadtebaulichen Integration sollen diese
Standorte nicht mit zentrenrelevanten Sortimenten weiterentwickelt werden. Von
derartigen Standortbereichen kann vielmehr eine gefahrdende Wirkung auf zentrale
Versorgungsbereiche einhergehen, weshalb neue Betriebe dort nicht mehr zuldssig
sein sollen. Bestehende Betriebe genieRen Bestandsschutz. Betriebe mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten, die keine zentrenrelevanten Randsortimente fihren,
kénnen zudem weiterhin zuldssig sein, sollten im Sinne einer Verkehrsbilindelung aber

schwerpunktmalig auf die Sonderstandorte gelenkt werden.
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4, Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

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

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:
Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

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

schen Vorgaben zu beachten.

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

wicklung definiert.

4.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche
4.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Wesel

Fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Wesel sollten keine Beschrankungen hinsicht-
lich méglicher Einzelhandelsansiedlungen gelten. Das heit, dass sowohl groRflichige®* Betriebe
als auch nicht groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sorti-
menten zuldssig und stadtebaulich erwiinscht sind. Auch die Ansiedlung groRflachiger Betriebe
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist hier grundsatzlich zuldssig. lhre Ansiedlung ist aus
stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfehlen und sie sollte nicht Teil der Weseler Ansiedlungs-
politik sein. Etwaige Flachenpotenziale, insbesondere im Bestand (z. B. Dudel Passage), sollten
Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, da
diese fir die Innenstadt eine frequenzerzeugende Wirkung haben. So wird etwa die ehemalige
Saturn-Flache mit Edeka einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment zugefiihrt, sodass der
sudliche Innenstadtbereich mit diesem Magnetbetrieb eine entsprechende Frequenzwirkung er-

fahren wird.

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

>4 groRflachiger Einzelhandel i. d. R. ab 800 m? Verkaufsflache
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4.1.2 Nahversorgungszentren Feldmark, Wittenberg und Biiderich

Innerhalb der Nahversorgungszentren soll der Angebotsschwerpunkt bei moglichen Neuansied-
lungen oder Erweiterungen bei Betrieben des kurzfristigen Bedarfsbereichs liegen, so dass hier
grundsatzlich nahversorgungsrelevante Sortimente anzusiedeln bzw. weiterzuentwickeln sind.
GroRflachige Betriebe (ab 800 m? Verkaufsflache) mit zentrenrelevantem Einzelhandel sind unter
Beriicksichtigung der Vorrangstellung der Innenstadt in den Nahversorgungszentren auszuschlie-
Ren. Auch die Realisierung von grofRflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
ist aus stadtebaulichen Griinden in Nahversorgungszentren nicht zu empfehlen. Betriebe unter-
halb der Grofflachigkeit sind im Sinne einer Angebotserganzung flir den entsprechenden Versor-
gungsbereich des Nahversorgungszentrums sowohl im zentrenrelevanten als auch im nicht zen-

trenrelevanten Sortimentsbereich moglich.

4.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche

Far alle Lagen auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche gilt, dass dem Entstehen neuer sowie
der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten (inkl. nahversorgungsrelevanten) Sortimenten entgegenzuwirken ist (Ziel 6.5-8 LEP NRW
und Ziel 1.11-8 Regionalplan Ruhr / Entwurf April 2018). Zur Uberplanung vorhandener Standorte
ist zudem Ziel 6.5-7 LEP NRW bzw. Ziel 1.11-7 Regionalplan Ruhr (Entwurf April 2018) anzuwen-
den. In diesem Zusammenhang konnen auch — diesen Vorschriften folgend — geringfligige Anpas-
sungen der Verkaufsflachen maoglich sein, wenn nachgewiesen werden kann, dass negative Aus-
wirkungen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen bzw. zentrale Versorgungsbereiche aus-

geschlossen werden konnen.

Far alle Lagen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche (ASB) gilt Giberdies, dass dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen ent-
gegenzuwirken ist (Ziel 6.5-8 LEP NRW und Ziel 1.11-8 Regionalplan Ruhr / Entwurf April 2018).
Zur Uberplanung vorhandener Standorte ist zudem Ziel 6.5-7 LEP NRW bzw. Ziel 1.11-7 Regional-
plan Ruhr (Entwurf April 2018) anzuwenden.

Jedoch ist auch aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und des Allgemeinen Siedlungsbe-
reichs (ASB) eine Weiterentwicklung mit Einzelhandel moglich, insbesondere im Hinblick auf Nah-
versorgung, nicht zentrenschadlichen Einzelhandel sowie Annexhandel. Auf die einzelnen Rege-
lungen, die sich grotenteils aus der Gbergeordneten Planung (Landes- und Regionalplanung) er-

geben, wird in den folgenden Unterkapiteln eingegangen.
4.2.1 Nahversorgungsstandorte Fusternberg, Fliiren, Lackhausen und Lauerhaas

Lebensmittelmarkte sollen vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen sowie den leis-

tungsfahigen Nahversorgungsstandorten
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Fusternberg
Fliren (perspektivischer Nahversorgungsstandort>)
Lackhausen und

Y 4
Y 4
Y 4
Y 4 Lauerhaas

gesichert bzw. entwickelt werden, wobei sich die GrolRe von groRflachigen Vorhaben (i. d. R. ab
800 m? VK) anhand der einschlagigen Vorgaben (v. a. konkretes Baurecht, Einhaltung der maxi-
malen Abschépfungsquote im zugeordneten Nahbereich®® bzw. im Falle einer Sondergebietsaus-
weisung Erfillung der Ausnahmetatbestande von Ziel 6.5-2 LEP NRW) bemisst (s. auch nachfol-

gende Ausfiihrungen).

Far grofRflachigen Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (z. B. Lebensmit-
telmaérkte) in den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen auRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche und an den Nahversorgungsstandorten gilt, dass diese gemalR LEP NRW zunachst

nicht zul3ssig sind. Jedoch gibt es folgende Ausnahmen:

Y 4 bei Nachweis als nicht sondergebietspflichtiges Vorhaben gemal Einzelhandelserlass
i. V. m. der Arbeitsgruppe ,, Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs.

3 BauNVO“ (sog. ,stadtebauliche Atypik“), oder

Y 4 aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden zur wohnortnahen Versor-

gung (mit Ausweis als Sondergebiet gemall LEP NRW).

In diesen Fillen kann ein grofRflachiger Lebensmittelmarkt (auch als Erweiterung) jeweils unter

Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes zulassig sein.
Daran anknipfend wird fiir beide Regelungsregime eine zweistufige Vorgehensweise vorgeschlagen:

1. Die geeignete Standortqualitat fiir Lebensmittelmarkte ist an allen Nahversorgungsstan-

dorten bereits im Gutachten nachgewiesen (stddtebauliche Integration sowie wesentli-

che Nahversorgungsfunktion und damit Eignung als Lebensmittelmarkt-Standort).

2. Bei entsprechenden Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben an einem Nahversor-
gungsstandort hat eine Priifung des konkreten Vorhabens zu erfolgen. V. a. ist zu priifen,
ob durch das Vorhaben wesentliche stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Aus-
wirkungen der Bevolkerung einhergehen. Dieser Nachweis hat ab 800 m? Verkaufsfliche

durch den Antragsteller zu erfolgen.

= Nur im Falle der Ausweisung als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) im Regionalplan Ruhr und der sied-

lungsraumlichen Integration durch gewichtigen Wohngebietsbezug moglich. Im Entwurf des Regional-
plans Ruhr von April 2018 ist der Bereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.

56 Zum zugeordneten Nahbereich siehe Kapitel 3.5.
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Abbildung 37: Einzelfallpriifung fiir Nahversorgungsstandorte

Rkt Mg nahversorgungsrelevante Kernsortimente
(mind. 90 % der Verkaufsflache)
fiir Nahversorgungsstandorte: stiadtebauliche

Integration bereits nachgewiesen; fur alle
anderen Standorte ist dieser Nachweis zu fiihren

Priifstufe

1 fiir SO (Ausnahmeregelung Ziel 6.5-2 LEP)
zusatzlich: Ansiedlung im zentralen
Versorgungshereich aus stddtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich

| ... wesentliche Nahversorgungsfunktion |

Priifstufe Priifung des konkreten Vorhabens auf Basis der weiteren Regelungen der
BauNVO / des BauGB bzw. der Landesplanung NRW:

u. a.

2 = keine Beeintréchtigung von zentralen Versorgungsbereichen

= keine Beeintréchtigung der Versorgung der Bevélkerung

Quelle: GMA-Darstellung 2020

Den Orientierungswerten der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und
§ 11 Abs. 3 BauNVO“ und des (ehem.) Einzelhandelserlasses NRW folgend sowie nicht zuletzt
durch Selbstbindung erfolgt die Ableitung der zuldssigen Verkaufsflache in Priifstufe 1 durch fol-

gende Berechnungsschritte:

1. Abgrenzung des jeweiligen Nahbereichs um den Nahversorgungs- bzw. Lebensmittel-
marktstandort unter AuRerachtlassung der Uberschneidungsbereiche mit anderen defi-
nierten Versorgungsgebieten.

Nahbereiche werden in Ubereinstimmung der Arbeitsgruppe ,,Strukturwandel im Lebens-
mitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO“ unter Beriicksichtigung unterschiedlicher
siedlungsstruktureller und zentralortlicher Gegebenheiten in Abhdngigkeit von der Ein-

wohnerdichte wie folgt definiert:

- bei einer Einwohnerdichte von 2.500 Einwohnern / km? oder mehr ist der Nah-
bereich mit einem Radius von 1.000 Metern ausgehend von dem Lebensmittel-

marktstandort anzusetzen,

- bei einer Einwohnerdichte von weniger als 2.500 Einwohnern / km?2, aber mehr
als 1.250 Einwohnern / km 2 ist der Nahbereich mit einem Radius von 1.500 Me-

tern ausgehend von dem Lebensmittelmarktstandort anzusetzen, und

- bei einer Einwohnerdichte von 1.250 Einwohnern / km? oder weniger ist ein Ra-
dius von 2.500 Metern ausgehend von dem Lebensmittelmarktstandort anzuset-

zen.

GMASX
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Zur Abgrenzung der Versorgungsgebiete siehe nachfolgende Karte 19. Die Versor-
gungsgebiete wurden anhand der stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Gege-
benheiten®’, insbesondere den historisch gewachsenen Wohnplitze in Wesel sowie
tradierten Wegebeziehungen®® bestimmt und derart abgegrenzt, dass sich einerseits
innerhalb der Versorgungsgebiete moglichst kurze Wege fiir die Nahversorgung erge-
ben und diese andererseits ausreichend Einwohner fiir eine leistungsfahige Nahver-
sorgung aufweisen.*®

Das Vorgehen zur Bestimmung des jeweiligen individuellen Nahbereichs ist folgendes:

= Die Einwohnerdichte im definierten Versorgungsgebiet (Abgrenzungen s. Karte 19)
definiert den ersten Radius flir den Nahbereich nach den zuvor gemaR Arbeits-

gruppe Strukturwandel genannten Kriterien (s. auch nachfolgende Tabelle).

Tabelle 11: Erster Radius in den einzelnen Versorgungsgebieten
\g/:ll;?:trgungs- Wohnplatze Einwohner Flélfr:‘: in Eir;:vlf:::er 1. Radius*
Mitte Altstadt, Lippedorf 14.948 16,84 888 2.500 m
Mitte-Ost Fusternberg, Schepersfeld 9.948 3,08 3.230 1.000 m
Ost Obrighoven (tlw.), Wittenberg 5.271 14,26 370 2.500 m
Nordost Lackhausen, Obrighoven (tlw.) 5.487 12,53 438 2.500 m
Nord Feldmark, Blumenkamp 12.861 6,16 2.088 1.500 m
Nordwest Fluren, Bislich (gesamter Stadtteil) 7.196 45,68 158 2.500 m
West Werrich / Perrich, Ginderich, Biiderich 5.720 24,00 238 2.500 m

* Der 1. Radius ist anhand der Einwohnerdichte im 1. Radius ggf. zu modifizieren; ergibt sich z. B. bei einem konkre-
ten Prifstandort im Wohnplatz Altstadt eine Einwohnerdichte von 4.200 Einwohner je km?, ist der Radius auf

1.000 m fir das Bewertungsobjekt im Beispiel zu redizieren. Zudem sind bei der Ermittlung der Einwohnerzahl die
Bewohner anderer Versorgungsgebiete auller Acht zu lassen.

Quelle: GMA-Erhebung 2019 und -Darstellung 2020

57 z. B. das Stadtgebiet zerschneidende Bahntrasse Duisburg — Emmerich.

58 z. B. Blumenkamp traditionell auf Feldmark ausgerichtet.

59 z. B. Lippedorf daher trotz der bereits gréReren Distanz zu benachbarten Wohnplatzen ohne eigenes Ver-

sorgungsgebiet, da nur knapp tGber 300 Einwohner. Stattdessen wird dieser Wohnplatz der Altstadt zuge-
ordnet.
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Karte 19: Versorgungsgebiete

Forschung / Beratung / Umsetzung
)f m \\‘- ] .. | ¥
| w‘fw . \ __ TR e L d
| . : | anoi e %, egende
-- N & e | o T Y
\\-= ?'%. = -aé : i e}
N, = | % & "
74 peeo" N E L £ P -
"o, 5N ! - B
% 7\ ! & g . Hauptzentrum
/] "\ 1 1
b 3 \ -_ , () Nahversorgungszentrum
£ % s N \ = 4
& \ ' = = *
& % .. v, o ® Nahversorgungsstandort
} S48
Versorgungsg NVorsorsungs- e Nahversorgungsstandort
gebiet e gekiet % | %
A Nordwest Fliiren § Notgiost geplant
N\ i h Uockhaused Sonderstandort* fiir
A ) Sl ; Lawerhaus nicht zentrenrelevante
= st = Kernsortimente
B = " “blg,
- - - . sl Sy mfErstandart Am Schepersfeld
. £ X b Scnderstandort
\ — g Ty pum olfDi
T —h_t ! o Buttendid * Nahversorgungsstandorte,
: N ittenberg - Ortskerne und Sonder-
3 - L e s standorte sind keine zentralen
2 Versorgungs- KEEOTEUNESEEDIE Versorgungsbereiche
- gebiet .
3 . Ginderich West =
W, : En Kantanar Shag,
\._-\l 3
\\i aép
R -
i o :E
1 LY E o
A 2
=N

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2020

154



Einzelhandelskonzept fur die Hansestadt Wesel 2020 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Daraufhin ist innerhalb dieses Radius‘ ebenfalls die Siedlungsdichte zu bestimmen und

der Radius anhand der o. g. Einwohnerdichten ggf. zu korrigieren (zweiter Radius).

Fir den individuellen Nahbereich ist der zweite Radius heranzuziehen und um Uber-
schneidungen mit anderen Versorgungsgebieten zu reduzieren. Auf diese Weise wird
erreicht, dass auf das jeweilige Versorgungsgebiet und die zu versorgende Bevolkerung
im ndheren Standortumfeld des Lebensmittelmarktes zugeschnittene Versorgungs-
strukturen geférdert werden. Diese Vorgehensweise berlicksichtigt zudem auch die

stark unterschiedlichen siedlungsraumlichen Voraussetzungen in der Stadt Wesel.

2. Ermittlung der Einwohnerzahl im Nahbereich (ohne Uberschneidungsbereiche mit ande-

ren definierten Versorgungsgebieten, s. 1.)
3. Multiplikation mit der Kaufkraft fiir Nahrungs- und Genussmittel (aktuell 2.210 € / Kopf)
4. Bericksichtigung des lokalen Kaufkraftniveaus (Gesamtstadt Wesel: x 0,991)
5. erlaubte Abschépfung des Planvorhabens: 35 — 50 % der NuG-Kaufkraft:®°

= bis zu 35 % in Nahbereichen mit einer maximalen Ausdehnung von 1.000 m

= bis zu 50 % in Nahbereichen mit einer maximalen Ausdehnung (iber 1.000 m

6. Beriicksichtigung des Nonfood-Anteils (Supermarkte: 10 % Umsatzanteil, Lebensmitteldis-

counter: 20 % Umsatzanteil)

7. Division durch betreiberspezifische Flachenproduktivitat (bei Angebotsplanungen pau-
schal fiir Supermarkte 4.500 € / m? VK und fir Lebensmitteldiscounter 7.500 € / m? VK;
Ausnahme: Es wird nachgewiesen, dass die Flachenleistung des Anbieters, der als einziger
realistischer Nutzer des Baurechts am Planstandort in Frage kommt, hoher oder niedriger

ist, z. B. auf Basis des Hahn Retail Real Estate Reports)

8. Ergebnis: zuldssige Gesamt-Verkaufsflache in m2.

Ist das Ergebnis der Priifstufe 1 positiv, hat eine Priifstufe 2 bei einem konkreten Vorhaben nach-
zuweisen, dass mit der Planung keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in Wesel und in Nachbargemeinen sowie die Versorgung der Bevolkerung einher-

geht (s. auch Abbildung 37).

Grundsatzlich ist anzumerken, dass die Festsetzung eines Sondergebietes fiir groRflachige Le-

bensmittelmarkte auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen nur bei Erfiillung des Ausnah-

Die maximale Abschopfungsquote von 35 — 50 % in Abhangigkeit von der jeweiligen Siedlungsstruktur
(und damit verbunden den jeweiligen Nahbereich) stellt sicher, dass flir andere Lebensmittelmarkte und
zentrale Versorgungsbereiche ein ausreichendes Kaufkraftpotenzial verbleibt.
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metatbestandes von Ziel 6.5-2 LEP NRW vorgenommen werden kann. Insbesondere ist erforder-
lich, dass eine Unterbringung im nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich aus stadtebau-

t.61 Die Kriterien zur Erfiillung dieses

lichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht maoglich is
Ausnahmetatbestandes sollten eng mit der mittleren Planungsebene (Regionalverband Ruhr /

RVR) abgestimmt werden.

Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nicht méglich (groRflachig) bzw. sollen
nicht moglich sein (nicht grofRflachig), da diese ausschlieRlich in den zentralen Versorgungsberei-
chen, v. a. in der Weseler Innenstadt, ansassig sein sollen. Die Ansiedlung von Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kann grundsétzlich maoglich sein, wobei groRflachige
Betriebe jedoch aus stadtebaulichen Griinden nicht zu empfehlen sind, da diese auf die dafir

vorgesehenen, verkehrsorientierten Standorte gelenkt werden sollen (= Sonderstandorte).
4.2.2 Sonstige stadtebaulich integrierte Lagen (z. B. Ortskerne und Wohngebiete)

Bei den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die keinem
zentralen Versorgungsbereich oder Nahversorgungsstandort zuzuordnen sind, aber in engem
Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen. Hierzu zahlen bespielsweise die Ortskerne Blumen-
kamp, Bislich und Ginderich sowie die wohnortnahen Lagen mit gewichtigem Wohngebietsbezug
(z. B. Aldi-Markt Schepersfeld). Diese weisen haufig gewisse Zentrumsansatze auf bzw. Gberneh-
men Nahversorgungsfunktionen fiir die angrenzenden Wohnquartiere, wenngleich die Gesamt-
ausstattung oder stadtebauliche Pragung nicht zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbe-
reiches ausreicht. Zu den stadtebaulich integrierten Lagen zdhlen dariiber hinaus alle sonstigen
Lagen mit zusammenhangender Bebauung und Wohngebietsbezug mit Gewicht, auch wenn

diese noch nicht von Einzelhandel gepragt sind.

Nicht groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen zur Gebietsver-
sorgung — entsprechend den Vorgaben der BauNVO — zuldssig sein. Dabei ist zu differenzieren
zwischen kleinteiligen Angeboten wie Backereien, Blumenladen, Kiosken usw. und mittelflachi-
gen Fachmarktangeboten wie z. B. Getranke- und Drogeriemarkten oder einer Agglomeration
aus mehreren Betrieben. Fachmérkte (wie die zuvor beispielhaft genannten Betriebe) sollen nur
in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig sein. AulSerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che muss im Zweifelsfall der Nachweis erbracht werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Weseler Zentren und Nahversorgungsstandorte zu erwarten sind.®? Zur Modernisierung
und Verbesserung der Nahversorgung sind dariiber hinaus auch Ansiedlungen, Verlagerungen

und / oder Erweiterungen von Lebensmittelmarkten bis zur Grenze der GroRflachigkeit (800 m?2

61 In diesem Zusammenhang hat ein jiingeres Urteil des Oberverwaltungsgericht zu siedlungsraumlichen

Griinden weiter ausgefiihrt, s. OVG NRW, Urteil vom 26.02.2020, 7 D 49/16.NE.

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

mittelflichige Betriebe bis zu einer Verkaufsflaiche von 800 m? Verkaufsfliche zulassen, so dass auch hier
eine planungsrechtliche Steuerung erschwert ist.
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VK) in den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen maoglich, dariber nur nach Einzelfallprifung

(s. nachfolgende Ausfiihrungen und Kapitel 4.2.1).

GroRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen in stadtebaulich
integrierten Lagen — analog zu den Ausflihrungen in Kapitel 4.2.1 —im Rahmen einer Sonderge-
bietsfestsetzung gemal § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig sein, sofern keine Auswirkungen zu erwar-
ten sind. Hierbei sind die Vorgaben des LEP NRW Ziel 6.5-2 (Ausnahmeregelung) zu beachten.
Insbesondere ist erforderlich, dass eine Unterbringung im nachstgelegenen zentralen Versor-

t.53 Dar-

gungsbereich aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht moglich is
Uber hinaus kdnnen auch groRfldchige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
ohne die Ausweisung eines Sondergebietes zulassig sein, sofern sie eine stadtebauliche Atypik im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 und 3 hervorrufen.® Hinsichtlich der Vorgehensweise wird auf das Schema in Abbildung 37
und die dort folgenden Ausfiihrungen verwiesen. Der Nachweis der Eignung des jeweiligen Stan-
dortes als Lebensmittelmarkt-Standort (stddtebauliche Integration und wesentliche Nahversor-

gungsfunktion) ist dabei durch den Antragsteller zu erbringen.

GrofRfliachige Ansiedlungsvorhaben im zentrenrelevanten Sortimentsbereich sind auszuschlie-
Ren. Auch kleinflachig sollen zentrenrelevante Betriebe nicht zuldssig sein, da diese zur Konsoli-

dierung der Innenstadt und Nahversorgungszentren vorrangig dorthin gelenkt werden sollen.

Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kdnnen jedoch zuldssig sein, da hier
i. d. R. keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen. GroRflachige Einzel-
handelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten jedoch i. W. auf die

Sonderstandorte gelenkt werden.
Vorhandene Betriebe genieRRen in der Regel Bestandsschutz.

4.2.3 Sonderstandorte Am Schepersfeld / Robert-Bosch-Strae und Rudolf-Diesel-
StraBe / Im Buttendicksfeld

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen nicht zu beeintrachtigen
sowie in deren Entwicklung nicht zu behindern, sollte an den genannten Sonderstandorten zu-
kiinftig die Neuansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsorti-
menten (grof- und nicht groRflachig) planungsrechtlich ausgeschlossen werden. An diesen
Standorten sind Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zu konzentrieren, um so
eine (in der Wahrnehmung der Kunden attraktive) Bindelung von Einzelhandelsangeboten zu
erreichen (Stichwort: One-Stop-Shopping).

63 In diesem Zusammenhang hat ein jiingeres Urteil des Oberverwaltungsgericht zu siedlungsraumlichen

Griinden weiter ausgefiihrt, s. OVG NRW, Urteil vom 26.02.2020, 7 D 49/16.NE.

64 vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priiffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 -2 A 1510/12.
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An den Sonderstandorten Am Schepersfeld / Robert-Bosch-StralRe und Rudolf-Diesel-StraRe / Im
Buttendicksfeld ist die Ansiedlung / Erweiterung von (groRflachigen) Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich maoglich, da eine Zentrengefahrdung von

diesen Betrieben nicht ausgeht.®®

SchwerpunktmaRig sollen die verkehrsglinstig gelegenen und
damit leistungsfahigen Sonderstandorte der Ansiedlung / Erweiterung (groRRflachiger) Betriebe

z. B. aus den Branchen Bau- / Heimwerker- und Gartenbedarf sowie Mdbel dienen.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten hat eine ergdnzende Rege-
lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten zu erfolgen. Um der Gefahr einer Aushéhlung des Sortimentskonzeptes
durch GiberméRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen, ist bei An-
siedlungen aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine Randsortimentsbegrenzung im
Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen. Bei der Bauleitplanung fir groBflachige
Einzelhandelsbetriebe (ab 800 m? VK) mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. M6-
bel-, Bau- und Gartenmirkte) ist eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente® auf
maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsfliche, jedoch maximal 2.500 m? VK analog zu Ziel
6.5-5 und Grundsatz 6.5-6 LEP NRW vorzunehmen. Um sicherzustellen, dass die insgesamt zulas-
sige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann, ist im Rahmen einer Einzel-
fallprifung (Auswirkungsanalyse) die Dimensionierung einzelner Sortimente zu prifen. Auch dies
konnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beein-

trachtigungen der schutzwiirdigen Strukturen in Wesel fiihren.
Im Ubrigen hat ein Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente zu erfolgen.

In Bezug auf den Sonderstandort Rudolf-Diesel-StraBe / Im Buttendicksfeld ist darauf hinzuwei-
sen, dass sich dieser Standort laut Gebietsentwicklungsplan bzw. Regionalplan Ruhr (Entwurf Ap-
ril 2018) in einem Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich (GIB) befindet, sodass Neuansied-
lungen von grofflachigem Einzelhandel — auch mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten —
landesplanerisch nicht zulassig sind. Zudem ist das eingangs unter 4.2 erwadhnte Ziel zu wieder-
holen, wonach dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Ein-
zelhandelsagglomerationen entgegenzuwirken ist (Ziel 6.5-8 LEP NRW und Ziel 1.11-8 Regional-
plan Ruhr / Entwurf April 2018). Diese Regelung gilt explizit nicht fur die in der Weseler Sorti-

65 Fir den Sonderstandort Rudolf-Diesel-StraRe / Im Buttendicksfeld kommt dies z. B. durch einen Austausch

zentren- und / oder nahversorgungsrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante Sortimente ge-
maR Ziel 6.5-7 LEP NRW und Ziel 1.11-7 des Regionalplans Ruhr (Entwurf April 2018) in Betracht, da reine
Neuansiedlungen mit diesen Sortimenten aufgrund der Lage auRerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbe-
reichs (ASB) hier nicht zuldssig sind.

66 Lt. OVG Munster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich
ergdnzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Ge-
wichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B
2023/99).
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mentsliste grau dargestellten Sortimente (Kfz-Handel, Motorrader, Campingfahrzeuge, Reifen-
handel, Landmaschinen, Maschinen, Mineraldlerzeugnisse, Brennstoffe), sofern diese keine zen-
tren- und / oder nahversorgungsrelevante Randsortimente fihren. Betriebe mit derartigen Sor-
timenten kénnen auch groRflachig sein. Sofern diese keine zentren- und / oder nahversorgungs-
relevante Randsortimente anbieten, konnen hier nicht nur unwesentliche oder schadliche Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche per se ausgeschlossen werden. Zudem kann hier
ein Austausch zentren- und / oder nahversorgungsrelevanter Sortimente durch nicht zentrenre-
levante Sortimente erfolgen, sodass eine Weiterentwicklung ebenfalls moglich ist. Demgegen-
Uber eignet sich der Sonderstandort Am Schepersfeld / Robert-Bosch-StraRe aufgrund der Lage
in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) auch fiir die Neuansiedlung grofflachiger nicht zen-

trenrelevanter Einzelhandelsbetriebe.
Bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz.

4.2.4 Sonstige stadtebaulich nicht integrierte Lagen (v. a. sonstige Gewerbe- und In-

dustriegebiete)

In den Gbrigen Gewerbe- und Industriegebieten (z. B. Mercatorstrale, Am Schornacker) soll
die Ansiedlung / Erweiterung von Einzelhandel nur dann maoglich sein, wenn es sich um nicht
groRflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten handelt. Diese Regelung
gilt explizit nicht fur die in der Weseler Sortimentsliste grau dargestellten Sortimente (Kfz-
Handel, Motorrdader, Campingfahrzeuge, Reifenhandel, Landmaschinen, Maschinen, Mine-
ralolerzeugnisse, Brennstoffe), sofern diese keinen zentren- und / oder nahversorgungsrele-
vante Randsortimente fiihren. Betriebe mit derartigen Sortimenten kénnen auch groRflachig
sein. Sofern diese keine zentren- und / oder nahversorgungsrelevante Randsortimente an-
bieten, konnen hier nicht nur unwesentliche oder schadliche Auswirkungen auf zentrale Ver-

sorgungsbereiche per se ausgeschlossen werden.

Grundsatzlich sollte ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und /
oder zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen. Ausnahmen bestehen fiir Kioske zur Versor-
gung der Beschaftigten unter Ausschluss sonstiger Randsortimente (Einzelfallpriifung). Be-
stehende Betriebe besitzen im Rahmen ihrer bauleitplanerischen Festsetzungen grundsatz-

lich Bestandsschutz.

An den sonstigen stadtebaulich nicht integrierten Lagen soll es —ebenso wie in Sonderstandorten
—moglich sein, Einzelhandelsbetriebe als sog. ,Annexhandel” zuzulassen, sofern dieser im raum-
lichen und funktionalen Zusammenhang mit einem zuldssigen Dienstleistungs-, Gewerbe- oder
Industriegebiet steht und diesem flachenmaRig deutlich untergeordnet ist (z. B. Fabrikverkauf,

Handwerksverkauf etc.).’

Diese Regelung entspricht dem Entwurf der Novelle des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen.
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4.2.5 AulBlenbereich

Im AulRenbereich der Hansestadt Wesel (§ 35 BauGB) gilt grundsatzlich die Nichtzulassigkeit
/ der Ausschluss jedweden nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels mit einer
Ausnahme fiir Hofverkaufe. Diese sind unter der Voraussetzung zulassig, dass das Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel ist und mindestens 90 % der Verkaufsflache fir Produkte
aus Eigenproduktion mit engerem landwirtschaftlichen Bezug genutzt wird, d. h. max. 10 %

der Verkaufsflache fiir Randsortiment/e aus Nicht-Eigenproduktion.

Das nachstehende Schema fasst die Steuerungsempfehlungen fiir die einzelhandelsbezo-

gene Bauleitplanung in der Hansestadt Wesel abschlieBend liberblicksartig zusammen:
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Abbildung 38: Ubersicht Steuerungsempfehlungen

Vorhaben Zentrale ) >
(Ansiedlung / Erweiterung) Versorgungsbereiche Sonctee L age i
in Zielgebiet...
) . sonstige sonstige
ool Mgl stidtebau- stidtebaulich  AuBen-
t . o
anctaat e lich integrier- nicht integ:]ierte bereich
mit ... te Lagen Lagen
groBflachig! v v v @ N N
nahversorgungs-
it nicht nurzur ASB: GIB:
Kernsortiment v Gebletsver:
SO v v ebietsver N N
grofflachig i ’ /
zentren- groBflachig! v N V.4 N N N N
relevantem
Kernsortiment nicht
groRflachig! v v o 4 o V4 N N
ASB: GIB:
groRflachig! AN AN AN AN 8
nicht zentren- vV s Ne 4 I
relevantem
Kernsortiment nicht ASB: GIB:
grogfiachig ¥ v v v i v »

v Ansiedlung moglich bzw. stddtebaulich zu empfehlen (Einzelfallpriifung bei groRflachigen Vorhaben zu Auswir-
kungen erforderlich)

® Einzelfallprufung erforderlich bzw. zu empfehlen
»~ Ansiedlung stadtebaulich nicht zu empfehlen
A Ansiedlung nicht moglich

1) GroRflachiger Einzelhandel ab 800 m? VK

2) Fur alle Lagen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche gilt, dass dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung
und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten (inkl. nahversorgungsrelevan-
ten) Sortimenten entgegenzuwirken ist (Ziel 6.5-8 LEP NRW und Ziel 1.11-8 Regionalplan Ruhr / Entwurf April
2018). Zur Uberplanung vorhandener Standorte ist zudem Ziel 6.5-7 LEP NRW bzw. Ziel 1.11-7 Regionalplan Ruhr
(Entwurf April 2018) anzuwenden.

3) Far alle Lagen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche (ASB) gilt, dass dem Entstehen neuer sowie der Verfes-
tigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen entgegenzuwirken ist (Ziel 6.5-8 LEP NRW und
Ziel 1.11-8 Regionalplan Ruhr / Entwurf April 2018). Zur Uberplanung vorhandener Standorte ist zudem Ziel 6.5-7
LEP NRW bzw. Ziel 1.11-7 Regionalplan Ruhr (Entwurf April 2018) anzuwenden; Ausnahmen fiir sog. ,,Annexhan-
del“ moglich

4) Ausnahme fiir Hofverkaufe mit mindestens 90 % Verkaufsflachenanteil fur Produkte aus Eigenproduktion mit
engerem landwirtschaftlichen Bezug

5) Randsortimentsregelungen (max. 10 % Verkaufsflachenanteil zentren- oder nahversorgungsrelevante Sorti-
mente, max. 2.500 m? Verkaufsfldche, Einzelfallpriifung in Bezug auf die Dimensionierung einzelner Sortimente)

6) Gilt nicht fur die in der Weseler Sortimentsliste grau dargestellten Sortimente (Kfz-Handel, Motorrader, Cam-
pingfahrzeuge, Reifenhandel, Landmaschinen, Maschinen, Mineral6lerzeugnisse, Brennstoffe), sofern diese ohne
zentren- und / oder nahversorgungsrelevante Randsortimente angeboten werden

GMA-Empfehlungen und —Darstellung 2020

5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Hansestadt Wesel und
der Steuerungsgruppe erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Pla-

nung herzustellen, sollten folgende Punkte beachtet werden:

Y 4 Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat der Hansestadt Wesel als Teil

eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der
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Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen zu berlicksichtigen und gilt als Dokumentation der kommunalen

Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

= Stadtebauliche Ziele der Hansestadt Wesel fiir die Einzelhandelsentwicklung
= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Weseler Sortimentsliste

= Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung
Um eine Aushohlung des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, ist zu empfehlen, be-
stehende oder neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwiinscht sind, im vorliegen-
den Sinne zu liberplanen. Dies sind in erster Linie groBere Lebensmittelmarkt-Stand-
orte, die haufig als Frequenzbringer fiir weitere Betriebe (haufig Fachmarkte) fungie-

ren, und ihr direktes Umfeld.
Die Bestandsstandorte der Lebensmittelmarkte sind im Rahmen des Konzeptes wie
folgt zu bewerten:

Tabelle 12: Kurzbewertung der bestehenden Lebensmittelmarktstandorte im Weseler
Stadtgebiet

Einstufung
gemaR .
Nr. Wohnplatz StraBRe B.e Regionalplan = GroBenklasse Lagekftegorle
trieb gemaR EHK
Ruhr
(Entwurf)
11 Altstadt Friedrichstr. Rewe ASB groRflachig ZVB Innenstadt
11 Altstadt Esplanade Aldi ASB nicht groRRflachig | ZVB Innenstadt
11 Altstadt Werftstr. Penny GIB nicht grolflachig sc'>nst|.ge sta‘dtebaullch
nicht integrierte Lage*

12 Feldmark Marktplatz Rewe ASB groRflachig ZVB Feldmark
12 Feldmark Reeser Landstr. = Aldi ASB groRflachig ZVB Feldmark
12 Feldmark Reeser Landstr.  Lidl ASB groRflachig ZVB Feldmark
12 Feldmark Grinstr. Kaas ASB nicht groRRflachig ' ZVB Feldmark
14 Fusternberg  K.-Kracker-Str. | Rewe ASB groRflachig NVS Fusternberg
15 Schepersfeld schermbecker Aldi ASB grol¥flachig §onst|ge stadtebaulich

Landstr. integrierte Lage

Am Spalt- Bio- ) . . | SST Am Schepersfeld /
15 Schepersfeld mannsfeld markt ASB nicht groRflachig Robert-Bosch-Stralle
21 Fluren Bislicher Str. Rewe ASB nicht grofRflachig ' NVS Fliiren
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Einstufung
geman .
Nr. Wohnplatz Stralle B.e Regionalplan = GroRenklasse Lagek?tegorle
trieb gemaR EHK
Ruhr
(Entwurf)
31 Lackhausen  J.-Leber-Str. Edeka ASB groRflachig NVS Lackhausen
32 Obrighoven  Felixstowestr.  Edeka ASB groRflachig NVS Lauerhaas
. . . SST Rudolf-Diesel-Str. /
32 Obrighoven R.-Diesel-Str. real GIB groRflachig Im Buttendicksfeld
. . . .y SST Rudolf-Diesel-Str. /
32 Obrighoven  R.-Diesel-Str. Lidl GIB groRflachig im Buttendicksfeld
33 Wittenberg ::rstor-Schmnz- Netto ASB groRflachig ZVB Wittenberg
52 Ginderich Marienstr. Edeka AFA nicht groRRflachig 'sonstl.ge stadtebaulich
integrierte Lage
53 Biderich Rheinallee Penny ASB nicht groRRflachig ' ZVB Bliderich

GMAZSX
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* In Bezug auf den Standort WerftstraBe ist festzuhalten, dass dieser Standort geplant wurde, um den westlichen Be-
reich des Wohnplatzes Altstadt zu versorgen. Insofern kommt dem dort ansdssigen Lebensmittelmarkt eine nicht un-
wesentliche Nahversorgungsfunktion zu. Da es sich jedoch um einen stadtebaulich nicht integrierten Standort handelt
und die Weiterentwicklung des Lebensmittelangebotes insbesondere auch in der Innenstadt erfolgen soll (v. a. Edeka-
Ansiedlung), soll eine Erweiterung in die GroRflachigkeit hinein (d. h. Giber 800 m? VK) nicht méglich sein. Der beste-
hende Lebensmittelmarkt inkl. eventueller Rechtsnachfolger genieBt jedoch Bestandsschutz und soll am Standort wei-
terhin Versorgungsfunktionen fiir den westlichen Bereich des Wohnplatzes Altstadt ibernehmen.

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich, GIB = Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich, AFA = Allgemeiner Freiraum-
und Agrarbereich; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, NVS = Nahversorgungsstandort; SST = Sonderstandort; Gro-
Renklasse: groRflachig ab 800 m? VK

Quelle: GMA-Erhebung 2019 und -Darstellung 2020, Regionalplan Ruhr (Entwurf April 2018)

68

Flr nicht erwiinschte Standorte mit Ansiedlungsdruck sollte gepriift werden, wie die
Standortempfehlungen moglichst zeitnah in giiltiges Baurecht umgesetzt werden kon-
nen. Neue Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbeplanten Innenbereich eréffnet z. B.
der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an stadtebaulich nicht
gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und Grundsatzen
des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die Begriindung kann das auf der
Grundlage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandelskonzept verwendet werden,

wenn es durch den Rat beschlossen worden ist.%®

Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen

Die vorliegende Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Inves-
toren als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept
verdeutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Wese-
ler Einzelhandel und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — Investitionssi-

cherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversorgungs- und zen-

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.
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trenrelevantem Einzelhandel auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und Nah-
versorgungsstandorte eine Entwicklung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit héhe-
rem Risiko infolge sonst moglicher Wettbewerbsansiedlungen an nicht integrierten,

autokundenorientierten Lagen verbunden ware.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Han-
sestadt Wesel zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der
Einzelhandelsentwicklung kein ,, Konzept fiir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fort-
schreibungsfihiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (etwa 5 — 7 Jahre) einer Uberpriifung und

gef. Anpassung bedarf.
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