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2. Anderung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Gronau

Redaktionelle Hinweise:

Seit dem Beschluss des Rates der Stadt Gronau vom 19.08.2015 liegt die 2.
Anderung des Einzelhandelskonzepts vor.

Hieraus ergeben sich gegenuber der bisherigen Fassung des aus drei Teilen
bestehenden Einzelhandelskonzepts folgende Anderungen:

Die 1. Anderung vom 26.09.2012 mit der Anderung der raumlichen Abgrenzung
eines Nahversorgungszentrums (NVZ) im Bereich ,Kaiserstiege/Vereinstralie®
wurde komplett aufgehoben, da dieses NVZ entfallt.

Die vom Rat in seiner Sitzung am 15.12.2010 beschlossenen Anderungen und
Ergdnzungen zum Einzelhandelskonzept (bislang als Teil B bezeichnet),
betreffend die Ausweisung bzw. Abgrenzung von Nahversorgungszentren sind
mit der 2. Anderung gegenstandslos geworden, da zum einen, das NVZ
Kaiserstiege/Vereinsstrale entfallt und zum anderen die modifizierten
Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche aus dem Beschluss vom
15.12.2010 in die 2. Anderung iibernommen wurden.

Mit der zweiten Anderung werden folgende Anderungen gegeniber dem
Einzelhandelskonzept vom Dezember 2010 (bislang als Teil A bezeichnet) wirksam
(Bezug genommen wird im folgenden auf Seiten des Einzelhandelskonzepts (Stand:
Dezember 2010) der Gesellschaft fur Markt und Absatzforschung mbH (GMA)):

Die Karten Nr. 3 (Zentrenstruktur) sowie die Karten Nr. 5, 7, 8, 9, 10 und 11 mit
der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der dezentralen
Einzelhandelslage Ochtruper StralBe (Seiten 32-45) werden durch die
entsprechenden Kartendarstellungen aus der 2. Anderung ersetzt.

Die Karte 6, Seite 38 entfallt, da das NVZ als solches nicht mehr ausgewiesen
wird.

Die textlichen Erlauterungen unter den Punkten 5.2.2 (Seite 35-37), 5.2.3 (Seiten
37-43 werden durch den Textteil der 2. Anderung ersetzt.
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2. Anderung des Finzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gronau

1. Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2010 wurden neben dem Hauptzentrum
»Innenstadt”, das Stadtteilzentrum Epe und die Nahversorgungszentren Gronauer StraRe, En-
scheder Stralle, KonigstraRRe, Gildehauser StraBe und Ochtruper Strale als zentrale Versor-
gungsbereiche eingestuft. Zusatzlich wurde vom Rat der Stadt Gronau das Nahversorgungszent-
rum VereinsstralRe / KaiserstraRe als zentraler Versorgungsbereich beriicksichtigt. Aufgrund von
Anderungen der Nutzungen und Anfragen zur Erweiterung von Lebensmitteldiscountern auf
groRflachige Formate oder von Supermarkten wurden das Stadtteilzentrum und die Nahversor-

gungszentren einer Priifung unterzogen.

Durch aktuelle Aufnahmen der Nutzungen wird aufgezeigt, inwieweit die Nahversorgungszen-
tren entsprechend der faktischen Pragung tatsdchlich noch als zentrale Versorgungsbereiche
eingeordnet werden kénnen und falls ja, ob die die jeweilige Abgrenzung noch in sich stimmig

ist. Dies betrifft auch das Stadtteilzentrum Epe.

2. Definitionen und Kriterien zur Einstufung zentraler Versorgungshereiche

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einflihrung des zusétzlichen
Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz
einen wesentlichen Bedeutungszuwachs. Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch)

zentrale Versorgungsbereiche erfassen':

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist grolflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige ver-
gleichbare grof¥flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. , auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stiadten nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen®, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fiir diese Nutzung

festgesetzten Sondergebieten zu.

[ | § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stidten sowohl gegen-iiber
Planungen anderer Stadte als auch gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhandels-
nutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kén-

nen.

[ | § 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innen-
bereich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zuséatzlich daran,
dass von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

in der Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein diirfen.

Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, 5. 77 f.
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2. Anderung des Finzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gronau

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

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

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB.
Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere , die Erhaltung und Entwick-

lung zentraler Versorgungsbereiche” zu berticksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter ver-
schiedenen Aspekten geschiitzt bzw. kénnen geschiitzt werden. Der Begriff des zentralen Ver-
sorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter Rechtsbegriff eingefiihrt, so dass
keine allgemein giiltige Definition vorliegt. Das OVG Munster fiihrt in einem Urteil (Beschluss
vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus.

»Zentrale Versorgungsbereiche” sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, de-
nen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hiufig ergédnzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungs-
funktion fiir die Stadt zukommt. Ein ,Versorgungsbereich” setzt mithin vorhandene
Nutzungen voraus, die flir die Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf. auch nur ei-
nes Teiles des Stadtgebietes - insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind.

[..].

»Zentral” sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art und
Zweckbestimmung der Stadtweiten bzw. (ibergemeindlichen Versorgung dienen. [...].
Vielmehr kénnen auch Bereiche fiir die Grund- oder Nahversorgung zentrale Versor-
gungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein. Das Adjektiv ,zentral” ist nicht
etwa rein geografisch in dem Sinne zu verstehen, dass es sich um einen raumlich im
Zentrum der jeweiligen Stadt gelegenen Bereich handeln muss, es hat viel-mehr eine
funktionale Bedeutung. Der Zusatz ,zentral” geht lber die Bedeutung des Wortteils
2Versorgungsbereich” hinaus, sodass eine bloBe Agglomeration von Einzelhandels-
nutzungen in einem raumlich abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu einem
»zentralen” Versorgungsbereich macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung
eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. Dies ist zu bejahen, wenn die Ge-
samtheit der auf eine Versorgung der Bevdlkerung ausgerichteten baulichen Nutzun-
gen in dem betreffenden Bereich aufgrund der Zuordnung dieser Nutzungen inner-
halb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaRigen ErschlieBung und
verkehrlichen Anbindung die Funktion eines Zentrums mit einem bestimmten Ein-
zugsbereich hat, ndmlich die Versorgung des gesamten Stadtgebiets oder eines Teil-
bereichs mit einem auf den Einzugsbereich ab-gestimmten Spektrum an Waren des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.”
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2. Anderung des Finzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gronau

Es werden drei Typen von zentralen Versorgungsbereichen unterschieden:
Y 4 Hauptzentrum / Innenstadtzentrum
= Einzugsgebiet: Gesamtes Stadtgebiet, gegebenenfalls Umland

®»  Versorgungsfunktion: Gesamtstadtisch, Einzelhandel mit Waren des kurz-, mittel-

und langfristigen Bedarfs
Y 4 Nebenzentrum / Stadtteilzentrum
= Einzugsgebiet: Stadtteil / Stadtbezirk
= Versorgungsfunktion: Stadtteilbezogene Versorgung
| Grund- / Nahversorgungszentrum
»  Einzugsgebiet: Einzelne Quartiere / kleinere Ortskerne

= Versorgungsfunktion: Versorgung des Nahbereichs mit Waren des kurzfristigen
Bedarfs.

In der nachfolgenden Ubersicht sind die wesentlichen Kriterien fiir die Einstufung unter-

schiedlicher Zentrentypen zusammengestellt:

GMA S
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3. Beibehaltung seitheriger Abgrenzungen

Entsprechend der aktuellen Nutzungen und deren Verteilung besteht in Bezug auf das Stadtteil-
zentrum Epe sowie der Nahversorgungszentren Gronauer StraRe und KénigsstraRe kein Anpas-
sungsbedarf. Eine Ausdehnung des Stadtteilzentrums Epe in Richtung ,Auf der Sunhaar” ist

nicht moglich, da:

[ | Entlang der StraBe ,Auf der Sunhaar” ist in Richtung zum Stadtteilzentrum reine
Wohnbebauung prigend. Hier ist lediglich das Biiro einer Firma fiir Akustik- und Tro-

ckenbau vorhanden, dieses Biiro ist allerdings nicht zentrenpragend.

Y 4 Das Standortumfeld der Discounter Aldi und Penny und des K+K Supermarktes , Auf
der Sunhaar” wird ebenfalls durch Wohnbebauung gepragt.

Y 4 In der WilhelmsstralRe ist zwischen der StralBe ,,Auf der Sunhaar” und der OststralRe
ebenfalls Wohnbebauung vorherrschend. Eine Ausnahme bildet hier ein Vermes-

sungsbiiro, was allerdings keine zentrenpragende Funktion aufweist.

Y 4 Auch das zwischenzeitlich leerstehende Objekt im Kreuzungsbereich WilhelmstraRe /
Oststrale (ehemals Matratzen Concord) rechtfertigt nicht die Einbeziehung dieses

Bereichs in das Stadtteilzentrum Epe.

[ | Zentrale Versorgungsbereiche lassen sich nur bei hinreichend eindeutigen ortlichen
Verhiéltnissen feststellen. Eine Einstufung des Standortbereiches der Lebensmittel-
discounter Aldi und Penny und des K+K-Supermarktes als Nahversorgungszentrum ist

aufgrund der faktischen Pragung nicht moglich. Dies ergibt sich aus:

= Sowohl bei Aldi als auch bei Penny handelt es sich um Discounter, welche nicht
nur Kunden aus dem unmittelbaren Nahbereich aufweisen, sondern Kunden aus

dem gesamten Stadtteil Epe aufweisen.

" Der K+K-Supermarkt 6ffnet sich zur OststralRe hin und ist von der Achse ,Auf der
Sunhaar” raumlich abgesetzt. Der Aldi-Discounter ist von dieser StralRe zuriickver-
setzt, zwischen den Markten liegen Wohnhiuser. Insofern kann nicht von einem

zusammenhangenden Versorgungszentrum gesprochen werden.

q, Anderung der Abgrenzungen bzw. der Einstufung

Bezogen auf das Nahversorgungszentrum Gildehauser StraBe wird empfohlen, eine Potenzial-
flache fiir die angestrebte Verlagerung des K+K Supermarktes, welche westlich an das Kranken-
haus angrenzt, einzubeziehen. Die seit Langem angestrebte Erweiterung des K+K Marktes ist am

jetzigen Standort aufgrund fehlender Fliachen nicht umsetzungsfédhig. Da der Geschéftsbesatz



2. Anderung des Finzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gronau

entlang der Glldehauser StraBe in Richtung Innenstadt kaum mehr vorhanden und Wohnh3user

pragend sind, wird eine engere Abgrenzung, d.h. bis zur Spinnereistralie, empfohlen.

Die ebenfalls seit Langem geplante Erweiterung des Aldi Discounters in der Ochtruper Stral3e
kann unter Einbeziehung einer benachbarten Flache erfolgen, diese wird als sog. Potenzialflache
eingeordnet. Auf dem Teilstiick der Ochtruper StraBe zwischen Aldi und dem K+K Supermarkt
und entlang der Albrechtstrale ist Wohnbebauung vorherrschend, so dass diese Bereiche nicht

in das Nahversorgungszentrum einbezogen werden miissen.

Der K+K Supermarkt in der Gronauer Strafe in Epe ist ebenfalls ,in die Jahre gekommen” und
weist eine eher kleine Verkaufsflache auf. Mit Blick auf dessen Erweiterungsbedarf wird fiir das

Nahversorgungszentrum ebenfalls eine sog. Potenzialfliche vorgeschlagen.

Aufgrund der geringen Anzahl an Nutzungen aus Einzelhandel, Dienstleistern und Gastronomie
in der Enscheder StraBBe und der weiten Distanz zwischen diesen Nutzungen besteht kein Zent-
rum i.S. von kurzen Wegen und vielen Verbund-/ Kopplungseinkaufen. Entwicklungspotenziale
fiir weitere Einzelhandelsbetriebe oder zur Erweiterung des K+K Marktes leiten sich angesichts
der Ndhe zum Nahversorgungszentrum Konigstralle mit Edeka, den Discountern Lidl, Aldi, Pen-
ny und dem Getrankemarkt Hoffmann nicht ab. Wir empfehlen daher kein Nahversorgungs-
zentrum Enscheder StraBBe mehr auszuweisen.

In einem modernen, zukunftsfahigen Format wurde der Lidl Discounter in der Vereinsstralle
eroffnet, wahrend das Bestandsgeb&dude in Ecklage zur Kaiserstiege durch einen Tiefkiihldis-
countmarkt (Eisbar) nachbelegt wurde. Auf dem Teilstiick zwischen diesen beiden Markten sind
nicht zentrenpragende Nutzungen, wie Spielhalle, Grill / Imbiss sowie ein Allgemeinarzt ansassig
und Wohnbebauung riickt eindeutig in der Vordergrund. Die Belegung der Wohnhauser durch
Einzelhandel, Dienstleister dirfte kaum méglich sein. Deshalb wird empfohlen, kein Nahversor-
gungszentrum VereinsstraBe / Kaiserstiege auszuweisen.

5. Leitlinien fiir Ansiedlungen und Erweiterungen in Nahversorgungszentren

Wir empfehlen die Leitlinien (vgl. Tab. 14, S. 64 im Konzept 2010) fiir Ansiedlungen und Erweite-

rung in Bezug auf Einzelfallpriifungen anzupassen.

Mittlerweile sind in den Nahversorgungszentren die Magnetbetriebe auf modernen Einheiten
erweitert oder geplant, fiir Neuansiedlungen bestehen weder ein Bedarf noch die notwendigen
Flachen. Insofern ist eine Einzelfallpriifung fiir groRfléachige Betriebe mit nahversorgungsrele-

vanten Sortimenten, z.B. Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, nicht mehr erforderlich.

Die Ansiedlung von nicht groRflichigen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten, z.B. Tex-
tilanbieter, sollte mit Blick auf die gewlinschte Stérkung der Innenstadt bzw. auch des Stadtteil-
zentrums Epe, nicht in den Nahversorgungszentren zuldssig sein. Angesichts der geringen Po-

tenziale sollten samtliche Ansiedlungsbegehren auf die Innenstadt bzw. Epe gelenkt werden.

GMA S
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2. Anderung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gronau

Karte 2: Nahversorgungszentrum Gronauer Strafle

Nahwersorgungszentrum
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2. Anderung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gronau

Karte 4: Nahversorgungszentrum Gildehauser Strafie
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Karte 5: Nahversorgungszentrum Ochtruper Stralle
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Vorbemerkung

Im Februar 2009 beauftragte die Stadt Gronau die GMA Gesellschaft fur Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Buro Kdln, mit der Aktualisierung des GMA-Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Gronau aus dem Jahr 2006. Die Untersuchung verfolgt das Ziel, vor dem
Hintergrund der neuen gesetzlichen Regelungen (BauGB-Novelle und 8 24a LEPro NRW)
ein gesamtstadtisches Entwicklungskonzept fur den Einzelhandel in der Stadt Gronau
aufzustellen, das die Entwicklungsmdoglichkeiten fur den Einzelhandel sowie Empfehlun-
gen und Vorgaben fir die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
aufzeigt. Dabei sind Aussagen uber das kinftig zu erwartende Kaufkraftpotenzial nach
Sortimenten, die anzustrebende Ausstattung mit Einzelhandelsflachen sowie sinnvolle

Veranderungen bzw. Erganzungen der Sortimente und der Standorte zu treffen.

Die inhaltlichen Schwerpunkte und die methodische Abwicklung wurden mit Vertretern der
Stadtverwaltung diskutiert und abgestimmt. Der nachfolgende Bericht fasst die Ergebnis-

se der Untersuchung zusammen.

Die GMA verpflichtet sich, die Ergebnisse der Untersuchung vertraulich zu behandeln.
Eine Weitergabe der Untersuchung an Dritte — auch in digitalisierter Form - bedarf vorab

der schriftlichen Zustimmung des Auftraggebers.

GMA

Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH
Biro Kdln

Koln, im Dezember 2010
KST wym
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l. Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen

1. Aufgabenstellung

Seit Abschluss der GMA-Einzelhandelsuntersuchung fur die Stadt Gronau im Jahre 2006
haben sich sowohl im Hinblick auf die Gesetzgebung als auch auf die bundesweite und
regionale Einzelhandelsstruktur Veranderungen ergeben, so dass eine Fortschreibung
erforderlich wurde. Mit der Neufassung des Baugesetzbuches, dem Gesetz zur Anderung
des Landesentwicklungsprogramms Nordrhein-Westfalen und der Neufassung des Erlas-
ses des Landes Nordrhein-Westfalen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben haben
sich auch die Kriterien fir die Aufstellung eines Einzelhandelskonzeptes verandert. Nach
den aktuellen Rechtsgrundlagen sind im Rahmen eines Zentrenkonzeptes u. a. zentrale

Versorgungsbereiche fir die Innenstadt und die Stadtteile festzulegen.

Unter Beriicksichtigung der v. g. Aspekte soll eine Neubewertung der stadtischen Einzel-
handelsfunktionen vorgenommen werden, um die Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung fur die Stadt Gronau im Rahmen rechtssicherer Bebauungsplane zu ermdglichen.
Hierbei geht es insbesondere darum, das Spannungsverhéltnis zwischen den zentralen
Versorgungsbereichen der Innenstadt von Gronau, des Stadtteils Epe, der Nahversor-
gungszentren auf der einen Seite und den von Betreibern des grof3flachigen Einzelhan-
dels praferierten Standorten aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche auf der ande-
ren Seite auszuloten. Zudem werden die quantitativen und qualitativen Entwicklungsper-
spektiven des Mittelzentrums als Einzelhandelsstandort im Rahmen eines Gesamtkon-
zeptes mit notwendigen EntwicklungsmalRnahmen aufgezeigt. Im Einzelnen werden fol-

gende Faktoren bertcksichtigt:

] Strukturveranderungen im Gronauer Einzelhandel seit dem Jahr 2006,

. Mdoglichkeiten zur Stabilisierung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche

von Gronau und Epe,
" MalRnahmen zur Erhaltung und Aufwertung der Nahversorgung in den Stadtteilen,

" Leitlinien fur eine stadtebaulich orientierte Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

im Rahmen der Bauleitplanung.
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Die Untersuchungsergebnisse basieren auf folgenden priméarstatistischen Erhebungen:

. Bestandsaufnahme aller im Stadtgebiet anséssigen Betriebe des Ladeneinzel-
handels und des Ladenhandwerks (= Totalerhebung) durch GMA-Mitarbeiter im
Mai 2009.

" Kartierung der zentralen Versorgungsbereiche der Innenstadt des Stadtteils Epe,
der Nahversorgungszentren sowie des dezentralen Agglomerationsstandortes
Ochtruper Straf3e / An der EfR3seite im Mai 2009 zur Dokumentation der Nutzungs-
struktur™.

2. Grundzuge der Einzelhandelsentwicklung

Die Einzelhandelsentwicklung der letzten Jahrzehnte wurde in entscheidendem Maf3e von
der gestiegenen Mobilitat der Verbraucher beeinflusst.? Einerseits entstanden im Zuge
des Suburbanisierungsprozesses in vielen Wohngebieten neue Einzelhandelsstandorte.
Andererseits wurde die Konzentration von Einzelhandelbetrieben an Pkw-orientierten
Standorten aufRerhalb gewachsener Innenstédte oder Nahversorgungslagen erméglicht.

Mit der Steigerung der Mobilitdt und der Erlebniskomponente des Einkaufens geht eine
sinkende Standort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, so dass sich der Wettbe-
werb um den Kunden intensiviert hat. Die Erwartungen der Kunden an den Einzelhandel
beziehen sich auf folgende Faktoren:

" alle Waren des taglichen Bedarfs in einem Geschéft kaufen zu kénnen (One-Stop-
Shopping)

. aus einem grof3en Angebot auswahlen zu kénnen (Angebotsvielfalt)

. die Geschafte gut erreichen zu kénnen (Erreichbarkeit)

. die jeweils gewlinschte Menge eines Produktes kaufen zu kédnnen (Mengenverflig-
barkeit)

. zur gewuinschten Zeit einkaufen zu konnen (Offnungszeiten)

teilweise Nachkartierung im Oktober 2009 und April 2010.

2 So stieg zwischen 1960 und 2008 der Pkw-Bestand von ca. 4,5 Mio. auf ca. 41,2 Mio. Pkw
an (Quelle: Kraftfahrt-Bundesamt).



Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Gronau {“'I '1’

" in einer ansprechenden Atmosphére einkaufen zu kénnen (Einkaufsatmosphére)
. zu niedrigen Preisen einkaufen zu kénnen (Preis)

. ein qualitativ ansprechendes Angebot zu erhalten (Qualitat)

" in mehreren gleichartigen Geschaften einkaufen zu kénnen (Vielzahl)

. bequem einkaufen zu kénnen (Convenience).

Wahrend die reine Bedarfsdeckung mdoglichst unkompliziert und preisbewusst erledigt
werden soll, avanciert Einkaufen gleichzeitig zur Freizeitbeschéftigung, bei der das Ein-
kaufserlebnis im Vordergrund steht. Die Inanspruchnahme eines Discountangebotes oder
eines Kleinpreiskaufhauses einerseits und des Feinkosthandels oder des hochpreisigen
Bekleidungsfachgeschéftes andererseits stellt fir viele Konsumenten heute keinen Wider-

spruch mehr dar.

Auch durch die demografischen Entwicklungen  sind zunehmend Auswirkungen auf die
Einzelhandelslandschaft zu erwarten. GemalR aktuellen Prognosen ist von einem Ruck-
gang der Wohnbevdlkerung in Deutschland von z. Z. ca. 82 Mio. auf ca. 77 Mio. im Jahre

2030 auszugehen, wobei etwa ein Drittel der Einwohner &lter als 60 Jahre sein wird.

Der bundesdeutsche Einzelhandel konnte allein im Zeitraum 2000 — 2009 einen Ver-
kaufsflachenzuwachs um ca. 12 Mio. m2 auf insgesamt 121 Mio. m2 (+ 11 %) verzeich-
nen.! Bis zum Jahre 2010 wird eine Verkaufsflache von 122 Mio. m? erwartet. Das hohe
Verkaufsflachenwachstum ist dabei aber auf Neuansiedlungen grof3flachiger Fachmarkte
zurlckzufuhren. Der Einzelhandelsumsatz stieg im gleichen Zeitraum von 382 Mrd. €
auf ca. 391 Mrd. € (+ 2 %). Aufgrund der deutlich gestiegenen Verkaufsflache werden in

den letzten Jahren abnehmende Flachenproduktivitaten erzielt.

Bundesweit hat sich ein Trend verfestigt, demzufolge sich der Einzelhandel mit Mébeln /
Einrichtungsgegenstanden sowie Heimwerker- und Gartenartikeln an dezentralen Stand-
orten konzentriert, wahrend die Innenstadt ihre Position als Standort fur Bekleidung,
Schuhe, Elektronik, Uhren und Schmuck und andere hochwertige Sortimente behauptete.

Die feste Zuordnung einzelner Sortimente zu Betriebstypen oder Standortkategorien wird

vgl. EHI Retail Institute, Handel aktuell.



Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Gronau {“'I '1’

jedoch ab Mitte der achtziger Jahre durch die Entwicklung der Randsortimente in Frage

gestellt.!

Das von klassischen Einzelhandelsstandorten unabhangige, tberwiegend Pkw-orientierte
,sekundare* Netz® hat nach der Entwicklung der Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser
durch die zunehmende Ansiedlung von (Nonfood-)Fachmarkten ein betréchtliches Eigen-
leben entwickelt. Zunehmend suchen auch Fachmarkte und Fachgeschéafte gezielt die
Agglomerationsvorteile im sekundaren Einzelhandelsnetz. Unter Bericksichtigung der
nach wie vor zunehmenden Motorisierung wird dieses sekundare Netz weiter an Bedeu-
tung gewinnen und damit zur Verscharfung der Standortkonkurrenz zwischen zentralen
und dezentralen Lagen fuhren. Durch eine breit und tief gegliederte Angebotspalette am
Stadtrand wird die Stellung der Innenstadte und Stadtteilzentren weiter geschwacht, so-

fern keine gezielten GegenmafRnahmen ergriffen werden.

Zu den Betriebstypen mit positiven Entwicklungsperspektiven zahlen insbesondere
Fachmarkte, leistungsféahige Fachgeschafte / filialisierter Nonfood-Einzelhandel, Spezial-
anbieter, Discounter sowie Online-Shops, wahrend u. a. fur kleine unprofilierte Fachge-

schéafte und Warenhauser Schrumpfungsrisiken bestehen.

Beispielhaft kbnnen Heimtextilien, Glas, Porzellan, Keramik u. a. als feste Sortimentsbau-
steine des Mébelhandels angefiihrt werden.

B. Tietz bezeichnet das Netz innerortlicher Zentren und Streulagen als priméares Einzel-
handelsnetz, den Versandhandel und Direktvertrieb als tertidres Einzelhandelsnetz und
das Automobilhandels- und Tankstellenhandelsnetz als quartdres Handelsnetz; vgl. Tietz,
B., Rothaar, B.: City-Studie, Landsberg / Lech, 1991, S. 158 ff.
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Abbildung 1: Die Entwicklung der Marktanteile der B

etriebstypen bis zum Jahr 2010
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* Prognose
Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Untersuchungen des IfO-Instituts

Im Bereich der Nahversorgung

ist durch die schrittweise VergroRerung der Lebensmit-

telbetriebe eine Konzentration auf wenige Versorgungsstandorte eingetreten. Die Entwick-

lung der GrofRenstruktur von Lebensmittel-SB-Markten wird sich aufgrund der betriebs-

wirtschaftlichen Aspekte auch zukinftig zu gréReren Einheiten vollziehen. Derzeit liegt die

betriebswirtschaftliche Mindestgrofl3e fur einen frischeorientierten Lebensmittelsupermarkt

bei ca. 1.200 m2 Verkaufsflache. Jedoch gibt es auch Konzepte, die in hochverdichteten

Marktgebieten wieder auf kleinflachige Superméarkte mit Verkaufsflachen zwischen 500
und 1.000 m2 setzen, wie die City-Méarkte der REWE Group.

Die aktuelle Einzelhandelentwicklung wird von folgenden Tendenzen beeinflusst:

. Der E-Commerce-Umsatz (= Internet-Handel) konnte von 1,0 Mrd. € im Jahr 2000

auf 15,4 Mrd. € im Jahr 2009 ausgeweitet werden®. So wird der Kauf bestimmter

Produktgruppen, so v.a. Bekleidung / Textilien / Schuhe, Medien, Unterhaltungs-

elektronik sowie Computer / Zubehor Gber das Internet abgewickelt. Der Anteil der
E-Commerce-Nutzer? erhéhte sich zwischen 2006 und 2008 von 44 % auf 51 %. In

! Quelle: EHI, Handel aktuell 2009 / 2010.

2 Gesamtbevolkerung ab 14 Jahren, Quelle: EHI, Handel aktuell 2009 / 2010.
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der Altersgruppe 14 — 29 Jahre nutzen bereits 76 % das Internet fir den Kauf von
Einzelhandelswaren, wéahrend dies nur auf 19 % der tiber 60 Jahrigen zutrifft.

. Der Marktanteil des Versandhandels am Einzelhandelsumsatz lag bei ca. 7,4 %
und konnte in den letzten Jahren kaum ausgebaut werden, obwohl betrachtliche
Investitionen in neue Medien vorgenommen wurden. Bei der zunehmenden Zahl
der Versandhandelsanbieter sind verstéarkte Spezialisierungsanstrengungen und
gezielte Marketingansatze zur Verstarkung der Kundenbindung festzustellen.

. Die Entwicklung von Factory-Outlet-Centern (FOC) ist auf ausgewahlte Standorte
begrenzt. Ein FOC stellt eine Agglomeration herstellerbetriebener Ladeneinheiten
innerhalb eines grof3flachigen Gebaudekomplexes oder einer Anlage mit einer Ge-
samtverkaufsflache von mindestens 3.000 m2 dar. Unabhangig vom Ort der Pro-
duktion mieten und betreiben Hersteller eigene Ladeneinheiten, in denen eigen-
produzierte Sortimente, bestehend aus Auslaufmodellen, Produktionstiberhdngen,
2. Wahl-Artikeln, Waren zu Markttestzwecken etc., direkt an den Endverbraucher
verkauft werden.*

. GroRformen des Handels suchen zunehmend die Verknipfung mit Freizeitaktivita-
ten (Urban-Entertainment-Center ). Ein UEC stellt eine Kombination von ver-
schiedenen Unterhaltungs-, Erlebnis- und Gastronomieangeboten dar. Dieser An-
gebotsschwerpunkt wird um erlebnisorientierte Einzelhandelsnutzungen erganzt.
Als Vorreiter dieser Entwicklung kann das CentrO. in Oberhausen bezeichnet wer-
den.

. Die Filialisierungswelle setzt sich zwischenzeitlich in nahezu allen Branchen fort.
Die Marktbedeutung von Franchiseunternehmen , die Existenzgriindern den Weg
in die Selbststandigkeit ermdglichen, wird auch zukinftig wachsen.

. Betriebstypen, die in den zuriickliegenden Jahren teilweise die Innenstadte verlie-
Ren, versuchen heute mit veranderten Konzepten, die Standortvorteile der In-
nenstadt zu nutzen. Beispiele hierfur sind die zunehmende Akzeptanz des Stand-
ortes Innenstadt durch SB-Warenhauser, ausgewdahlte Fachmarktangebote (z.B.
Elektrofachmarkte) sowie Shopping-Center.

vgl. Vogels, P. und Will, J.: Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen von Facto-
ry-Outlet-Center, Grundlagenuntersuchung im Auftrag des Bundesministeriums flir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadtebau, Basel / Boston / Berlin, 1999.
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3. Entwicklungen und Perspektiven der Nahversorgung

Seit einigen Jahren ist in der wohnungsnahen Versorgung eine Abwanderung von Einzel-
handelsbetrieben sowohl im landlichen Raum als auch in Stadtteillagen und Wohngebie-
ten festzustellen. Die Ursachen fur die Ausdinnung des Einzelhandelsangebotes in Nah-

versorgungslagen sind vielfaltig:

. Harter Kostendruck der Unternehmen:  Nach einer Phase der Ausbreitung der
Lebensmittelbetriebe in der Flache durch zusatzliche Kaufkraft und Suburbanisie-
rungsprozesse ist das Netz der lebensmittelbezogenen Nahversorgung wieder
weitmaschiger geworden. Grinde hierfur sind der harte Kostendruck der Unter-
nehmen, so dass Grenzertragsstandorte auf den Priifstand gestellt und ggf. sogar
vor Ablauf des Mietvertrages aufgegeben werden.

" Steigende Anspriiche der Verbraucher:  Die Verbraucher winschen eine groRRe-
re Auswahl, zudem soll moglichst alles unter einem Dach angeboten werden. Dafur
suchen die Verbraucher grof3ere Betriebe auf und nehmen auch langere Fahrwege
in Kauf. Bei kleineren Betrieben im Wohnumfeld wird haufig nur noch der Ergan-
zungsbedarf (,Vergesslichkeitsbedarf*) gedeckt, wodurch deren Umsatz stark zu-
rickgegangen ist.

" Mobilitatsverhalten: Die Verbraucher sind heute sehr mobil, auch &ltere Verbrau-
cher nutzen den Pkw zum Einkauf und legen sich nicht nur auf eine Einkaufsstétte
fest.

. Demografische Entwicklung:  Die Verkleinerung der Haushalte fuhrt tendenziell
zu einer abnehmenden Einwohnerzahl im ful3laufigen Einzugsbereichen von Nah-
versorgungsbetrieben. Bei Einzugsgebieten von unter 4.000 - 6.000 Einwohnern
wird eine leistungsfahige und gleichzeitig wirtschaftlich tragfahige Nahversorgung
zunehmend schwieriger.

. Gezielte Standortanforderungen:  Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre
Standortnachfrage auf wenige Standorte, die bestimmte Anforderungen (z. B.
GrundstuicksgroRRe, Erreichbarkeit, Einsehbarkeit) erfiillen missen. Das unterneh-
merische Standortwahlverhalten divergiert dabei h&ufig mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt.
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" Grofenstruktur von Lebensmittelmarkten: Derzeit liegt die betriebswirtschaftli-
che Mindestgrolie fur einen neuen frischeorientierten Lebensmittel-Supermarkt bei
ca. 1.200 m2 Verkaufsflache. Fur die Zukunft ist eine steigende Tendenz zu erwar-

ten.!

" Druck auf klassische Supermarkte:  Wahrend die Discounter auf stete Zuwachse
verweisen kann, gerat der ,normale Supermarkt‘ vielerorts unter Druck. Die Le-
bensmitteldiscounter konnten ihren Marktanteil von etwa 23 % (1991) auf etwa
42 % (2009) ausbauen.

" Ausgabeverhalten: Das Ausgabeverhalten der Blrger hat sich in den letzten Jah-
ren deutlich verandert. Dabei sind die Ausgaben fur den Einzelhandel deutlich ge-
sunken. So flossen 1975 noch 22 % der Konsumausgaben der privaten Haushalte
in den Lebensmittelsektor? und 10 % in den Bekleidungssektor, 2007 waren es
noch rund 14 % bzw. ca. 5 %. Demgegeniber missen die Biurger hdhere Ausga-
ben fir Wohnung und Energiekosten (ca. 24 %), Verkehr und Nachrichtentbermitt-
lung (ca. 17 %) sowie Gesundheitspflege, Bildungswesen oder Dienstleistungen
sozialer Einrichtungen u.a. (ca. 18 %) aufwenden.

Tabelle 1: Die Struktur im Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebformen

Betriebsformen Anzahl der Ve.rkau.fsflache Um.satz (netto)
Betriebe in Mio. m2 in Mrd. €

Discounter 15.490 11,3 52,0
SB-Warenhéauser 871 6,1 18,7
Grol3e Supermarkte 931 3,1 11,4
Supermarkte 9.660 8,4 35,1
Ubrige SB-Geschéfte 23.048 4,4 10,1
Gesamt 50.016 33,4 127,3
Quelle: EHI, Handel aktuell 2009 / 2010

Konzepte, die wieder auf kleinflachigere Supermarkte und Verkaufsflachen von ca. 500 -
1.000 m2 setzen (wie die City-Markte der Rewe-Group), beschranken sich vorwiegend auf
hochverdichtete Marktgebiete von Grol3stadten.

Nahrungsmittel, Getrédnke, Tabakwaren; Quelle: Statistisches Bundesamt, Volkswirtschaft-
liche Gesamtrechnungen, Private Konsumausgaben und verfligbares Einkommen, 2. Vier-
teljahr 2008, Wiesbaden
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In Analogie zu anderen Branchen bzw. Betriebstypen des Einzelhandels sind auch fir das
Ladenhandwerk die Filialisierung und raumliche Konzentration als dominante Entwicklun-
gen zu beobachten. Die starke Filialisierung des Ladenhandwerks lasst sich vor allem im
Béackereisektor nachvollziehen. Stellten die selbststéndigen Béckereibetriebe im Jahr
1980 noch einen Anteil von ca. 76 % an der Gesamtheit aller Backereifachgeschéfte, so

vereinigten diese im Jahr 2007 lediglich noch ein Anteil von knapp 35 % auf sich.

Die raumliche Konzentration und die damit zusammenhangende Standortausdinnung
vollzog sich noch starker im Metzgereihandwerk. Wéhrend die Anzahl der Backereifach-
geschafte in den vergangenen Jahren weitgehend konstant blieb, reduzierte sich die Be-
triebsstattenzahl im Fleischerhandwerk von ca. 28.700 Geschéaften im Jahr 1980 auf nur
noch ca. 17.140 Geschéfte im Jahr 2007.2

Eine starkere Positionierung der Betriebe des Lebensmittelhandwerks erfolgt durch die
Integration weiterer Artikel aus dem Lebensmittelsektor sowie ergadnzender Sortimente
aus dem Nonfood-Bereich. In gewisser Weise dréangen diese Geschafte in die Licken,
welche die aufgegebenen Lebensmittelméarkte hinterlassen haben. Derartige Betriebe des
Ladenhandwerks (z. B. das Konzept der BAKO-Einkaufsgenossenschaft®) stellen bereits

eine Ubergangsform zu Convenience-Konzepten* dar.

Fir den Lebensmitteleinzelhandel mit ethnischem Hintergrund (in Deutschland v. a.
turkische und russische Lebensmittelanbieter) ist eine Zunahme der Betriebe und Ver-
kaufsflachen zu verzeichnen. Dies liegt zum einen an der steigenden Nachfrage in diesem
Bereich, zum anderen an der hohen Bereitschaft auslandischer Mitblrger zum Schritt in
die Selbststandigkeit. Oft werden von Anbietern ausléndischer Lebensmittel Standorte in

vgl. www.baeckerhandwerk.de / Daten-kompakt
vgl. EHI, Handel aktuell.

Das ,BAKO-Konzept® (Nahversorger-Ausbaustufe) setzt neben dem Kernsortiment (=
Backwaren / Snacks) auf sog. ,Impulssortimente (Tabak, Presse, Getranke, Snacks) und
.Erganzungssortimente” (Frische-Produkte, sonstige Non-Food, sonstige Lebensmittel,
Dienstleistungen)

Zum Convenience-Bereich zahlen Tankstellen-Shops, Backereien mit Zusatzsortimenten,
Kioske, Bahnhofsmarkte usw. ,Convenience" steht fir bequem und verfligbar, wobei das
Hauptmerkmal die Kombination aus Handel, Dienstleistung und Gastronomie in verkehrlich
gut erreichbarer Lage (meist Frequenzstandorte) darstellt. Insbesondere Tankstellenshops
bieten z. T. bereits deutlich Giber 5.000 Artikel an.


http://www.baeckerhandwerk.de
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integrierten Lagen belegt, die vorher von kleinen Markten, Discountern oder ,Tante Em-
ma-Laden” betrieben wurden und heute aufgrund von Wirtschafts- oder Standortfaktoren
nicht mehr den aktuellen Anforderungen der Betreiber entsprechen. Damit (bernehmen in
zahlreichen kleinen Nahversorgungs- oder Stadtteilzentren — neben Béackern und Metz-
gern — zunehmend Anbieter auslandischer Lebensmittel Nahversorgungsfunktion.

Eine deutlich steigende Bedeutung weisen in den vergangenen Jahren auch die Anbieter
von Biolebensmitteln auf. Nach einer Reihe von Lebensmittelskandalen ist die Bevélke-
rung in Deutschland fir Biolebensmittel sensibilisiert. Die steigende Nachfrage hat auch
zu einem deutlichen Wandel auf der Anbieterseite gefiihrt. Nach den ersten Fachgeschaf-
ten fUr biologische Lebensmittel, den Weltladen sowie Reformhausern, ist auch im Bio-
segment ein Trend zur Filialisierung festzuhalten. So befindet sich eine Reihe von Biosu-
permarktketten auf Expansionskurs, auch wenn sich dieser bei den meisten Anbietern
auf bestimmte Bundeslénder bzw. Regionen bezieht. So hat der Marktfuhrer Alnatura mitt-
lerweile rd. 48 Filialen, v. a. in Baden-Wiurttemberg, Bayern, Hamburg, Hessen, Nord-
rhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz.! Gerade in Mittel- und GroRstadten treten die Bio-
superméarkte auch als Nachfolgenutzungen auf den Flachen ehemaliger konventioneller
Lebensmittelfilialen auf.?

Mit dem Rickzug der Handels- und Dienstleistungsbetriebe aus landlichen Gemein-
den und Stadtteillagen kann die wohnortnahe Versorgung an sog. Grenzertragsstandorten
nicht mehr flachendeckend gewahrleistet werden. Zahlreiche, grof3tenteils fulRlaufig er-
reichbare Standorte wurden zwischenzeitlich aufgegeben oder stehen zunehmend auf
dem Prifstand. Als Folge kdnnen nicht alle Teile der Bevoélkerung im gleichen Umfang
und in der gleichen Qualitat versorgt werden. Dies betrifft neben sehr kleinen Ortschaften
v. a. suburbane Bereiche mit einer geringeren Bevolkerungsdichte. Die heute nachgefrag-
ten BetriebsgrofRen bendtigen ein héheres Bevoélkerungspotenzial in ihrem Einzugsbe-
reich. Entsprechend féllt das Marktgebiet bei geringer Bevdlkerungsdichte raumlich gré-
Ber aus, so dass die fuBlaufige Erreichbarkeit groRtenteils nicht mehr gewéhrleistet
werden kann. Die vielfach gewlinschte ful3laufig erreichbare Nahversorgung ist am ehes-

ten Qualitdtsmerkmal dicht besiedelter Kernbereiche (Innenstadte, Grinderzeitquartiere,

Quielle: Internet-Auftritt www.alnatura.de.

Auch beim konventionellen Lebensmittelhandel steigt der Anteil an Bioprodukten; die meis-
ten Filialketten fihren mittlerweile eine eigene Biomarke (z. B. BioBio bei Plus / Netto, Bio-
ness bei Lidl).
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u. a.). Kiinftig ist davon auszugehen, dass weniger mobile Bevolkerungsgruppen zuneh-
mend gezwungen sind, im Rahmen der Grundversorgung auf Nachbarschaftshilfe, 6ffent-

liche Verkehrsmittel, mobile Handler oder auf Einkaufsdienstleistungen zuriickzugreifen.

4. Planungsrechtliches Instrumentarium zur Steuerung der Standortent-

wicklung im Einzelhandel

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fir die Planung und Genehmigung von Einzelhan-
delsstandorten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) dar. Nach § 11 Abs. 3 BauNVO i. V. m. der dazu ergangenen Rechtsprechung
ist fur Neuansiedlungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,
ab ca. 1.200 m? Geschossflache bzw. ca. 800 m? Verkaufsflache, die Festsetzung eines
Kern- oder entsprechenden Sondergebietes in der Regel erforderlich. Nach § 11 Abs. 3 S.
2 BauNVO sind insbesondere schéadliche Umwelteinwirkungen, Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im
Einzugsbereich, auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt erfasst. In Be-
zug auf die Beurteilung der genannten Auswirkungen sind v. a. die Gliederung und die
GroRRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung

der Bevolkerung und das Warenangebot des geplanten Betriebs zu bertcksichtigen.

Aktualisierung des Baugesetzbuches (BauGB)

In der aktualisierten Fassung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 sind in 8 9 (2a) fur
im Zusammenhang bebaute Ortsteile (8§ 34 BauGB) zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche , auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, folgende Regelungen getrof-

fen:

11
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" In einem Bebauungsplan kdnnen bestimmte Arten der allgemein zulassigen bauli-
chen Nutzungen als zuldssig bzw. nicht zuldssig oder als ausnahmsweise zulassig
festgelegt werden.

" Die Festsetzungen kénnen fir Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans unterschiedlich getroffen werden.

" Bei den Festsetzungen zur Zuldssigkeit von baulichen Nutzungen ist insbesondere
ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept (8§ 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) zu berticksichtigen, das Aussagen der Gemeinde / eines Gemeindeteils
enthalt.

" In den zu erhaltenden / zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Vorhaben, die den Versorgungsbe-
reichen dienen, vorhanden sein oder durch einen in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplan vorgesehen sein.

Mit der aktuellen Regelung des § 34 Abs. 3a Satz 1 BauGB werden die Erweiterung, An-
derung, Nutzungsanderung oder Erneuerung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe-
oder Handwerksbetriebes in Gemengelagen erleichtert. Diese Erleichterung findet aber
gem. § 34 Abs. 3a Satz 2 BauGB keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung beeintrachtigen oder schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
haben kénnen.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen soll also auch ausdriicklich die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevilkerung keinen Schaden nehmen. Eine Beeintrachtigung der
verbrauchernahen Versorgung liegt dann vor, wenn sich bei Realisierung des Vorhabens
etwa kleinere Betriebe in der ndheren Umgebung nicht mehr halten kénnten und dies fur
die nicht motorisierte Bevdlkerung zu langeren Wegen fuhren wirde. Dabei gentgt die
Moglichkeit einer solchen Beeintrachtigung.

Gebiete mit Bebauungsplanen (8 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen resultiert die Art der baulichen Nutzung aus deren
Festsetzungen. Werden in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebie-
te festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach Mafl3gabe der 88 2 bis 9 BauNVO - teils
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ausdricklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe
benannt - in allen Baugebieten zuléssig:

. Sie sind eingeschrankt - bezogen auf die Versorgung des Gebietes - zuldssig in
allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie Kleinsiedlungsgebieten,

] sie sind allgemein zuldssig in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (8§ 4
bis 9 BauNVvO),

" in reinen Wohngebieten (8 3 BauNVO) kénnen nur "Laden, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen" als Ausnahme zugelassen
werden.

Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfugt und die Erschlie3ung gesichert ist. Nach § 34
Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden.
Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es nach der Verordnung allgemein zulassig wa-
re. In der aktuellen Fassung des BauGB vom 21.12.2006 wird im 8 34 Abs. 3 ausgefuhrt,
dass von dem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen dirfen. Die potenziellen
Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens sind im Rahmen einer Einzelfallprifung
darzulegen.

Aul3enbereich (§ 35 BauGB)

Im AufRenbereich sind Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen. Sollen dort solche Betrie-
be genehmigt werden, setzt dies die Aufstellung eines Bebauungsplanes voraus.

Groliflachiger Einzelhandel

Fir Einzelhandelsgrof3betriebe enthélt 8 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung , nach
der Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen auf3er in Kerngebieten nur in speziell ausge-
wiesenen Sondergebieten zulassig sind. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 BauNVO bein-
haltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufin-
den:
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" Liegt ein groR3flachiger Handelsbetrieb vor? Wenn dies zutrifft (ab ca. 800 m? Ver-
kaufsflache'), dann ist zu klaren:

. Liegen Auswirkungen vor? Wenn dies der Fall ist, gilt die Zulassigkeit nur fur ein
Kern- oder ein Sondergebiet.

Anders als in der vorhergehenden Bewertungspraxis sind fur die Einstufung mehrerer
Einzelhandelsbetriebe als "ein" grof3flachiger Betrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2, die
in der zusammenfuhrenden Betrachtung den Schwellenwert der Grol¥flachigkeit errei-
chen, nicht mehr zu erwartende Agglomerationseffekte, sondern das Vorliegen einer
Funktionseinheit erforderlich. Die kunftige Behandlung orientiert sich somit nicht mehr an

den aus der Nachbarschaft resultierenden Marktwirkungen eines Betriebes.

Ausschluss / Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen

Die Anwendung der 88 11 Abs. 3 BauNVO und 34 BauGB erfolgt stets einzelfallbezogen
und stellt wegen des Einzelfallcharakters nur eine Reaktion dar. Lediglich eine Bauleitpla-
nung kann vorbeugende Regelungen treffen und damit zukinftige Entwicklungen syste-
matisch steuern. Die sicherste Form der Problembewaltigung fir die kommunale Praxis
sind die im BauGB und in der BauNVO ausgefihrten Festsetzungsmoglichkeiten in

Bebauungsplanen zum Ausschluss und / oder zur Gliederung von Einzelhandelsflachen.

Uber die Beschrankungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus kénnen Gemeinden weiter-
gehende Festsetzungen Uber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch fir nicht
groR¥flachige Betriebe) treffen. Nach 88 1 Abs. 5 und 9 BauNVO konnen - ggf. raumlich
beschrankt - Einzelhandelsbetriebe generell oder bestimmte Arten von Einzelhandelsbe-

trieben ausgeschlossen oder als nur ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden.

Weiter differenzierende Bebauungsplanfestsetzungen sind maoglich, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Festsetzungen von zuldssigen Ver-
kaufsflachenobergrenzen sind in der Rechtsprechung umstritten. Einzelhandelsbetriebe
einzelner Branchen oder Warengruppen kénnen dagegen ausgeschlossen werden. Posi-

tive wie negative (Branchen-)Festsetzungen sind gleichermafen bei Vorliegen der sonsti-

! vgl. BVerwG 4 C 14.04 vom 24.11.2005 zur Grof3flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben It.
§ 11 Abs. 3 BauNVO.
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gen materiell-rechtlichen Voraussetzungen nach 88 11 Abs. 5 und 9 BauNVO als Gliede-

rungsmaoglichkeiten innerhalb der einzelnen Baugebiete zulassig.

Aktualisierung des Gesetzes zur Landesentwicklung

Das Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungs-
programm - LEPro ) vom 13.06.2007 schreibt vor, dass grof3flachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten in NRW grundsatzlich nur noch in sog. zentralen Versor-
gungsbereichen, d.h. in den Innenstadten, Stadtteilzentren und Ortsmittelpunkten ange-
siedelt werden darf. Die Kernpunkte des Anderungsgesetzes sind wie folgt zu skizzieren:

" Zur Belebung der Zentren darf in Zukunft grof3flachiger Einzelhandel mit nahver-
sorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten nur noch in zentralen Versorgungsbe-
reichen angesiedelt werden.

" AulRerhalb der Zentren sollen nur noch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zuge-
lassen werden, die fur eine lebenswerte Entwicklung der Innenstadte nicht zwin-
gend erforderlich sind, z. B. Mdbel-, Baumarkte, Gartencenter etc. Solche Betriebe
darfen nur max. 10 % der Verkaufsflache fir zentren- und nahversorgungsrelevan-
te Randsortimente, jedoch nicht mehr als insgesamt 2.500 m2, nutzen.

Die Landesregierung will dariber hinaus mit den benachbarten Bundeslandern Hessen
und Niedersachsen einheitliche Linien fur die Ansiedlung von Hersteller-Direktverkaufs-

zentren insbesondere an den NRW-Landesgrenzen verabreden.

Das Gesetz legt weiterhin fest, dass bei grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb von zentralen Versorgungsbereichen gepruft
werden muss, ob der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens fiir nicht zentren-
relevante Sortimente die entsprechende Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet
nicht Ubersteigt. In diesem Fall ,kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass kei-
ne Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung
[...] vorliegt".

Aufgrund der Neufassung des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungspro-
gramm - LEPro) werden die vorstehend aufgefihrten Kriterien im Rahmen des Einzelhan-

delskonzeptes fir die Stadt Gronau als Rechtsgrundlage berticksichtigt.
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Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen !

Zur Beurteilung von Einzelhandelsgrof3projekten sind zuséatzlich zu den Regelungen durch
Gesetze und Verordnungen eine sehr umfangliche Rechtsprechung?® sowie Verwaltungs-
vorgaben, in Nordrhein-Westfalen u. a. in der Form des Einzelhandelserlasses , zu wur-
digen. Nach MaRgabe des Einzelhandelserlasses miissen Standorte fiir grof3flachigen
Einzelhandel (u. a. Sondergebiete) nach Art, Lage und Umfang der angestrebten zentral-
ortlichen Gliederung und der in diesem Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevdlke-
rung entsprechen sowie raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet
sein. Eine Ausnahme ist bei Markten mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten mog-
lich, wenn der Umfang zentrenrelevanter Randsortimente nicht mehr als 700 m2 Verkaufs-
flache betragt und keine wesentlichen Auswirkungen auf das innergemeindliche Zentren-

system eintreten. Die Erreichbarkeit mit dem OPNV ist zu sichern.

Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben,
Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben, 22.09.2008.

2 Mit seinem Urteil vom 25.01.2010 hat der 7. Senat des OVG Munster die Rechtssprechung
des 10. Senats zu § 24a Abs. 1 LEPro bestétigt und klargestellt, dass § 24a Abs. 1 LEPro
kein Ziel der Raumordnung, sondern nur ein Grundsatz darstellt.
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I. Strukturdaten und Kaufkraft der Stadt Gronau

1. Strukturdaten

Im Umkreis von 20 km des Mittelzentrums Gronau liegen die Mittelzentren Ochtrup und
Ahaus sowie die niederlandischen Stadte Enschede (vergleichbar mit einem Oberzent-
rum), Hengelo und Oldenzaal (vergleichbar mit Mittelzentren), so dass die Stadt Gronau
auf dem Einzelhandelssektor starken Wettbewerbswirkungen ausgesetzt ist. Unter ver-
kehrlichen Aspekten weist die Stadt Gronau eine funktionsfahige Anbindung an das Fern-
straRennetz auf. Die BundesstraRe B 54 flhrt zu der dstlich des Stadtgebiets verlaufen-
den Autobahn A 31 (Bottrop — Emden) und stellt zudem eine Verbindung zu dem nieder-

landischen Autobahnnetz Richtung Rotterdam und Amsterdam her.
Im Zeitraum 2000 bis 2009 ist in Gronau eine Einwohnerzunahme um 4 % zu verzeich-
nen. Bis zum Jahre 2007 ist eine kontinuierliche Steigerung zu beobachten, wohingegen

in den letzten beiden Jahren die Einwohnerzahl leicht gesunken ist.

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in der Stadt Gronau

Gronau- Gronau- Gronau Stadtteil | Stadt Gronau 2000 = 100,0
West Ost gesamt Epe gesamt

2000 12.617 17.060 29.677 15.058 44.735 100,0
2001 12.722 17.151 29.873 15.200 45.073 100,8
2002 12.859 17.414 30.273 15.160 45.433 101,6
2003 13.090 17.476 30.566 15.136 45.702 102,2
2004 13.352 17.491 30.843 15.192 46.035 102,9
2005 13.452 17.562 31.014 15.249 46.263 103,4
2006 13.683 17.676 31.359 15.339 46.698 104,4
2007 13.719 17.681 31.400 15.364 46.764 104,5
2008 13.633 17.578 31.211 15.327 46.538 104,0
2009 13.755 17.546 31.301 15.235 46.536 104,0
Quelle: GMA-Berechnungen 2009, Angaben der Stadt Gronau, Hauptwohnsitze, Stand: jeweils 01.01.

17



3 ] = et o Loy

f“.’ 3M3—327
— |
\|L| L40
\\
C o pmmem— :: L
\ Quendorf ‘

Dinkelland

Almelo

‘:-‘ N73 / _'f-'f) .
Oldenzaal i 3 /
O otz 13926 Bad Bentheim Schuttorf J/
o K e
,;.’f/
403 g
N346 ‘ 4 ) y 4 7
Hengelo
V4
. Wettringen
Enschede o
g L510 .
E72 A
Ochtru
Gronau (MWestf.) 3
N347 o
70
Haaksbergen
O
NiB=—
o ©
1] I
Schoppingen plorstiar /)
70 Ahaus PPE . ((
L57D.
1 L5789
08
Vreden

5 km \ . L&08 “ L580
i [

GMAX

Beratung und Umsetzung

Karte 1: Lage im Raum

Grundzentren
Mittelzentren

niederlandische Stadt
vergleichbar Oberzentrum

niederlandische Stadt
vergleichbar Mittelzentrum

10-/20-km Radien

Kartengrundlage: RegioGraph
Planung 14, GMA-Darstellung

18



Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Gronau L- ﬁ‘" '1'

Pribry anlUmidimeg

Im Vergleich zum Landesdurchschnitt lasst die Altersstruktur der Gronauer Bevolkerung —
wie auch der des Kreises Borken - einen tUberdurchschnittlichen Anteil an Kindern,
Jugendlichen und jungen Erwachsenen  erkennen. Dem stehen geringere Anteile der
mittleren (40- bis 64-Jahrige) und der &alteren Bevélkerung (65 Jahre und alter) gegen-
Uiber, so dass eine relativ junge Bevélkerungsstruktur ablesbar ist.

Abbildung 2: Altersstruktur der Bevélkerung im Verg leich

40%

30% ~

20% ~

10% +

0% -

unter 20 Jahre 20 - 39 Jahre 40 - 65 Jahre 65 Jahre und éalter

l Stadt Gronau HKreis Borken ENordrhein-Westfalen

Quelle: GMA-Darstellung 2009 auf Basis von Angaben des Landesamtes fur Datenverarbeitung und
Statistik Nordrhein-Westfalen, in % der Bevdlkerung, Stand 31.12.2007

Der Grof3teil 37 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten entfallt auf den sekunda-
ren Sektor; damit ist die Bedeutung des Produzierenden Gewerbes im Vergleich zum
Landesdurchschnitt starker ausgepragt. Etwa ein Drittel der Beschéftigten kommt dem
Dienstleistungssektor die zweitstarkste Bedeutung zu, wenngleich die Werte deutlich un-
ter dem Landesdurchschnitt liegen (ca. 43 %).

Die Bedeutung als Arbeitsplatzstandort zeigt sich in einem Einpendleriiberschuss ; so

stehen etwa 5.100 Einpendlern etwa 4.300 Auspendler gegeniiber.
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2. Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Gronau

Als einzelhandelsrelevantes Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die
Verbraucher tberwiegend zum Einkauf nach Gronau orientieren. Die Abgrenzung des

Marktgebietes erfolgt unter Berticksichtigung folgender Erhebungen / Bewertungen:

" Ergebnisse aus der Untersuchung aus 2006 (GMA-Einzelhandelsbefragung sowie
Kundenwohnorterhebung durch den Einzelhandel / Passantenbefragung zum Her-
kunftsort der Kunden in der Stadt Gronau)

" siedlungsstrukturelle Bedingungen sowie der VerkehrserschlieBung des Raumes,

] Ubergemeindliche Wettbewerbssituation, wobei insbesondere das Einzelhandels-
angebot in benachbarten Mittel- und Oberzentren beriicksichtigt wird,

. die Pendlerbewegungen (Ein- und Auspendler).

Es ist davon auszugehen, dass sich das Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Gronau
seit 1996 nicht wesentlich veréandert hat. Es umfasst neben Gronau, Ochtrup und Heek
sowie angrenzende Stadtteile der Nachbarstadte Ahaus, Losser und Enschede (NL). Ins-

gesamt lasst sich das Marktgebiet des Einzelhandels wie folgt nach Intensitdtszonen ab-

grenzen:
" Zone |I:  Gronau ca. 46.535 Einwohner
" Zone Il:  Ochtrup, Heek, Ahaus, -Altstatte, -Graes,

Losser (NL), -Kernstadt, -Overdinkel, -Glane,

Enschede (NL), -Glanerbrug ca. 69.550 Einwohner
" Zonen | — Il gesamt ca. 116.085 Einwohner

Gegenuber dem Jahr 2006 ist eine leichte Einwohnerzunahme im Marktgebiet (ca. 1,3 %)
festzuhalten. Zu beriicksichtigen ist, dass einerseits nicht alle in der Stadt Gronau ansas-
sigen Geschéfte gleichermalRen in das Umland ausstrahlen. Andererseits erschlie3en
insbesondere die groRflachigen Betriebe auch gréf3ere Einzugsgebiete. Die Umsétze mit
Kunden, die auBBerhalb des abgegrenzten Marktgebietes wohnhaft sind, werden im Fol-

genden als Streuumsatze beriicksichtigt.
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3. Kaufkraftvolumen

Nach Berechnungen der GMA lag die einzelhandelsrelevante Kaufkraft inkl. Apotheken
bei ca. 5.264 € pro Kopf der Wohnbevoélkerung. Davon entfielen auf Nahrungs- und Ge-
nussmittel ca. 1.788 € und auf Nichtlebensmittel ca. 3.476 €. Die durchschnittlichen Pro-
Kopf-Ausgaben missen um die regionalen Kaufkraftunterschiede bereinigt werden. Die
Stadt Gronau weist mit einem regionalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkoeffizienten

von 90,1 bezogen auf den Bundesdurchschnitt ein deutlich unterdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau auf.! Gegeniiber dem Jahr 2006 ist das Kaufkraftniveau (91,1) etwas zuriick-

gegangen.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet der Stadt Gronau belauft
sich im Jahr 2008 auf ca. 564 Mio. €. Gegenuber dem Jahr 2006 ist nominal eine Ab-
nahme der Kaufkraft in der Stadt Gronau um ca. 3,6 % festzustellen,” die aus einem riick-
laufigen Kaufkraftkoeffizienten resultiert.

Die GfK Nirnberg ermittelt auf der Grundlage der Lohn- und Einkommensstatistiken das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau fur Kommunen sowie Kreise bezogen auf die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft im gesamten Bundesgebiet (Stand: 2009). Fir die Kommu-
nen des Marktgebietes werden folgende Werte angesetzt: Ochtrup: 95,0, Heek: 91,6,
Ahaus: 95,6. Fir die niederlandischen Stadte Losser und Enschede liegen die Werte bei
93,9 bzw. 93,0 (Quelle: MBR Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2007). Es wird davon aus-
gegangen, dass die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel fiir die angrenzenden niederlan-
dischen Kommunen mit den Werten auf Bundesebene vergleichbar sind.

Das Kaufkraftvolumen in der Stadt Gronau lag 2006 bei ca. 228,8 Mio. € und in Zone Il des
Marktgebietes bei 342,6 Mio. €, so dass im gesamten Verflechtungsgebiet 571,4 Mio. €
Kaufkraft zur Verfligung standen.
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Tabelle 3: Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet der St  adt Gronau im Jahre 2010
aten Séf‘g;ﬁ' StaEdp“ee" ?Zeosr?énlt) Zone Il | Marktgebiet
Kaufkraft in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 50,4 24,5 74,9 116,8 191,7
Gesundheit, Kérperpflege 18,1 8,8 26,9 41,9 68,8
Eleuorl];(rafn, Pflanzen, zoologischer 32 15 47 7.4 121
Bucher, Schreib- und Spielwaren 7,2 3,6 10,8 16,8 27,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 19,2 91 28,3 44,0 72,3
Elektrowaren, Medien, Foto 13,2 6,5 19,7 30,8 50,5
Hausrat, Mdbel, Einrichtungen 14,6 7,1 21,7 33,7 55,4
E:g;ereimwerker— und Garten- 12.7 6.2 18.9 294 483
Optik / Uhren / Schmuck 2,9 15 4,4 6,8 11,2
Sonstige Branchen 7,0 3,3 10,3 16,2 26,5
Einzelhandel gesamt 148,5 72,1 220,6 343,8 564,4

Quelle: GMA-Berechnungen 2010
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. Einzelhandelsstruktur der Stadt Gronau

1. Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Unter Berticksichtigung der SchlieBung von Hertie und des Mdbelmarktes Uni Polster
werden 343 Betriebe mit einer Verkaufsflaiche von insgesamt ca. 103.200 m2 und einem

Bruttoumsatz von ca. 270 Mio. € ermittelt.

Tabelle 4: Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Daten Anzahl der Verka_lufsfléche
Betriebe in m?
Nahrungs- und Genussmittel 111 27.550
Gesundheit, Kérperpflege 26 2.550
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 13 3.550
Bicher, Schreib- und Spielwaren 10 1.450
Bekleidung, Schuhe, Sport 60 11.300
Elektrowaren, Medien, Foto 19 2.450
Hausrat, Mdbel, Einrichtung 36 27.250
Sonstige Branchen 68 27.100
Nichtlebensmittel gesamt 232 75.650
Einzelhandel gesamt 343 103.200

Quelle: GMA-Bestandserhebung, Mai 2009, Werte gerundet, Nichtlebensmittel ohne Nahrungs- und Ge-
nussmittel.

2. Entwicklung des Einzelhandelsbestandes seit den Jahren 2005 / 2006

Gegeniiber dem Jahr 2006 ist per Saldo eine leichte Zunahme der Verkaufsflache um ca.
1.600 m? festzustellen. Fur die Hauptbrachen sind folgende Veréanderungen festzuhalten:

" Bei Nahrungs- und Genussmitteln stieg die Verkaufsfliche um ca. 4.400 m2, u.a.
wurden hier verschiedene Lebensmittel-Discounter sowie Getrankemarkte ange-
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siedelt. Einige kleinstrukturierte Betriebe wurden geschlossen (u.a Plus-
Discounter, Enscheder Stral3e).

. Ein leichter Rickgang (- ca. 200 m2 Verkaufsflache) ist in der Branche Gesundheit
| Korperpflege zu verzeichnen. Wahrend zwei Schlecker-Filialen neu eréffnet wur-
den, wurden u. a. drei Filialen dieser Filialkette sowie der Drogeriemarkt Ihr Platz
geschlossen. Die Rossmann-Filiale in der NeustralRe erweiterte die Verkaufsflache
um rund ein Drittel.

. Die Warengruppe Blumen, Pflanzen und zoologischer Bedarf hat einen Verkaufs-
flachenzuwachs von ca. 2.000 m?2 zu verzeichnen, der auf die Ansiedlung / Verla-
gerung von zwei groRBeren Gartenmarkten und die Erweiterung eines Zoo-
Fachmarktes zuriickzufiihren ist.!

. Bei Bilichern, Schreib- und Spielwaren ist eine Erweiterung von ca. 160 m2 Ver-
kaufsflache zu verzeichnen. Hier wurden drei kleinstrukturierte Fachgeschafte an-
gesiedelt, demgegeniber wurde ein Bastelgeschaft geschlossen.

. Bei Bekleidung, Schuhe und Sport fand eine Reihe von Betriebsschlieliungen und
Neueroffnungen, vorwiegend kleinstrukturierter Einzelhandelsfachgeschéfte, statt.
Neu angesiedelt wurden in der Innenstadt ein Bekleidungs- und ein Schuhfach-
markt. Demgegenuber wurden jedoch auch vier kleine Betriebe und Hertie aufge-
geben, so dass per Saldo die Verkaufsflache um tber 5.000 m2 abnahm.

. Die Verkaufsflache in der Branche Elektrowaren hat sich um etwa 450 m2 aufgrund
der SchlieBung eines grof3flachigen Lampen-Fachgeschéftes sowie einzelner klei-
nerer Fachgeschafte verringert. Demgegentber wurden einige vorwiegend klein
strukturierte Betriebe neu angesiedelt.

. Ein deutlicher Ruckgang (ca. 4.700 m?) zeigt sich bei Hausrat, Mobel, Einrichtung
bedingt u.a. durch die Aufgabe groR3flachiger Mobelmarkte (NOVA, Uni Polster).
Darlber hinaus wurden zwei mittelgrof3e Betriebe und eine Reihe kleiner Betriebe
geschlossen, der Kiichenfachmarkt Astroh wurde auf Stall-Kiichen umgestellt. Neu
entstanden sind vier mittelgroRe Betriebe der Sparten Gartenmdbel, Kiichen und
Heimtextilien sowie einige kleinstrukturierte Fachgeschafte.

Teilweise sind jedoch auch Veranderungen in der Branchenzuordnung sowie eine Hinzu-
nahme der Freiverkaufsflachen zu berticksichtigen.
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. Eine positive Entwicklung ist im Sonstigen Einzelhandel zu verzeichnen (+ ca.
5.500 m? Verkaufsflache). Der grof3te Zuwachs bezieht sich auf die Verlagerung
und Erweiterung des Hellweg-Bau- und Heimwerkermarktes, weitere Erweiterun-
gen liegen im Bereich Heimwerker- / Gartenbedarf, Fliesen, Autozubehér und An-
gelbedarf. Aufgegeben wurden kleinstrukturierte Betriebe, ein grof3flachiger Flie-
sen-Fachmarkt, ein groReres Angelsportgeschaft sowie ein Fachgeschaft fur Bau-
stoffhandel.

3. Verkaufsflachenausstattung im Vergleich

Zur Bewertung wird die Verkaufsflachenausstattung dem Durchschnittswert von Stadten
der GroRenklasse von 40.000 — 50.000 Einwohnern gegentibergestellt. Die Stadt Gronau
weist einwohnerbezogen eine etwas unterdurchschnittliche Ausstattung mit 2.220 m2 VK /
1.000 Einwohner auf (GMA-Durchschnitt: ca. 2.490 m2 VK). Dabei sind jedoch sortiments-
spezifische Unterschiede festzustellen. So zeigt sich fir Gronau eine leicht Uberdurch-

schnittliche Ausstattung bei Blumen und bei Mdbeln / Einrichtungsbedarf:

Gronau® Referenzwert
Mobeln / Einrichtungsbedarf: 559 m2 VK 432 m2 VK / 1.000 EW
Blumen, zoologischem Bedarf: 76 m2 VK 59 m2 VK / 1.000 EW.

Hingegen liegt eine unterdurchschnittliche Flachendichte bei Nahrungs- und Genussmittel
mit 592 m? VK (Referenzwert: 642 m?) und im Bau- und Heimwerkerbedarf mit 457 m? VK
(Referenzwert: 584 m?) vor. Auch in den Ubrigen Branchen ist die Ausstattung unter-
durchschnittlich, so insbesondere bei Bekleidung / Wéasche, Sportbekleidung sowie Elekt-

rowaren, Medien, Foto.

Verkaufsflache in m2 je 1.000 Einwohner.
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Abbildung 3: Sortimentsbezogene Verkaufsflichenausst attung
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4. Kaufkraftbewegungen

Zur Berechnung der Kaufkraftbewegungen wird der Umsatz differenziert nach dem Um-
satz mit auswartigen Kunden und mit der Wohnbevélkerung:

ca. 270 Mio. € Umsatz
- ca. 97 Mio. € Umsatzzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 173 Mio. € Umsatzanteil der Wohnbevélkerung der Stadt Gronau

Bezogen auf die Kaufkraft der Bevolkerung bindet der Einzelhandel etwa 79 %. Die
héchste Kaufkraftbindung wird in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs® erreicht, die

sich auf einem fur ein Mittelzentrum durchschnittlichem Niveau bewegen. Eher gering

Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit, Kérperpflege, Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf
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fallen die Bindungsquoten bei Bichern, Schreib- und Spielwaren, Bekleidung, Schuhe,
Sport und Elektrowaren, Medien, Foto aus. Im langfristigen Bedarfsgiiterangebot® liegen

die Bindungsquoten auf einem fur ein Mittelzentrum angemessenen Niveau.

Die Kaufkraftbindungsquote konnte gegenuber 2006 um ca. 2 % erhoht werden. Eine
Steigerung der Kaufkraftbindung ist insbesondere bei Nahrungs- und Genussmittel sowie
Blumen / Pflanzen / zoologischer Bedarf, in geringem Umfang auch bei Biicher / Schreib-
und Spielwaren, Bekleidung / Schuhe / Sport und Sonstiger Einzelhandel festzustellen.
Demgegeniber hat die Kaufkraftbindung bei Gesundheit / Kérperpflege, Hausrat / Mobel /

Einrichtungen sowie Elektrowaren abgenommen.

Der Einzelhandel in Gronau konnte seine verhaltnismafig starke Marktposition im regio-
nalen Wettbewerb gegenuber 2006 nicht ausbauen, d.h. die Zentralitdt (Umsatz-
Kaufkraftrelation) ist von 126 % im Jahr 2006 auf 123 % gesunken. Zu den Branchen, die
leichte Umsatzzufliisse generieren und damit zu den ,Zentralitatsbringern“ zu rechnen
sind, gehdren in erster Linie der Mdbelsektor, der Bau- und Heimwerkerbedarf und der
Lebensmittelsektor. Die zeigt sich in einer hohen Zuflussquote von fast 70 % bei M6beln
und von etwa 46 % im Bau- und Heimwerkerbedarf.

Warengruppen Elektrowaren, Hausrat, Mobel, Einrichtungen sowie Sonstiger Einzelhandel
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Tabelle 5: Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen
Sortiments- Kaufkraftblndung Kaufkraftabfluss aus Umsatzzufluss
in Gronau
Daten umsatz —
in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € 1 o 3JES
Umsatzes
Nahrungs- und Genussmittel 95,4 70,4 94 4,5 6 25,0 26
Gesundheit, Kérperpflege 25,0 20,3 75 6,6 25 4,7 19
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 57 4,1 87 0,6 13 1,6 28
Bicher, Schreib- und Spielwaren 8,0 7.4 69 3,4 31 0,5 7
Bekleidung, Schuhe, Sport 30,0 20,4 72 7.9 28 9,6 32
Elektrowaren, Medien, Foto 16,0 11,0 56 8,7 44 50 31
Hausrat, Mobel, Einrichtungen 21,7 12,6 58 9,1 42 27,3 68
Sonstiger Einzelhandel 50,4 27,3 81 6,3 19 23,1 46
Nichtlebensmittel gesamt 174,9 103,1 71 42,6 29 71, 8 41
Einzelhandel gesamt 270,3 173,5 78 47,1 21 96,8 36

Quelle: GMA-Berechnungen
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5. Stadtebauliche Situation

51 Zentrenstruktur

Fur die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Gronau wird ein Zentren-
konzept vorgeschlagen, das in stadtebaulich integrierte Versorgungszentren (zentrale
Versorgungsbereiche) und nicht integrierte Lagen des Einzelhandels differenziert ist. Die
Definition der zentralen Versorgungsbereiche stiitzt sich auf die stadtraumlich-funktionale
Einbindung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes innerhalb eines lberschau-
baren, fulaufig erlebbaren Lebensraumes der Innenstadt bzw. der Stadtteilzentren. Fir
die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten folgende Kriterien:*

. Kompaktheit der Bebauung,
. stadtebauliche ldentifikationswirkung der Baustruktur,
" Nutzungsdichte und -vielfalt des Geschafts- und Dienstleistungsbesatzes, Konzent-

ration der zentral6rtlich bedeutsamen Versorgungseinrichtungen in einem ful3laufig
erlebbaren Bereich (Nachbarschaftsidee),

. funktionsfahige Einbindung in das Netz des fuBlaufigen Verkehrs, des motorisier-
ten Individualverkehrs sowie des 6ffentlichen Personennahverkehrs.

Die rdumliche Zusammenfassung von Einzelhandelsbetrieben unterschiedlicher Grél3en,
Betriebstypen und Sortimente erzeugt Kopplungseffekte, indem Einkaufsvorgange in be-
nachbarten Einkaufsstatten miteinander kombiniert werden. Die sog. Verbundeffekte er-
maglichen es insbesondere kleinstrukturierten Fachgeschéaften, an der Frequenz- und
Attraktionswirkung groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe zu partizipieren.

Die zentralen Versorgungsbereiche werden nach Hauptzentrum, Nebenzentrum und Nah-
versorgungszentren unterteilt. Hinzu kommen die stadtebaulich nicht integrierten dezen-
tralen Einzelhandelslagen (Gewerbegebiete Ost in Gronau und Teile der Gronauer Stral3e
in Epe). Davon sind sonstige Standort in klassischen Gewerbe-/Industriegebieten und
sonstige Misch- und Wohngebieten zu unterscheiden.

unter Beriicksichtigung des Gesetzes zur Anderung des § 24 a Landesplanungsgesetz
NRW - LEPro -
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Tabelle 6: Zentrenkategorien in der Stadt Gronau

Definition Anforderungen
Hauptzent- = mittelzentral bedeutsames Hauptzentrum als grof3te integrierte Geschéfts-
rum Innen- lage der Gesamtstadt mit gesamtstadtischen und tibergemeindlichen Ver-
stadt sorgungsfunktionen / vollsténdigem Einzelhandelsangebot

= Schwerpunkt der Versorgungsstruktur mit vielfaltigem privaten und 6ffentli-
chen Dienstleistungsangebot

= spezialisierte Giter und Dienstleistungen des mittel- und langfristigen Be-
darfs, u. a. Warenhaus / Kaufhaus / Fachgeschafte mit zentrenrelevanten
Sortimenten als Magnetbetriebe

»  OPNV-Erreichbarkeit: Bahn / Bus

Nebenzent- = stadtebaulich integrierte Geschaftslage eines Stadtteils

rum = auf Stadtteilversorgung ausgerichtet, z. T. Versorgungsfunktion fir be-

nachbarte Stadtteile

= sowohl nahversorgungs- als auch zentrenrelevante Waren, erganzende
offentliche und private Dienstleistungseinrichtungen

» OPNV-Erreichbarkeit: Bahn / Bus

zentrale Versorgungsbereiche i. S. § 24a LEPro

Nahversor- = wohnungsnaher Standort in stédtebaulich integrierter Lage eines Haupt-
gungs- siedlungsbereichs
zentrum

= Lebensmittelmarkt mit erganzenden nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangeboten, teilweise 6ffentlichen Einrichtungen

=  OPNV-Erreichbarkeit: Bus

Quelle: GMA-Darstellung

Die mittelzentrale Versorgungsbedeutung der Stadt Gronau wird im Wesentlichen durch
den Einzelhandel im Hauptzentrum, in der dezentralen Lage Gewerbegebiet Ost mit den
sogkraftigen groR3flachigen Fachmarkten und im Nahversorgungszentrum Kdnigstral3e mit
den Lebensmittelbetrieben, die hohe Zuflisse mit hollandischen Verbrauchern erwirt-

schaften, gepragt.

Insgesamt sind die Halfte aller Betriebe und etwa 41 % der Verkaufsflache den zentralen
Versorgungsbereichen zuzuordnen. Demgegeniber verfligen die dezentralen Lagen be-
dingt durch die Grol3flachen Uber einem Drittel der Verkaufsflache. Ein grof3er Anteil ent-
fallt auf auRerhalb von groRReren Verbundlagen gelegene Standorte, die keine Kopplungs-
effekte zwischen benachbarten Betrieben erméglichen.
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Tabelle 7: Zentrenstruktur in der Stadt Gronau

Daten Betriebe Verkaufsflache in m? Umsatz in Mio. €
Hauptzentrum Gronau 86 12.405 44,3
Stadtteilzentrum Epe 55 8.220 28,8
NVZ Enscheder Stral3e 10 1.145 59
NVZ Konigstralie 7 4.210 19,3
NVZ Gildehauser StralRe 10 3.860 12,9
NVZ Ochtruper Straf3e / AlbrechtstralRe 11 5.240 21,8
NVZ Gronauer Stral3e 6 6.025 13,4
Summe zentrale Versorgungsbereiche 175 40.825 142,4
dezentrale Lagen 27 39.810 57,9
sonstige Standorte 131 22.160 66,0
Stadt Gronau gesamt 343 103.185 270,3

Quelle:  GMA-Bestandserhebung, Mai 2009, NVZ = Nahversorgungszentrum

5.2 Einzelhandelsausstattung nach Lagen

5.2.1 Hauptzentrum Gronau

Der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt bildet den grof3ten zusammenhéangen-

den, stadtebaulich integrierten Einzelhandelsschwerpunkt, wobei sich das Angebot auf

Bekleidung, Schuhe, Sport konzentriert. Die Bedeutung der Innenstadt als Standort fir die

Lebensmittelversorgung ist mit nur einem K+K Supermarkt, einem kleinen Frischmarkt

und einer Vielzahl an spezialisierten Anbietern eher gering ausgepragt.

Im Vergleich zum Besatz im Jahr 2005 ist ein Rickgang um 7 Betriebe (einschl. Hertie)

per Saldo festzustellen. 51 Betriebe weisen Verkaufsflachen unter 100 m? auf, 18 Betriebe
sind der GroRRenklasse 100 bis unter 400 m? und 6 Betriebe der GroRRenklasse 400 bis
unter 800 m2 zuzuordnen. Nur die Textilisten Bruno Kleine und C&A sind grol3flachig, so

dass die raumliche Sogkraft der Frequenzbringer insgesamt zu gering ausfallt.
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GMA S

Tabelle 8: Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Gronau

Daten Betriebe Verkaufsflache in m?
Nahrungs- und Genussmittel 11 1.315
Gesundheit, Kérperpflege 9 990
Blumen, Pflanzen, Bicher, Schreib- und Spielwaren 5 485
Bekleidung, Schuhe, Sport 32 7.690
Elektrowaren, Medien, Foto 8 465
Hausrat, Mobel, Einrichtungen 8 755
Sonstiger Einzelhandel 13 705
Einzelhandelswaren gesamt 86 12.405

Aus Datenschutzgriinden werden Sortimente mit weniger als 5 Betrieben nicht getrennt ausgewiesen.

Quelle:  GMA-Bestandserhebung, Mai 2009

5.2.2 Stadtteilzentrum Epe

Innerhalb des Stadtteils Epe kommt dem Stadtteilzentrum im Bereich Gronauer Stral3e /

Merschstral3e und angrenzender Bereiche die grof3te Versorgungsbedeutung zu.

Tabelle 9: Einzelhandelsausstattung des Stadtteilzent  rums Epe

Daten Betriebe Verkaufsflache in m?
Nahrungs- und Genussmittel 10 1.930
Gesundheit, K(‘jr.perpflege, B_Iumen, Pflgnzen, zoologi- 10 1650

scher Bedarf, Bucher, Schreib- und Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport 15 2.140
Elektrowaren, Hausrat, Mdbel, Einrichtungen 11 1.530
Sonstiger Einzelhandel 9 1.035
Einzelhandelswaren gesamt 55 8.330

Quelle: GMA-Bestandserhebung, Mai 2009
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In diesem Versorgungszentrum ist eine Reihe von leistungsfahigen, jedoch eher kleiner
strukturierten Einzelhandelsgeschéften etabliert. Uber die Halfte weisen weniger als 100
mz2 auf, wahrend nur der K+K Supermarkt grof3flachig ist. Als weiterer Magnetbetrieb fun-
giert hier das Eper-Kaufhaus (ca. 720 m2 VK). Das Stadtteilzentrum von Epe weist einen
ausgewogenen Branchenmix mit Anbietern fast aller Sparten (mit Ausnahme von Blumen)
mit dem Schwerpunkt bei Bekleidung, Schuhe, Sport sowie Nahrungs- und Genussmitteln
auf.

5.2.3 Nahversorgungszentren

Im stdwestlichen Stadtgebiet (ca. 6.600 Einwohner) ist an der Enscheder StralRe in
Hohe der Abzweigungen Konigstrale und Hermann-Ehlers-StralRe ein kleines Nahversor-
gungszentrum vorhanden. Hier sind ein K+K Supermarkt und ergéanzende Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe (Backereien, Fleischerei, Kiosk, Schlecker, Apotheke, Lotto
Toto, Computergeschaft) ansassig. Insgesamt sind diesem Nahversorgungszentrum 10
Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 1.145 m? zuzuordnen. Im sudwestlichen Stadt-
gebiet leben aktuell etwa 6.600 Einwohner, die aufgrund der Néahe zur KoénigstralRe auch
durch die hier lokalisierten Discounter / Supermarkte versorgt werden.

Das Nahversorgungszentrum Konigstrale wird durch den Edeka-Supermarkt und 3 Le-
bensmitteldiscounter (Aldi, Lidl, Penny) charakterisiert und stellt den Nahversorgungs-
schwerpunkt fir das nordwestliche Stadtgebiet (ca. 4.400 Einwohner)  sowie z. T. auch
fur das angrenzende sidwestliche Stadtgebiet dar. Zudem generieren die leistungsfanhi-
gen Discounter und der Supermarkt lagebedingt erhebliche Zuflisse aus den angrenzen-
den niederlandischen Kommunen. Auf das Zentrum entfallen insgesamt 10 Betriebe mit
einer Verkaufsflache von ca. 4.210 m2.

Das Nahversorgungszentrum Gildehauser Strale - zwischen den Abzweigen Kaiser-
stralRe und ViktoriastralRe — bietet den Bewohnern des norddstlichen Stadtgebietes (ca.

8.800 Einwohner) eine weitgehend bedarfsgerechte Nahversorgung mit einem K+K Su-
permarkt sowie dem Aldi Discounter die durch mehrere kleinstrukturierte Betriebe (Beklei-
dung, Computer, Baustoffe) erganzt werden. Dartber hinaus befindet sich ein groR3flachi-
ger Antikmobel-Markt innerhalb des Nahversorgungszentrums. Damit verfiigt das Zentrum
Uiber insgesamt 10 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 3.860 m2. Allerdings fallt die
Einheit des Supermarktes mit ca. 850 mz fliir einen modernen Supermarkt zu gering aus.
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Im sudostlichen Stadtgebiet (ca. 6.600 Einwohner) besteht im Bereich der Ochtruper
Strafl3e / AlbrechtstraRe ein weiteres Nahversorgungszentrum. Hier sind in einem Ge-
baudekomplex ein K+K Markt, welcher mit ca. 2.850 m2 der gréRte Supermarkt der Stadt
ist, der Textildiscounter Kik sowie weitere kleinere Betriebe integriert. Im Umfeld sind die
Discounter Netto und Aldi lokalisiert. Bedingt durch die Lage an einer der Hauptver-
kehrsachsen generieren diese Betriebe auch Zufliisse aus dem Umland.

In Epe liegt ein Nahversorgungszentrum in Epe-Nord (ca. 5.200 Einwohner) an der
Gronauer StraRe mit dem K+K Supermarkt und dem Lidl-Discounter. Der Discounter ist
in einem Gebaudekomplex mit den groR3flachigen Fachmarkten Hammer und Gerwens
integriert. Der Bereich ,Auf der Sunhaar / Oststral3e” (Stadtgebiet West mit ca. 5.100 Ein-
wohner) mit dem K+K Supermarkt und den Discountern Aldi und Penny ist fur die Nahver-
sorgung wichtig. Aufgrund der raumlichen Nahe zum Stadtteilzentrum Epe sollte dieser
Bereich allerdings nicht als Nahversorgungszentrum ausgewiesen werden, da weitere
Ansiedlungen von Betrieben das Stadtteilzentrum schwachen wirden.

5.2.4 Dezentrale Einzelhandelslagen

Die dezentralen Einzelhandelslagen an der Ochtruper StralRe und Gronauer StralRe sind
stadtebaulich nicht integriert und liegen an Ausfallstral3en (Hauptverkehrsstral3en). Zwar
handelt es sich um ausgewiesene Gewerbegebiete, jedoch werden diese im Unterschied
zu klassischen Gewerbe- bzw. Industriegebieten nicht mehr durch produzierendes Ge-
werbe oder Handwerksbetriebe, sondern durch Einzelhandel geprégt. Die ansassigen
Betriebe Gibernehmen eine gesamtstadtische und tbergemeindliche Versorgungsfunktion.

Das Gewerbegebiet Gronau Ost im Bereich der Ochtruper Stral3e stellt mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 38.800 m2 verteilt auf 26 Betriebe den flachenseitig grof3ten Einkaufs-
bereich dar. Hiervon sind 10 Betriebe grof3flachig (Roller, Stall Kiichen, Hellweg Bau- und
Heimwerkermarkt, Geveler Baumarkt, Frick, Kiichen Gerwens, Fressnapf, Antikmoébel,
Déanisches Bettenlager, Lagerverkauf Wolbers). Zudem sind weitere mittelgrof3e Fach-
markte (u. a. ATU, Trinkgut, Reitsport, Fliesenforum) vertreten. Bezeichnend fiir die Lage
ist, dass fast ausschlie3lich Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten vorhan-
den und somit dieser Lage funktional richtig zugeordnet sind. Derzeit stehen einzelne Ge-
baude bzw. Gebaudeteile (ehemals Lampen Miller, Hellwegbaumarkt, Uni-Polster,
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Stroetmann-GroRRhandel), die weder fur die Einzelhandelsstruktur des Gebiets forderlich
noch stadtebaulich am ,Eingang der Stadt* wiinschenswert sind.

Zwei mittelgroRe Betriebe (Hagebau Baustoffe, Gerwens & Schiballa Elektrobaubedarf)
sind in Epe in dezentraler Lage Ostlich der Gronauer Stral3e zwischen Eisenbahnlinie
und Hauskamp ansassig.

5.2.5 Sonstige Lagen

Fir die Stadt Gronau ist ein hoher Flachenbestand von ca. 22.150 m? bezeichnend, wel-
cher sich auf weitere 140 Betriebe im Stadtgebiet verteilt und eine groRe Angebotszer-
splitterung zeigt. Nur vereinzelt sind Angebotsverdichtungen, z.B. Epe — Auf der Sunhaar
(Penny, Aldi, K+K) erkennbar. In Streulagen sind bereits etwa 16.300 m2 an nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Verkaufsflachen vorhanden, wobei nur der K+K Masrkt
(Alstatter Strafl3e) groRflachig ist. Eine Verkaufsflache knapp unter der Grof3flachigkeit
weist expert Herba (Ochtruper Straf3e) auf.

Abbildung 4: Angebotsverteilung nach Lagen und Zent renrelevanz der Sortimente

Verkaufsflache in mz2
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6. Nahversorgungssituation

Zur Bewertung der aktuellen Nahversorgungssituation wurde nach Stadtquartieren diffe-
renziert und um die Standorte der grof3flachigen Lebensmittelmérkte Entfernungsradien
von 500 m angesetzt. Diese Entfernungsradien entsprechen einer ful3laufigen Entfernung

von etwa 10 Gehminuten.

In Gronau decken die im Nahversorgungszentrum KonigstraRe lokalisierten Discounter
bzw. der Edeka Supermarkt weite Teile der umliegenden Wohngebiete ab. Auch der K+K
Supermarkt (Nahversorgungszentrum Enscheder StralRe) erreicht weite Teile der sud-
westlichen Wohnquatrtiere, in welchen insgesamt etwa. 6.600 Einwohner leben. Die
Wohnquartiere in der ,Mitte" sowie im Siidwesten werden durch verschiedene Discounter
und Supermarkte nahezu flachendeckend abgedeckt. Hingegen finden sich im nordostli-
chen Stadtgebiet (ca. 8.800 Einwohner) keine Supermaérkte, Discounter oder auch Nah-
versorger in Nahe aller Wohnquartiere. So decken die im Nahversorgungszentrum Gilde-
hauser Strafe lokalisierten Markte (K+K, Aldi) sowie Lidl (Vereinsstral3e) die Wohngebiete
im Bereich der Overdinkelstral3e und der Gildehauser StralRe in fuRlaufiger Hinsicht nicht
ab.

In Epe ist im sudwestlich gelegenen Stadtgebiet (Bereich um die Ahauser Stral3e) kein
Lebensmittelmarkt' vorhanden. Dieses Gebiet (ca. 1.950 Einwohner) wird durch die
nachst gelegenen K+K Supermérkte im Stadtteilzentrum Epe bzw. am Standort ,Auf der
Sunhaar* sowie die Discounter (Aldi, Penny, Auf der Sunhaar) nicht mehr fu3laufig abge-
deckt. Auch Teilbereiche der Wohnquartiere in Epe-Nord liegen nicht mehr im 500 m-
Radius eines Lebensmittelmarktes. Die im Westen vorhandenen Wohngebiete (ca. 5.100
Einwohner) liegen weitgehend in einer noch fuBlaufigen Entfernung zu den Markten im

Bereich ,Auf der Sunhaar” bzw. zum K+K Markt ,Am Feldkamp*.

Fir die Grof3e der Stadt und die rAumlichen Ausdehnung der Wohngebiete ist eine weit-
gehend gute Verteilung der groReren Lebensmittelmérkte festzuhalten. Mit Blick auf die
wohnortnahe Versorgung zeigt sich allerdings v. a. eine Versorgungsliicke im nordostli-

chen Stadtgebiet. Insgesamt sind in Gronau 11 Lebensmitteldiscounter ansassig.

Hier sind ein Getrdnkemarkt, eine Fleischerei und Backerei in einem Gebaude lokalisiert.
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Karte 12: Nahversorgungssituation in Gronau
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In Relation zur Einwohnerzahl kommen etwa 4.200 Einwohner auf einen Discounter, wéah-
rend der Bundesdurchschnitt bei etwa 5.300 Einwohnern / Discounter liegt. Der Discount-
besatz ist bereits ausgepragt, so gerade in den Stadtgebieten Stidost (3 Discounter bei
etwa 6.600 Einwohnern) und Nordwest (3 Discounter bei etwa 4.400 Einwohnern). Zu
berlcksichtigen ist allerdings, dass die Discounter in der KonigstraRe (Nordwest) lagebe-
dingt erhebliche Zuflisse aus niederlandischen Gemeinden generieren, d.h. diese Dis-
counter weisen eine gunstige Lage auf und starken die mittelzentrale Position Gronaus.
Hinsichtlich der Gro3e der Discounter weisen einzelne Discounter, wie Aldi (Nahversor-
gungszentrum Ochtruper StralRe) mit einer Verkaufsflache von ca. 550 m2 und Penny mit
ca. 500 m? Verkaufsflache (Ochtruper Strafl3e) eine ausgesprochen geringe Einheit fur

einen modernen Discounter auf.

Mit 10 Supermérkten® liegt ein hoher Besatz in Relation zur Einwohnerzahl vor:

. Gronau: ca. 4.600 Einwohner / Supermarkt

. Bundesdurchschnitt: ca. 8.500 Einwohner / Supermarkt.

Allerdings weisen nur die Supermarkte Edeka (KdnigstraRe), K+K (Enscheder Strafie)
und K+K im Stadtteilzentrum Epe eine Verkaufsflache von Uber 1.000 m2 auf, wahrend die
Ubrigen Einheiten mit ca. 700 — 900 m2 Verkaufsflache eher klein ausfallen. Dies gilt ins-
besondere fur den K+K Markt (ca. 850 m2 Verkaufsflache) im Nahversorgungszentrum

Gildehauser StralRe

Als einziger Supermarkt mit einer Verkaufsflache von tber 2.500 m2 ist der K+K Markt in
der Ochtruper Straf3e (Nahversorgungszentrum) zu nennen, welcher hohe Umsatzzufliis-

se aus dem Umland erzielt und damit auch fiir die mittelzentrale Position wichtig ist.

Verkaufsflache zwischen 400 und 2.500 m=.
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IV.  Entwicklungsperspektiven

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung bis zum Ja hre 2020

Fir die Einschatzung der zukinftigen Einwohnerentwicklung der Stadt Gronau kann auf
die Bevolkerungsfortschreibung der Stadt Gronau zurlickgegriffen werden, wonach fir
das Jahr 2020 eine Bevolkerungszahl von etwa 49.000 angesetzt wird. Fir die umliegen-
den Kommunen des Marktgebietes wird auf die Daten der Bertelsmann-Stiftung zuriick-
gegriffen. Demnach ist fur die Kommunen Heek, Ochtrup und Ahaus (teilweise) eine Be-
volkerungszahl von ca. 36.155 Einwohnern zu berlcksichtigen. Da fur den niederlandi-
schen Teil des Marktgebietes keine Daten vorliegen, wird hier von einer konstanten Be-
volkerungszahl ausgegangen. Damit belauft sich die Einwohnerzahl in der Zone Il des
Marktgebietes im Jahre 2020 auf insgesamt ca. 71.090 Einwohner und im gesamten
Marktgebiet auf ca. 120.090 Einwohner. Insgesamt sind Einwohnerzuwéchse im Zeitraum
2009 — 2020 von ca. 5,3 % in der Stadt Gronau und von ca. 3,5 % im Marktgebiet zu er-

warten.

Die fur die Kaufkraftprognose bis zum Jahre 2020 wesentlichen Annahmen zur Entwick-
lung des Verbraucherverhaltens lassen sich wie folgt skizzieren:

] Der Verbraucher verhélt sich fur die Dauer des Untersuchungszeitraumes ,normal”.
Dies gilt sowonhl fiir das Spar- als auch fir das Ausgabeverhalten. Langfristig drfte
die Sparquote nach gutachterlicher Schéatzung bei ca. 10 — 12 % liegen.

" Umgerechnet auf den wertmaiigen Gesamtverbrauch, ergeben sich reale Kauf-
kraftsteigerungen . Nach gutachterlicher Einschatzung wird der aus dem verflig-
baren Einkommen in den Einzelhandel flieRende Anteil jedoch kinftig weiter zu-
rickgehen, d.h. die reale Umsatzentwicklung im Einzelhandel wird hinter den Ein-
kommenszuwachsen zurlickbleiben. Dies liegt u. a. daran, dass die Preise flr
Dienstleistungen, Energie, Mieten etc. insgesamt schneller steigen als die Ausga-
ben fir Einzelhandelswaren.

] Die dem Einzelhandel zuflieRenden Einkommenszuwachse werden sich unter-
schiedlich auf die einzelnen Sortimente  auswirken, wobei diejenigen Branchen,
die dem Freizeitsektor zuzuordnen sind, hdhere reale Zuwachse erfahren dirften.
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Fur die Kaufkraftentwicklung gehen die GMA-Berechnungen davon aus, dass die durch-
schnittlichen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis zum Jahre 2020 einen
Betrag von € 5.402,- p. a. (zu aktuellen Preisen) erreichen. Dieser Entwicklung liegt die
Annahme zugrunde, dass sich das Bruttosozialprodukt jahrlich um ca. 1 — 1,5 % erhoht,
gleichzeitig jedoch die finanziellen Belastungen der privaten Haushalte durch Steuern,
Abgaben etc. zunehmen, so dass der private Verbrauch nur unterdurchschnittlich anstei-

gen wird.

Bei Zugrundelegung der Parameter 2010 ein Kaufkraftvolumen von insgesamt ca.

598,9 Mio. € fur das Marktgebiet der Stadt Gronau prognostiziert. Davon entfallen ca.
238,5 Mio. € auf die Stadt Gronau und ca. 360,4 Mio. € auf das Ubergemeindliche Markt-
gebiet. Damit ist flr die Stadt Gronau bzw. das Marktgebiet bis zum Jahre 2020 eine deut-

liche Steigerung um ca. 8,1 % bzw. 6,1 % anzusetzen.

Tabelle 10: Prognostiziertes Kaufkraftpotenzial im M arktgebiet der Stadt Gronau
im Jahre 2020

Stadt Gronau Marktgebiet
Daten (Zone 1) A5 gesamt
in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 80,9 1222 203,1
Gesundheit, Kérperpflege 29,7 449 74,6
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 52 7,8 13,0
Bicher, Schreib- und Spielwaren 11,6 17,5 29,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 30,5 46,1 76,6
Elektrowaren 21,6 32,7 54,3
Hausrat, Mobel, Einrichtungen 23,3 35,2 58,5
Sonstiger Einzelhandel 35,7 54,0 89,7
Einzelhandel gesamt 238,5 360,4 598,9
Quelle: GMA-Berechnungen 2009
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2. Umsatz- und Verkaufsflachenentwicklung bis zum Ja  hr 2020

Die Umsatzprognose flir den Einzelhandel der Stadt Gronau wird unter Verwendung un-
terschiedlicher Pramissen 2020 berechnet. Es wird angenommen, dass der Einzelhandel
durch Verbesserung der Angebotsstruktur, des Branchenmixes und durch absatzpoliti-
sche Malnahmen seine Marktposition bis zum Jahre 2020 ausbauen kann. Diese An-
nahme fiihrt zu einer Erhdhung der angesetzten Marktanteile um ca. 1% be i Nah-
rungs- und Genussmitteln sowie um ca. 4 % bei Nicht  lebensmitteln . Gleichzeitig wird
unterstellt, dass durch die gestiegene Einkaufsattraktivitat auch der Umsatzzufluss leicht
zunimmt. Die Entwicklungspotenziale werden aus der Versorgungsbedeutung des Einzel-
handelsstandortes, der regionalen Wettbewerbssituation und unter Beriicksichtigung spe-

zifischer betriebswirtschaftlicher Anforderungen fr die einzelnen Sortimente abgeleitet.

Nahrungs- und Genussmittel

Gronau ca. 95 % von ca. 80,9 Mio. € = ca. 76,9 Mio. €
auswartiger Umsatz = ca. 25,0 Mio. €
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel gesamt = ca. 102,6 Mio. €

Nichtlebensmittel

Gronau ca. 78 % von ca. 157,6 Mio. € = ca. 122,9 Mio. €
auswartiger Umsatz = ca. 82,5 Mio. €
Umsatz Nichtlebensmittel gesamt = ca. 205,4 Mio. €

Damit ist eine Steigerung des Umsatzes auf ca. 308,0 Mio. € mdglich. Dies entspricht
einem Zuwachs von 26,5 Mio. €, gleichbedeutend einem Anstieg von gut 9 % gegeniber

dem Basisjahr.
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Tabelle 11: Umsatzerwartung fur den Einzelhandel der Stadt Gronau im Prognose-
zeitraum 2020

Nahrungs- und

. Nichtlebensmittel Einzelhandel gesamt
Genussmittel

Ge- Ge-

samt samt

Daten Gronau | Zufluss Gronau | Zufluss Gronau | Zufluss Gesamt

Umsatz in Mio. € (zu Preisen von 2008)

Steigende
Marktanteile

76,9 25,7 102,6 | 122,9 82,5 205,4 | 199,8 108,2 308,0

Basisjahr
2008

70,4 25,0 95,4 103,9 71,8 175,7 | 173,5 96,8 270,3

Quelle: GMA-Berechnungen

Der Verkaufsflachenbedarf wird aus der prognostizierten Umsatzerwartung unter Verwen-
dung von durchschnittlichen Produktivitdtswerten des leistungsfahigen Einzelhandels er-
rechnet. Die Modellrechnung zeigt im Ergebnis eine auf die Stadt Gronau abgestimmte,
versorgungsstrukturell sinnvolle Entwicklung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen-
ausstattung auf, die keine Umverteilungen fir den ansassigen Einzelhandel erwarten
l&sst. Es handelt sich somit um Orientierungswerte fur eine strukturvertragliche We i-

terentwicklung des Einzelhandelsstandortes.

Im Rahmen der nachfolgenden Prognose des Verkaufsflachenbedarfs wird fir Nahrungs-
und Genussmittel ein Umsatz von ca. 4.100 € und der Nichtlebensmittel von ca. 2.200,-

bis 2.300,- € je m? Verkaufsflache angenommen.*

Bei Gegenuberstellung der ermittelten Umsatzleistung im Jahre 2020 mit der erforderli-
chen Verkaufsflachenleistung errechnet sich bei einer dynamischen Einzelhandelsent-
wicklung ein Entwicklungskorridor von ca. 10.500 m2 als Orientierungswert. Zur Verbesse-
rung des Einzelhandelsangebotes und damit zum Ausbau der Versorgungsbedeutung des

Mittelzentrums werden die nachfolgend aufgefuhrten Erganzungen vorgeschlagen.

Die Raumleistungswerte wurden aus der spezifischen Angebotsstruktur der Stadt Gronau
abgeleitet und sind nicht auf andere Kommunen ubertragbar
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Tabelle 12: Entwicklungskorridor nach Standortlagen
Entwicklungs-
Daten . Empfehlunggn zu korridor in m2
Betriebstypenergadnzungen
(ca.-Werte)
Erweiterungsflache fir bestehende Lebensmittelbetriebe
Nahrungs- und in den Versorgungszentren 1.400
Genussmittel Erweiterung fur spezialisierten Fachhandel (z. B. Fisch, '
Bioartikel, Reformhaus)
G_gsundhelt, Drogeriefachmarkt 400
Korperpflege
Blumen. Pflanzen Ansiedlung von Blumenfachgeschéften in der Innenstadt,
! ' im Stadtteilzentrum Epe und in den Nahversorgungszent- 300
zoologischer Bedarf ren
Bicher, Schreib- Erganzung zur Diversifizierung des bestehenden Angebo- 400
und Spielwaren tes in den Versorgungszentren, v. a. bei Schreibwaren
Erganzung zur Diversifizierung des bestehenden Angebo-
Bekleidung, Schu- tes in der Innenstadt und im NZ von Epe 1700
he, Sport Ansiedlung von Anbietern fiir Lederwaren und fiir Sportar- '
tikel in der Innenstadt
Ansiedlung von Elektrofachgeschaften bzw. eines Elektro-
fachmarktes in der Innenstadt (Schwerpunkt Unterhal-
Elektrowaren tungselektronik, Tontrager, Computer, Foto) 1.300
Erganzungsflache zur Diversifizierung der bestehenden
Angebote
Erganzung zur Diversifizierung des Angebotes bei Glas /
) Porzellan / Keramik / Haushaltswaren und Heimtextilien / 300
Hausrat, Mdbel, Wolle / Stoffe in den Versorgungszentren
Einrichtung
Erganzungsflache fir Mébel- / Einrichtungssortimente 3.100
Erganzung fur kleinstrukturierten Einzelhandel in den Ver-
sorgungszentren (Optik, Uhren / Schmuck, Fahrréader, 300
Sonstiger Einzel- Musikalien etc.)
handel ) ]
Erweiterung fir Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Au- 1.300
tozubehor, Sportartikel '
Einzelhandel ge- 10.500

samt

Quelle: GMA-Berechnungen
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V. Entwicklungskonzept

1. Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Gronau wird ein Einzelhandels-
konzept empfohlen, welches kinftig als Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs- und
Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im Zuge der vorbe-
reitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen ist. Als wesentliche Zielset-

zungen des Einzelhandelskonzeptes sind zu nennen:

. Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat und der Versorgungsvielfalt
der Stadt Gronau

. Stabilisierung und Strukturverbesserung des innerstadtischen Versorgungszent-
rums als Geschafts- und Dienstleistungsschwerpunkt des Mittelzentrums

" Sicherung und Ausbau des Stadtteilzentrums Epe und der funf Nahversorgungs-
zentren mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

. Weiterentwicklung der dezentralen Gewerbegebietslage im Einzelhandel mit nicht
nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten.

Eine geordnete Weiterentwicklung des Einzelhandels erfordert die Beachtung zweier
stadtebaulich relevanter Kernpunkte:

. die Erstellung eines sortimentsbezogenen Leitbildes der Stadtentwicklungspla-
nung, das als Grundlage fiur die weitere Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben he-
ranzuziehen ist (= Sortimentskonzept),

. die Uberpriifung und ggf. Neuformulierung von raumlichen Prioritaten hinsichtlich
der Weiterentwicklung der Flachen des Einzelhandels nach Standorten (= Stand-
ortkonzept).

Mit dem vorgeschlagenen Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingun-
gen fur eine zukunftsorientierte und geordnete einzelhandelsbezogene Stadtentwicklung
geschaffen werden. Es ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass ein Zentrenkonzept

nur die entsprechenden Rahmenbedingungen fur eine adaquate Entwicklung bereitstellt.
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Die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung vorgeschlagenen Leitlinien zur Weiter-
entwicklung des Einzelhandelsstandortes Gronau erfordern bauleitplanerische, verkehrli-
che und gestalterische MaRnahmen der Stadt. Ergdnzend sind jedoch auch privatwirt-
schaftliche Initiativen notwendig, bei denen das dOrtliche Gewerbe in Zusammenarbeit mit
den Grundstiickseigentimern Investitionen und Marketingmaf3nahmen durchfihrt, die
zum Abbau bestehender Strukturschwéchen beitragen. In enger Abstimmung mit der
Stadt Gronau sind u. a. privatwirtschaftliche Initiativen zur Verbesserung der Angebots
struktur, der architektonischen und werblichen Gestaltung und der Marketingpolitik erfor-
derlich, um die Einkaufsstadt im regionalen Wettbewerb starker zu profilieren.

2. Standortkonzept

2.1 Planungsgrundlagen

Grundsatzlich sollte kiinftig die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten ausschlie8lich in den zentralen Versor-
gungsbereichen zugelassen werden, um eine stadtebauliche ausgerichtete Standortbe-
stimmung des grof¥flachigen Einzelhandels mit innenstadtpragenden Sortimenten zu er-
reichen. In Abstimmung mit der gangigen Rechtsprechung ist fur die Abgrenzung der
nahversorgungs- / zentrenrelevanten bzw. der nicht zentrenrelevanten Sortimente der
Bezug zu einer ortsspezifischen Sortimentsliste erforderlich, um die zentrenprdgenden
Sortimente zu bericksichtigen. Es wird hierzu auf die nachstehend aufgefuhrte ,,Gronauer

Sortimentsliste* verwiesen.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes zur Weiterentwicklung der Versorgungsstruktur
der Stadt Gronau werden die zentralen Versorgungsbereiche parzellenscharf abgegrenzt.
Die Dimensionierung der zentralen Versorgungsbereiche berticksichtigt die vorstehenden
Planungsleitlinien und konkretisiert die raumlichen Bezugsrdume fir die kunftige Entwick-
lung des grof3flachigen Einzelhandels der Stadt Gronau im Bereich der nahversorgungs-

bzw. zentrenrelevanten Sortimente.

Fur das Standortkonzept mit den Ansiedlungsempfehlungen wird folgende Funktionstei-
lung der zentralen Versorgungsbereiche und der dezentralen Lagen zugrunde gelegt:
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schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche

" stadtebaulich integrierte, zentrale Versorgungsbereiche mit gesamtstadtischen und
/ oder Ubergemeindlichen bzw. stadtteilbezogenen Versorgungsfunktionen (Haupt-
zentrum Gronau, Stadtteilzentrum Epe),

. zentrale Versorgungsbereiche der Nahversorgungszentren in den Stadtgebieten
zur Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung.

sonstige Bereiche:

" stadtebaulich nicht integrierte Lagen mit gesamtstadtischen und teilweise Uberge-
meindlichen Versorgungsfunktionen (dezentrale Einzelhandelslagen Ochtruper
Stral3e und Gronauer Straf3e),

" klassische Gewerbe- und Industriegebiete,

. Misch- und Wohngebiete.

Aufbauend auf der rAumlichen Darstellung der Versorgungszentren sind aktuelle Planun-
gen grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe in Bezug auf die Ziele und der dargestellten 6ko-
nomischen Entwicklungsperspektiven zu bewerten. Hieraus folgt, dass nicht ohne Weite-
res jedes groR¥flachige Einzelhandelsvorhaben innerhalb der abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereiche einen Anspruch auf bauleitplanerische Realisierung und Genehmigung
erhalt, sondern dass in jedem Fall eine Einzelfallprifung im Hinblick auf die Versorgungs-
situation der Gesamtstadt und der Stadtquartiere durchzuftihren ist.

In diesem Zusammenhang ist hervorzuheben, dass das aktualisierte Einzelhandelskon-
zept der Stadt Gronau ein ,informelles Planungsinstrument” darstellt, so dass aus der
raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche kein Rechtsanspruch auf
Ausweisung eines Kerngebietes (8§ 7 BauNVO) oder eines Sondergebietes (§ 11 Abs. 3
BauNVO) fur gro¥flachigen Einzelhandel abzuleiten ist.

Die raumliche Konkretisierung der zentralen Versorgungsbereiche schafft im Rahmen der
Stadtentwicklung den planerischen Beurteilungsrahmen fiir eine Einzelfallpriifung. Da die
Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche nicht gleichbedeutend mit der Ausweisung
von Kerngebieten bzw. Sondergebieten fir grof3flachigen Einzelhandel ist, bedurfen ins-
besondere groRflachige Einzelhandelsvorhaben® einer Einzelfallpriifung, die zwar durch

Ab einer Verkaufsflache von Giber 800 m2.
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die Rahmensetzungen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes vorbereitet, nicht jedoch

ersetzt werden kann.

Grundsatzlich ist hinsichtlich der Zulassigkeit von Vorhaben zwischen Betrieben unterhalb
bzw. oberhalb der GroR3flachigkeit zu unterscheiden.

Betriebe unter 800 m2 Verkaufsflache:

Unter Beachtung der Grundséatze der Gewerbefreiheit sowie der Bestimmungen der 88 1
— 11 BauNVO genielRen kleinflachige Einzelhandelsbetriebe unabh&ngig von der Zentren-
relevanz der Sortimente Wabhlfreiheit bei der Standortbestimmung, soweit die planungs-
und bauordnungsrechtlichen, verkehrstechnischen sowie umweltbezogenen Anforderun-
gen im Einzelfall berticksichtigt werden. Dabei ist zu prifen, ob durch eine Summierung
kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe in einzelnen Baugebieten u. U. Agglomerationseffek-
te benachbarter Betriebe eintreten konnen, die mit den aufgestellten Zielen einer Starkung
und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nicht vereinbar sind. Fir den
Fall, dass in einem Baugebiet durch Ansiedlung eines oder mehrerer Einzelhandelsbe-
triebe unterhalb der Schwelle der Grof3flachigkeit die Struktur und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche der Stadt Gronau gefahrdet werden, ist ein planungsrechtlicher
Ausschluss durch Uberplanung erforderlich.

Im Umkehrschluss gilt, dass kleinflachige Vorhaben auf3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche auch bei zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich zulassig sind, so-
weit in den Baugebieten nach den Vorschriften der Baunutzungsverordnung Einzelhandel
zulassig ist. In Ubereinstimmung mit der BauNVO 1990 gelten im Rahmen des Einzel-
handelskonzeptes folgende Zulassigkeitskriterien:
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Tabelle 13: Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit bis zu 800 m2 VK

zuléssig nicht zulassig

Kleinsiedlungsgebiete (WS): die der Versorgung des Gebietes die-

nenden Laden Industriegebiete (Gl)

Reine Wohngebiete (WR): Laden zur Deckung des taglichen Be- Sondergebiete, die der
darfs der Bewohner des Gebietes Erholung dienen (SO)*

Allgemeine Wohngebiete (WA): Laden zur Deckung des taglichen Sonstige
Bedarfs der Bewohner des Gebietes Sondergebiete (SO)*

Besondere Wohngebiete (WB)

Dorfgebiete (MD)

Mischgebiete (MI)

Kerngebiete (MK)

Gewerbegebiete (GE): je nach Zweckbestimmung des Gebietes

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis der BauNVO 1990

* Zulassigkeit kann je nach Zweckbestimmung des Baugebietes zugelassen, eingeschrankt oder
ausgeschlossen werden.

Der Stadt Gronau stehen nach den Bestimmungen des 8§ 1 Abs. 5 BauNVO Gestaltungs-
moglichkeiten zur Regelung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen in den vorste-
hend dargestellten Baugebieten zur Verfigung. Danach kann in einem Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die grundsatzlich zulassig
sind, nicht zugelassen werden oder nur ausnahmsweise zugelassen werden. Der Gestal-
tungsspielraum bei der Festsetzung von Einzelhandelsausschliissen wird jedoch dadurch
begrenzt, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt und im Falle
des Ausschlusses oder der Einschrankung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
eine nachvollziehbare stadtebauliche Begriindung gegeben wird. Die stddtebauliche Be-
grindung wird umso schwieriger, je weiter ein Vorhaben von der Schwelle der Grol3fla-
chigkeit entfernt ist. Bei einer sehr deutlichen Unterschreitung der Grol¥flachigkeit dirfte
eine Schadigung von zentralen Versorgungsbereichen durch einen Kleinbetrieb ausge-

schlossen sein.
Ein solcher Ausschluss kann beispielsweise gerechtfertigt sein, wenn in einem Mischge-

biet, das unmittelbar an einen im Einzelhandelskonzept festgesetzten zentralen Versor-

gungsbereich angrenzt, Einzelhandelsbetriebe auch unterhalb der Schwelle der Grof3fla-
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chigkeit ausgeschlossen werden sollen, um den zentralen Versorgungsbereich zu sichern
oder auszubauen. Innerhalb von Nahversorgungszentren kann die Steuerung nicht grof3-
flachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, die nicht nahversorgungsrelevant,
ebenfalls erforderlich sein, damit keine schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und
Entwicklung des Hauptzentrums sowie des Stadtteilzentrums entstehen. Hierbei ist die
Zweckbestimmung eines Nahversorgungszentrums (vornehmlich Stadtteilversorgung, nur

z.T. dariiberhinausgehende Versorgungsfunktion) zu bericksichtigen.

Grundsatzlich sollte eine sorgféltige Einzelfallprifung bei Vorhaben mit nahversorgungs- /
zentrenrelevanten Sortimenten auch bei geringer Unterschreitung der Grof3flachigkeit
(z.B. Betriebe mit ca. 500 — 799 m2 Verkaufsflache) vorgenommen werden, um negative
stadtebauliche Auswirkungen auf schutzwirdige zentrale Versorgungsbereiche aus-

schlieRen zu kdnnen.

Es handelt sich hierbei jedoch um Ausnahmeregelungen, die u. E. nicht geeignet ist, fl&-
chendeckend fur die angesprochenen Baugebiete in der Stadt Gronau die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben unterhalb der Schwelle der Grofiflachigkeit zu unterbinden. Falls
negative Auswirkungen zu erwarten sind, kann die Stadt durch entsprechende B-Plane
die v. g. Einzelhandelssortimente generell ausschlieBen. Verkaufsflachen- Obergrenzen

(unterhalb der Grofflachigkeit) sind demgegeniber nicht rechtswirksam.

Betriebe Uber 800 m2 Verkaufsflache:

Fur die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten gilt kiinftig nur noch eine Ansiedlung im Hauptzentrum Gronau

und im Stadtteilzentrum Epe.

In den Nahversorgungszentren sind grof3flaichige Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zuldssig, wobei aber in Anlehnung an den 8§ 24a Abs. 2
LEPro zu beachten ist, dass in Nahversorgungszentren der Planumsatz eines Vorhabens
die Kaufkraft der Bevolkerung in dem zugeordneten Siedlungsbereich nicht tibersteigen
soll. Die Zweckbestimmung eines Nahversorgungszentrums (vornehmlich Stadtteilversor-
gung, z.T. dartiberhinausgehende Versorgungsfunktion) ist bei der Bestimmung der Ver-

kaufsflachenobergrenzen eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs zu berlcksichtigen.
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Bei Erweiterungsvorhaben in einem kleineren Nahversorgungszentrum ist grundsatzlich
abzuwdagen, ob der ansassige Betrieb auf eine gréRere Einheit angewiesen ist, um den
Betrieb wettbewerbsfahig zu halten. Bundesweite Marktbeobachtungen belegen, dass
z. B. die Mindestbetriebsgrofien eines Lebensmitteldiscounters bei ca. 800 m2 Verkaufs-
flache und eines Lebensmittelvollsortimenters bei ca. 1.200 m? Verkaufsflache liegen.
Auch zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten Grundversorgung in kleineren Nahver-
sorgungszentren der Stadt Gronau erscheint es demgemaf erforderlich, kinftig grof3fla-
chige Betriebseinheiten zu ermdéglichen, um eine bedarfsgerechte Lebensmittelversor-
gung sicherzustellen und die Frequenzwirkung der Lebensmittelanbieter fir die Erhaltung
und Stabilisierung des erganzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes einzu-
setzen. In einer Einzelfallprifung ist darzulegen, in welchem Umfang ein einzelner Anbie-
ter die Kaufkraft des Siedlungsbereiches abschdpft und ob und inwieweit durch das Vor-
haben die Versorgungsfunktionen benachbarter Nahversorgungszentren beeintrachtigt
werden.

Die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten,
die nicht nahversorgungsrelevant sind, wird in Nahversorgungszentren nicht empfohlen,
da dies der Zweckbestimmung eines Nahversorgungszentrums widerspricht.

Zur Ansiedlung grofR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten ist es nicht notwendig, zusatzliche Standorte auszuweisen. Auch aus Griinden
eines sparsamen Flachenverbrauchs, einer Begrenzung des motorisierten Kundenver-
kehrs und einer kundengerechten Biindelung von Einzelhandelsangeboten wird empfoh-
len, die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe r&dumlich auf die bestehenden
Standorte (Gewerbegebiet Gronau Ost) zu konzentrieren.

2.2 Hauptzentrum Gronau

Der zentrale Versorgungsbereich® des innerstadtischen Versorgungszentrums umfasst im
Wesentlichen den gewachsenen Stadtkern zwischen Insel-Park im Norden, Gildehauser
StraRe im Osten, Konrad-Adenauer Straf3e im Suden und Alstatter Strafle / Pfarrer-
Reukes-StralRe im Westen. Bezeichnend ist die hohe Nutzungsintensitat und -vielfalt von

siehe Abgrenzung Karte 4, S. 34.
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Einzelhandels, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben, so dass von den unterschied-
lichen Versorgungseinrichtungen starke Synergieeffekte ausgeldst werden. Zur Sicherung
und Starkung der innerstadtischen Versorgungsfunktionen wird eine Angebots- und Ver-
kaufsflachenerweiterung vorgeschlagen:

. Im Mittelpunkt der Bemiihungen sollte die Nutzung von Flachenpotenzialen im
Rahmen einer Nachverdichtung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
stehen. Ein besonderes Augenmerk ist auf den strukturschwacheren Bereich des
Kurt-Schumacher-Platzes (inkl. der Nachnutzung der geschlossenen Hertie-Filiale)

zu legen.

. Die gutachterlicherseits vorgeschlagene Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereichs verfolgt das Ziel, das Hauptzentrum als Schwerpunkt des Geschafts- und
Dienstleistungsbesatzes zu stabilisieren. Hierzu ist eine Ergdnzung des kleinteili-
gen Einzelhandels und auch die Ansiedlung groRRerer bzw. groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe als Frequenzbringer wiinschenswert. Die Angebotserweiterung
zielt darauf ab, eine hohere Nutzungs- bzw. Einzelhandelsvielfalt durchzusetzen,
Kopplungseinkaufe / Dienstleistungserledigungen zu verstarken und durch eine
hohere Besucher- und Kundenfrequenz die Umsatzchancen der ansassigen Ein-

zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe zu verbessern.

. Fur den zentralen Versorgungsbereich wird eine Intensivierung der Einzelhandels-
nutzung durch Ansiedlung von gréReren Einzelhandelsbetrieben mit hochwertigen,

zentrenpragenden Sortimenten empfohlen.

" An Standorten, die auRerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs
der Innenstadt gelegen sind, sollte grundsétzlich anséssigen Betrieben im Rahmen
einer Bestandssicherung eine betriebliche Weiterentwicklung, z. B. durch Moderni-
sierungs-, angemessene Erweiterungs- oder durch VerlagerungsmalRhahmen, er-
moglicht werden. Dem gegenuber sollten keine Neuansiedlungen oder Betriebser-
weiterungen von grol3flachigen Betrieben mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten

Sortimenten aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zugelassen werden.
Die Stabilisierung und Starkung setzt voraus, dass die Stadt die bauleitplanerischen

Steuerungsinstrumente nutzt, um dezentrale Ansiedlungen des groR3flachigen Einzelhan-

dels einzuschranken. Im Spannungsfeld der zentralen Versorgungsbereiche zu dezentra-

62



Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Gronau {“'I '1’

len Lagen wird eine nach stadtebaulichen Kriterien ausgerichtete Bauleitplanung empfoh-
len, um den Bestand des innerstadtischen Versorgungszentrums ékonomisch und stadte-
baulich zu sichern und Einzelhandelsinvestitionen im Bereich der hochwertigen, innen-
stadtpragenden Sortimente auf die Stadtmitte zu lenken. Im Hauptzentrum Gronau ist
grundsétzlich die Ansiedlung grof3flachiger Betriebe mit nahversorgungs-/ zentrenreleva-

ten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zul&ssig.

2.3 Stadtteilzentrum Epe

Der zentrale Versorgungsbereich® des Stadtteilzentrums Epe wird durch den Miindungs-
bereich Hindenburgring / Auf der Sunhaar im Norden, die WilhelmstraRe im Osten, den
Kardinal-von-Galen-Ring (bis zum Bereich Mihlenstiege / Parkweg) im Sitiden und den
Verlauf des Parkweges bzw. den Durchstich zur Dorotheenstral3e im Westen begrenzt.
Das Stadtteilzentrum nimmt wichtige Erganzungsfunktionen zum innerstadtischen Ge-

schéfts- und Dienstleistungszentrum wahr.

Fiur die Sicherung und Verbesserung des Stadtteilzentrums werden aus gutachterlicher
Sicht folgende Leitlinien vorgeschlagen: Aufgrund der Kleinteiligkeit des Geschéfts- und
Dienstleistungszentrums wird empfohlen, dass Schwergewicht der kinftigen Entwicklung
auf eine Stabilisierung des Versorgungszentrums durch bestandserhaltende Mal3nahmen
zu legen. Ein hoher Stellenwert ist auch einer Optimierung der Verknipfung der Einkaufs-
straRen — insbesondere zwischen der als FuRgangerzone ausgewiesenen Merschstral3e
und dem Bereich Amtsweg - zur Starkung des Kundenrundlaufs zu legen. Weiterhin soll-
ten im Rahmen einer Zusammenarbeit zwischen der Stadt Gronau, den Grundstlcksei-
gentimern sowie Einzelhandlern strukturelle und gestalterische Verbesserungen der in
den Randlagen des Versorgungszentrums befindlichen Gebaude / Einzelhandelsbetriebe
angestrebt werden. Dies beinhaltet auch eine moglichst hochwertige Nachnutzung der
leerstehenden Ladenlokale.

Auch im Stadtteilzentrum Epe ist die Ansiedlung grof3flachiger Betriebe mit nahversor-

gungs- / zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zulassig.

siehe Abgrenzung Karte 5, S. 36.
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2.4 Zentrale Versorgungsbereiche der Nahversorgungs  zentren

Im Rahmen einer langfristig angelegten Entwicklungsstrategie wird empfohlen, die Nah-
versorgungszentren® zu sichern und maRvoll zu erganzen. Die Zweckbestimmung eines
Nahversorgungszentrum (vornehmlich Stadtteilversorgung, z.T. darlberhinausgehende
Versorgungsfunktion) im Unterschied zum Haupt- bzw. Stadtteilzentrum ist dabei zu be-
achten. Um die kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur der Nahversor-
gungszentren zu erhalten, ist es erforderlich, den Magnetbetrieb zu sichern. Bei Aufgabe
des Magnetbetriebes ware der gesamte Bestand des Nahversorgungszentrums gefahr-
det. In den Nahversorgungszentren ist die Erweiterung frequenzbringender Lebensmittel-
markte auf zukunftsfahige Einheiten zu empfehlen, ggf. auch oberhalb der Grofflachig-
keit.

Tabelle 14: Leitlinien fur Ansiedlungen und Erweite  rungen in Nahversorgungs-
zentren

Nicht groRflachige Einzelhandels- Nahversorgungszentren
betriebe mit

nahversorgungsrelevante Sortimente | zulassig

zentrenrelevante Sortimente, die zulassig, sofern keine schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung
nicht nahversorgungsrelevant sind und Entwicklung des Hauptzentrums Gronau und des Stadtteilzent-

rums Epe zu erwarten sind (Einzelfallprifung*)

nicht zentren- / nahversorgungsrele- | zulassig
vanten Sortimente

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit

nahversorgungsrelevante Sortimente

zuléssig im Rahmen der Grundversorgung mit einer marktgangigen Ver-
kaufsflache, sofern keine schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und
Entwicklung des Hauptzentrums Gronau und des Stadtteilzentrums Epe zu
erwarten sind (Einzelfallpriifung)

zentrenrelevante Sortimente, die
nicht nahversorgungsrelevant sind

nicht zulassig

nicht zentren- / nahversorgungsrele-
vante Sortimente

zulassig

vgl. Kap. V 3. Gronauer Sortimentsliste, Tabelle 18
* Bei einer sehr deutlichen Unterschreitung der Schwelle der GroR3flachigkeit kann die Einzelfallpriifung auch

ohne gutachterliche Vertraglichke

itsuntersuchung erfolgen, wenn unter Beriicksichtigung der Lage und Sorti-

ment offensichtlich ist, dass eine Schadigung zentraler Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kann.

siehe Abgrenzung der Nahversorgungszentren Karten 6-10, S. 38 - 42.
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2.5 Dezentrale Einzelhandelslagen

Die dezentralen Einzelhandelslagen an der Ochtruper Stralle (Gewerbegebiet Gronau
Ost) und 06stlich der Gronauer Stral3e zwischen Eisenbahnlinie und Hauskamp in Epe
werden fast ausschlie3lich durch Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
gepragt. Es handelt sich nicht mehr um klassische Gewerbegebiete mit produzierende

Firmen oder Handwerksbetrieben.

Die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten ist
nicht zulassig. Davon kénnen fir den Verkauf selbsthergestellter oder bearbeiteter Pro-
dukte Ausnahmen getroffen werden, sofern ein herkémmlicher Gewerbe- oder Hand-
werksbetrieb realisiert werden méchte. Dann muss der sog. Annexhandel im funktionalen
und raumlichen Zusammenhang mit einem produzierenden oder Handwerksbetrieb ste-
hen (Handwerkerprivileg). Solche Verkaufsstatten, die generell unterhalb der Schwelle der
Grol¥flachigkeit liegen sollten, missen auf3erlich erkennbar dem Betrieb angegliedert, als
dessen Bestandteil erkennbar sein und die Verkaufsflache des Annexhandels muss der

Betriebsflache des produzierenden Gewerbe- oder Handwerks untergeordnet sein.

Weitere Sonderregelungen konnen fir kleine Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten wie Kioske oder Tankstellenshops erfolgen, denn diese Kleinbe-
triebe durften in der Regel weder die Funktion des Gewerbe- bzw. Industriegebiets noch

die zentralen Versorgungsbereiche schadigen.

Auf folgende Problematik zentrenrelevanter Randsortimente wird hingewiesen: Erfah-
rungsgemald verfugen Anbieter mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment oftmals tber
erhebliche Anteile zentrenrelevanter Randsortimente, die in der Summierung der Flachen
eine Konkurrenzwirkung zum Hauptzentrum, zum Stadtteilzentrum Epe bzw. der Nahver-
sorgungszentren auslésen kénnen. Hier gilt die Empfehlung, im Rahmen einer Einzelfall-
prifung der Vorhaben die Sortimentsstruktur zu prifen und ggf. bauplanungsrechtlich
oder genehmigungsrechtlich Sortimentsbeschrankungen auszusprechen.
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Tabelle 15: Leitlinien fr Ansiedlungen und Erweite rungen in dezentrale Einzel-
handelslagen

Nicht groR3flachige Einzelhandels- dezentralen Einzelhandelslagen
betriebe mit

nahversorgungsrelevante Sortimente nicht zulassig; Ausnahmen: Tankstellenshops, Kioske, unter-
geordnete Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben (Annex-
handel / Handwerkerprivileg)

zentrenrelevante Sortimente, die nicht | nicht zulassig; Ausnahmen: untergeordnete Verkaufsstatten
nahversorgungsrelevant sind von Gewerbebetrieben (Annexhandel / Handwerkerprivileg)

nicht zentren- / nahversorgungsrele- zuldssig
vanten Sortimente

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit

nahversorgungsrelevante Sortimente nicht zulassig

zentrenrelevante Sortimente, die nicht | nicht zul&ssig
nahversorgungsrelevant sind

nicht zentren- / nahversorgungsrele- zuléssig
vanten Sortimente

vgl. Kap. V 3. Gronauer Sortimentsliste, Tabelle 18

2.6 Klassische Gewerbe- und Industriegebiete

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche sollte ein genereller Einzelhandelsaus-
schluss in klassischen Gewerbe- und Industriegebieten erfolgen. Dies gilt insbesondere
bei der Neuausweisung von Gewerbeflachen. In bestehenden Gebieten fiihrt der Riick-
gang des produzierenden Gewerbes zum Leerstand ehemals gewerblich genutzter Objek-
te, in denen sich ohne grof3en Aufwand auch groR3flachige Einzelhandelsbetriebe unter-
bringen lassen. Dies kann dazu flhren, dass sich in dezentraler Lage weiterer zentrenre-
levanter Einzelhandel entwickelt, welcher die zentralen Versorgungsbereiche schadigt.

Bei gro3flachigen Nachnutzungen mit nicht zentren- / nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten sollte unter Bertcksichtigung der Randsortimente eine Einzelpriifung erfolgen.
Betriebe mit diesen Sortimenten sollten moglichst auf die bestehenden dezentralen Ein-
zelhandelslagen geleitet werden. Bei der Planung neuer Gewerbegebiete sollten Betriebe
mit nicht zentren- / nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden. In
diesem Zusammenhang wird nochmals auf die Problematik zentrenrelevanter Randsorti-
mente verwiesen. Neben dem Zentrenschutz kann der Ausschluss auch aus Griinden der
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GMA S

Flachenvorhaltung und zum Schutz des produzierenden und artverwandten Gewerbes

sinnvoll sein.

Vom generellen Einzelhandelsausschluss in Gewerbe- und Industriegebieten sind jedoch

Ausnahmen fir den Verkauf selbsthergestellter oder bearbeiteter Produkte zu treffen.

Wichtig ist, dass keine eigenstandige Einzelhandelsbetriebe entstehen, sondern der sog.

Annexhandel im funktionalen und raumlichen Zusammenhang mit einem produzierenden

oder Handwerksbetrieb steht (Han

dwerkerprivileg). Weitere Sonderregelungen sollten fir

kleine Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie Kioske oder

Tankstellenshops erfolgen.

Tabelle 16:

Leitlinien fur Ansiedlungen und Erweite

rungen in klassischen Gewer-

be- und Industriegebieten

Nicht groR3flachige Einzelhandels-
betriebe mit

Klassische Gewerbe- und Industriegebiete

nahversorgungsrelevante Sortimente

nicht zulassig;

Ausnahmen: Tankstellenshops, Kioske, untergeordnete Ver-
kaufsstatten von Gewerbebetrieben (Annexhandel / Handwer-
kerprivileg)

zentrenrelevante Sortimente, die
nicht nahversorgungsrelevant sind

nicht zulassig; Ausnahmen: untergeordnete Verkaufsstatten
von Gewerbebetrieben (Annexhandel / Handwerkerprivileg)

nicht zentren- / nahversorgungsrele-
vanten Sortimente

Bei der Neuausweisung von Gewerbeflachen nicht zulassig;
Ausnahmen: untergeordnete Verkaufsstatten von Gewerbebe-
trieben (Annexhandel / Handwerkerprivileg)

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe m

it

nahversorgungsrelevante Sortimente

nicht zulassig

zentrenrelevante Sortimente, die
nicht nahversorgungsrelevant sind

nicht zuléassig

nicht zentren- / nahversorgungsrele-
vanten Sortimente

Bei der Neuausweisung von Gewerbeflachen nicht zuléssig; in
bestehenden Gewerbe- /Industriegebieten Einzelfallprifung.

vgl. Kap. V 3. Gronauer Sortimentsliste, Tabelle 18
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2.7 Misch- und Wohngebiete

Die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe auferhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche, dezentralen Einzelhandelslagen sowie Gewerbe- und Industriegebieten
wird gutachterlich nicht empfohlen. Unterhalb der Schwelle der Grol¥flachigkeit kdnnen
nur aus nachvollziehbaren stadtebaulichen Grinden Einzelhandelsbeschrankungen erfol-
gen, z.B. Schadigung eines angrenzenden zentralen Versorgungsbereichs. Die stadte-
bauliche Begrindung wird umso schwieriger, je weiter ein Vorhaben von der Schwelle der

Grol¥flachigkeit entfernt ist.

Innerhalb von Nahversorgungszentren kann die Steuerung nicht gro3flachiger Betriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten, die nicht nahversorgungsrelevant, ebenfalls erforder-
lich sein, damit keine schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung des
Hauptzentrums und des Stadtteilzentrums entstehen. Hierbei ist die Zweckbestimmung
eines Nahversorgungszentrums (vornehmlich Stadtteilversorgung, nur z.T. dariberhi-
nausgehende Versorgungsfunktion) im Unterschied zum Haupt- bzw. Stadtteilzentrum zu

berlcksichtigen.

Grundsatzlich sollte eine sorgféltige Einzelfallprifung bei Vorhaben mit nahversorgungs- /
zentrenrelevanten Sortimenten auch bei geringer Unterschreitung der Grofflachigkeit
(z.B. Betriebe mit ca. 500 — 799 m2 Verkaufsflache) vorgenommen werden, um negative

stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausschlie3en zu kdnnen.

Zur Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung ist in unterversorgten Gebieten zu
prifen, ob im Einzelfall ein Lebensmittelmarkt in angemessener Gro3e unter der Pramis-
se zugelassen werden kann, dass schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-

reiche nicht zu erwarten sind.
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Tabelle 17:
gebieten

Leitlinien fur Ansiedlungen und Erweite

rungen in Misch- und Wohn-

Nicht groR3flachige Einzelhandels-
betriebe mit

Misch- und Wohngebiete

nahversorgungsrelevante Sortimente

zulassig, sofern keine schadlichen Auswirkungen auf die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu er-
warten sind (Einzelfallprifung®).

zentrenrelevante Sortimente, die
nicht nahversorgungsrelevant sind

ausnahmsweise zulassig, sofern keine schadlichen Auswir-
kungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind (Einzelfallprifung®).

nicht zentren- / nahversorgungsrele-
vanten Sortimente

zulassig, aber moglichst raumliche Konzentration auf beste-
hende Standorte.

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mi

nahversorgungsrelevante Sortimente

nicht zulassig

zentrenrelevante Sortimente, die
nicht nahversorgungsrelevant sind

nicht zulassig

nicht zentren- / nahversorgungsrele-
vanten Sortimente

nicht zulassig

vgl. Kap. V 3. Gronauer Sortimentsliste, Tabelle 18

* Bei einer sehr deutlichen Unterschreitung der Schwelle der Grof3flachigkeit kann die Einzelfallprifung
auch ohne gutachterliche Vertraglichkeitsuntersuchung erfolgen, wenn unter Berlcksichtigung der Lage
und dem Sortiment offensichtlich ist, dass eine Schadigung zentraler Versorgungsbereiche ausgeschlos-

sen werden kann.

3. Gronauer Sortimentsliste

Die Umsetzung der vorstehend beschriebenen Entwicklungsziele fur eine nach stadtebau-

lichen Ordnungskriterien ausgerichtete Einzelhandelsentwicklung erfordert Steuerungs-

maflnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Die vorgeschlagene Gliede-

rung der Sortimentsliste orientiert sich an folgenden Kriterien:

] Laut Einzelhandelserlass NRW zeichnen sich zentrenrelevante Sortimente dadurch

aus, dass sie z.B. viele Innenstadtbesucher anziehen, einen geringen Flachenan-

spruch haben, haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nach-

gefragt werden und Uberwiegend ohne Pkw transportiert werden kénnen. Bei zent-

renrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur,
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insbesondere auf die Innenstadtentwicklung zu erwarten, wenn sie Uberdimensio-
niert an nicht integrierten Standorten angesiedelt werden. Nahversorgungsrelevan-
te Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere fir die
Grundversorgung mit Lebensmitteln.

. Die Sortimentsgliederung orientiert sich an den im Gesetz zur Anderung des Ge-
setzes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungsprogramm — LEPro) genannten
zentrenrelevanten Leitsortimenten, die bei der gemeindlichen Festlegung der zent-
ren- und nahversorgungsrelevanten Einzelsortimente zu beachten sind. Als zent-
renrelevante Leitsortimente gelten Blcher, Zeitschriften, Papier / Schreibwaren,
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Computer, Elektrohaushaltswaren (Kleingerate), Foto, Optik, Haus- und Heimtexti-
lien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehér (ohne Mdbel), Uhren / Schmuck, Spiel-
waren, Sportartikel.

. Fir die Festlegung der Zentrenrelevanz ist weiterhin die faktische Prégung der
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche von Bedeutung.

. Bei der Sortimentsgliederung ist neben den stadtebaulichen Kriterien auch der As-
pekt der Strukturveranderung zu Lasten des inhabergefiihrten Einzelhandels zu
bericksichtigen. In der Stadt Gronau wird es analog zu bundesweiten Trends zu-
kunftig vermehrt zu Leerstdnden kleinerer Geschéaftseinheiten in den zentralen
Versorgungsbereichen kommen, so dass flr eine Wiederbelegung der Ladenlokale
in den Versorgungszentren eine Vorrangstellung fur solche Sortimente baupla-
nungsrechtlich abgesichert werden sollte, die Ublicherweise in kleineren Ladenein-
heiten angeboten werden kénnen und zur Erhaltung einer vielfaltigen Angebots-
struktur der Versorgungszentren beitragen.

Entsprechend der aktuellen Rechtsprechung ist die sog. ,Gronauer Sortimentsliste* im
Wesentlichen aus den tatsachlichen Sortimentsstrukturen der zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt Gronau abgeleitet worden. Erganzt wurden Sortimente, die aus stadte-
baulichen Griinden fiir die kiinftige Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

von Bedeutung sind.
Die Differenzierung der Sortimentsliste nach Zentrenrelevanz der Sortimente verfolgt das

Ziel, die Zentrumsorientierung innenstadttypischer Einzelhandelsnutzungen zu erhalten

und insbesondere den grof3flachigen Einzelhandel mit derartigen Hauptsortimenten durch
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bauleitplanerische und genehmigungsrechtliche MaRnahmen auf die im Zentrenkonzept
der Stadt Gronau abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche zu beschranken. Die Sor-
timentsliste soll weiterhin herangezogen werden fiir Sortimentsfestsetzungen im Rahmen
von Bebauungsplanen fur den grof3flachigen Handel und den daraus resultierenden Ge-
nehmigungen von Einzelhandelsvorhaben. Sowohl bei Ausschliissen / Beschrénkungen
von Sortimenten als auch im Rahmen einzelner Baugenehmigungen soll die Sortiments-
liste dazu dienen, die zulassigen Sortimente (Positivliste) oder ausgeschlossenen / be-

schrénkten Sortimente (Negativliste) zu definieren.

Ein wichtiges Element zur Durchsetzung der Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes ist in der Festlegung der Randsortimente grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe zu
sehen. Dem bundesweit zu beobachtenden Trend, die nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
mente grof3flachiger Betriebe an nicht integrierten Standorten, u.a. Mobelhauser, Bau-
und Gartenmarkte, durch zentrentypische Sortimente zu erganzen oder zu ersetzen, soll
durch eine exakte Festlegung der Randsortimente nach Warengruppen sowie durch de-
ren flachenmaRige Beschrankung in den Festsetzungen der Bebauungsplane bzw. Bau-

genehmigungen Rechnung getragen werden.

Die vorgeschlagene planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Gronau mit Differenzierung zentrentypischer und nicht zentrentypischer Warenbe-
reiche ist inshesondere bei den grof3flachigen Betriebsformen des Einzelhandels geboten,
die aufgrund des Logistiksystems, der Kostenstruktur, der Anspriche an die Architektur
und der Ausrichtung auf den motorisierten Verbraucher i. d. R. stéadtebaulich isolierte
Standorte gegenlber den gewachsenen Versorgungszentren praferieren. Die Ausrichtung
planungsrechtlicher und bauordnungsrechtlicher Entscheidungen auf die ,Gronauer Sor-
timentsliste* bildet damit einen wichtigen Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkon-

zeptes.
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Tabelle 18: Sortimentsliste fur die Stadt Gronau

zentren- / nahversorgungsrelevante*
Sortimente

nicht zentren- / nahversorgungsrelevan-
te Sortimente

] Lebensmittel, Reformwaren, Getranke**,

=  Tabakwaren

=  Drogerie- / Kosmetikartikel, Reinigungsarti-
kel

=  pharmazeutische Artikel, Sanitatswaren

= Blumen/ Zimmerpflanzen

= Zeitungen / Zeitschriften

=  Bicher, Papier-/ Schreibwaren

=  Spielwaren, Bastelbedarf

= Bekleidung (inkl. Berufs- / Arbeitsbeklei-
dung)

=  Wasche / Miederwaren

=  Schuhe, Lederwaren

=  Sportbekleidung

] Elektrokleingerate, Elektrozubehotr

= Unterhaltungselektronik / ,braune Ware*

=  Ton-/ Bildtrager

=  Telefone / Telefonzubehor

= Computer und Zubehor

=  Fotoartikel

=  Glas/ Porzellan / Keramik, Geschenkarti-
kel, Haushaltswaren, Kunst / Kunstgewer-
be

. Kurzwaren, Handarbeitsartikel

=  Wolle / Stoffe

=  Gardinen / Vorhange, Heimtextilien / Bett-
waren

= Optik, Horgerate, Uhren / Schmuck

=  Babyartikel

= Musikinstrumente / Musikalien

= Sammlerbriefmarken / -miinzen

=  Freilandpflanzen, Dingemittel

= Tiere / zoologischer Bedarf / Tiernahrung

= Biromaschinen

=  Elektrogrof3gerate /,weilRe Ware"

=  Leuchten/Lampen / Leuchtmittel

= Mdbel, Biromébel, Kiichen

] Matratzen

=  Teppiche

=  Antiquitaten

=  Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe /
Farben

=  Gartenbedarf / -mobel

=  Werkzeuge / Maschinen

»  Sanitarartikel / Installationsbedarf

= Tapeten/ Bodenbelage / Teppichbdéden

=  Markisen / Rollladen

= Campingartikel

=  Autozubehdr, Motorradzubehdor

»  Fahrrader und Zubehor

=  Sportgrof3gerate

=  Reitsportartikel

=  Angelbedarf

= Erotikartikel

=  Waffen
* nahversorgungsrelevante Sortimente sind kursiv gedruckt
o Abwagungsspielraum: Werden Getranke in Getrankefachmarkten verkauft, die aufgrund der angebo-

tenen Mengen und Verpackungen einen hohen Flachen- und Stellplatzbedarf benétigen und somit
auf eine gute Erreichbarkeit mit dem PKW angewiesen sind, kann es im Einzelfall bei nicht groRfla-
chigen Betrieben sinnvoll sein, Standorte auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu er-

maoglichen.
Quelle: GMA-Zusammenstellung
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VI.  Fazit der Untersuchung

Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse und Emfehlungen zusammengefasst,

die fir die Weiterentwicklung der Einkaufsstadt Gronau vorrangig sind:

" Das Mittelzentrum Gronau Ubernimmt wichtige Ubergemeindliche Versorgungs-
funktionen fur ein Marktgebiet mit ca. 116.085 Einwohnern. Bis zum Jahre 2020
wird die Einwohnerzahl nach vorliegenden Prognosedaten auf ca. 120.090 Ein-
wohner ansteigen (+ 3,5 %).

. Der Bevolkerung in der Stadt Gronau steht gegenwartig ein Kaufkraftpotenzial von
ca. 220,6 Mio. € zur Verfigung, von dem durch den ansassigen Einzelhandel aktu-
ell ca. 79 % gebunden werden. Mit auswartigen Kunden wird ein Umsatzanteil von
ca. 36 % erzielt, so dass eine hohe regionale Ausstrahlungskraft der Einkaufsstadt
festzustellen ist. Der Kaufkraftabfluss aus der Stadt Gronau liegt in einer GroR3en-
ordnung von ca. 47,0 Mio. €, gleichbedeutend ca. 19 % des Kaufkraftpotenzials.
Vorrangige Wettbewerbsstandorte sind die niederlandische Stadt Enschede sowie
die umliegenden Mittelzentren.

. Seit der GMA-Einzelhandelsuntersuchung von 2005 ist die Einzelhandelszentrali-
tat' von 128 % auf 123 % zuriickgegangen. Dies hangt auch mit der SchlieRung
des Hertie-Warenhauses und von Uni-Polster zusammen. Zu den standortlagen
mit Betrieben, welche Umsatzzufliisse und damit zur Zentralitat des Mittelzentrums
beitragen, zahlen die Betriebe in dezentralen Lagen, in der Innenstadt, aber auch
in verschiedenen Nebenzentren (z.B. Konigstralle, Ochtruper Stralie).

" Der Einzelhandel umfasst 343 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 99.200 m?
und einem Umsatz von ca. 270 Mio. €. Die Verkaufsflache ist - dem bundesweiten
Trend entsprechend - angestiegen. Dabei wurde v. a. die Verkaufsflache bei Nah-
rungs- und Genussmitteln, bei Blumen, Pflanzen und zoologischem Bedarf und im
Bau- und Heimwerkerbedarf ausgeweitet, wahrend sie bei Bekleidung, Schuhen
per Saldo zuriickging, was primar auf die SchlieBung von Hertie zurtickzufiihren
ist.

" Die Gronauer Innenstadt bildet den gréRten zusammenhangenden, stadtebaulich
integrierten Einkaufsbereich der Stadt, der durch eine Vielzahl an kleinen und mit-
telgrof3en Betrieben gepragt wird. Grof3flachige Frequenzbringer sind nur mit dem

Gegeniberstellung von Umsatz des Einzelhandels der Stadt Gronau zu Kaufkraft der Gro-
nauer Bevolkerung.
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Textilisten Bruno Kleine sowie C&A Textil-Kaufhaus in einem zu geringem Umfang
vertreten.

. Wichtige Versorgungsfunktionen fir das stidliche Stadtgebiet Gbernimmt das Stadt-
teilzentrum Epe. Aufgrund des Uberwiegend kleinteiligen Geschaftsbesatzes wird
empfohlen, durch bestandserhaltende Malnahmen, einschliel3lich einer verbesser-
ten Verknupfung der EinkaufsstralRe, das Zentrum zu stabilisieren.

. Insgesamt sind im Stadtgebiet fliinf Nahversorgungszentren (Enscheder Stralle,
Gildehauser Stral3e, Konigstralde, Ochtruper StralRe / AlbrechtstraRe, Gronauer
Stral3e) vorhanden, so dass mit Ausnahme der Wohngebiete Epe-West und Siid-
west jedem der ubrigen Gebiete ein Nahversorgungszentrum zugeordnet ist. Die
dort ansassigen Lebensmittelmarkte, welche die Frequenzbringer der Nahversor-
gungszentren darstellen, decken bereits weite Teile der Wohngebiete ab. Zusam-
men mit den weiteren solitdr gelegenen Lebensmittelmarkte liegt einen fur die
GroRe des Stadtgebietes gute fulRlaufige Versorgungsstruktur vor. Eine Versor-
gungslicke besteht noch im norddstlichen Stadtgebiet, so dass hier die Ansied-
lungsmdglichkeiten fir einen Lebensmittelmarkt gezielt Gberprift werden sollten.

" Etwa 40 % der Verkaufsflache und tber die Halfte des Gesamtumsatzes sind den
zentralen Versorgungsbereichen® zuzuordnen. Die Betriebe in dezentraler Lage
verfigen Uber 39 % der Verkaufsflache sowie etwa 21 % des Umsatzes. Der An-
gebotsschwerpunkt entfallt bei den grof3flachigen Betrieben in dezentraler Lage auf
nicht zentrenrelevante Sortimente, d.h. die Betriebe wurden in stadtebaulicher Hin-
sicht richtig angesiedelt.

" Bezeichnend fur Gronau ist eine Vielzahl an Betrieben mit einem hohem Flachen-
bestand an isolierten Strandorten / Streulagen, die keine Kopplungseffekte zwi-
schen benachbarten Betrieben i. S. der Auspragung von zentralen Versorgungsbe-
reichen erméglichen. Die Angebotszersplitterung ist bereits stark ausgepragt und
sollte zukunftig nicht weiter verstarkt werden.

. Die derzeitige Einzelhandelsstruktur der Gesamtstadt lasst vor dem Hintergrund
der positiven Bevolkerungsprognose und der damit einhergehenden, steigenden
Kaufkraftentwicklung bis zum Jahr 2020 einen Entwicklungskorridor von bis zu
10.500 m2 zusatzlicher Verkaufsflache zu. Der Schwerpunkt entféllt auf die zent-
renrelevanten Sortimente Bekleidung / Schuhe, Nahrungs- und Genussmittel sowie
Elektrowaren. Ziel zusatzlicher Einzelhandelsansiedlungen sollten Angebotsergén-

Innenstadt, Stadtteilzentrum Epe, finf Nahversorgungszentren.
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zungen in Sortimentsbereichen mit Defiziten sein. Dazu zahlt u.a. das Angebot mit
Elektrowaren in der Innenstadt.

. Als vorrangige Entwicklungsstandorte fir eine stadtebaulich vertragliche Einzel-
handelsentwicklung sind das Hauptzentrum Innenstadt und das Stadtteilzentrum
Epe (zentrale Versorgungsbereiche) zu werten. Dabei kommt der Neubelegung
des Hertie-Warenhauses sowie der Neugestaltung und Neustrukturierung des
strukturschwachen Kurt-Schumacher-Platzes die héchste Prioritat zu. Bei der Ab-
wagung mdglicher Grundsticksnutzungen sollten hochwertige Einzelhandelsnut-
zungen préaferiert werden, die zur Stabilisierung und Angebotserganzung der Ge-
schafts- und Dienstleistungszentren beitragen.

. Die geplante Ansiedlung eines Factory-Outlet-Centers im Inselpark kann zwar die
regionale Ausstrahlungskraft der Stadt / der Innenstadt starken, sie wird jedoch al-
lein nicht die Struktur- und Leerstandsprobleme der Stadtmitte I6sen kénnen.

" AulRerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche sollten keine groR3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe® mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimen-
ten zugelassen werden. Bei Ansiedlungsvorhaben knapp unter der Grenze der
Grol¥flachigkeit ist im Rahmen einer Einzelfallpriifung abzuwagen, ob schutzwiirdi-
ge zentrale Versorgungsbereiche geschadigt bzw. gefahrdet werden kénnen.

. In Erganzung zu dem bauplanungsrechtlichen Ausschluss von stadtebaulich unver-
traglichen Einzelhandelsnutzungen (Negativplanung) sind Maflinahmen der Bau-
leitplanung und des Flachenmanagements erforderlich, um Einzelhandelsinvestiti-
onen in den zentralen Versorgungsbereichen zu initiieren (Positivplanung) und In-
vestitionshemmnisse auszuraumen.

. Zur Losung der Leerstandsproblematik in der dezentralen Einzelhandelslage Ocht-
ruper StralBe (Gewerbegebiet Ost) sind Betriebe mit nicht nahversorgungs-/ zent-
renrelevanten Sortimente der Gronauer Liste zu werben.

. Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist zwischen der Grof3e (nicht grof3-
flachigen und grol¥flachigen Betrieben), den Sortimenten hinsichtlich ihrer Zentren-
relevanz und der Lage zu differenzieren. Die Leitlinien sind als Grundlage zur Be-
urteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von
Standortprioritédten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung
zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche heranzuziehen.

! Verkaufsflache tiber 800 mz.
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Tabelle 19: Leitlinien fiur die Ansiedlungen und Erw  eiterungen von Einzelhandelsbetriebe (Ansiedlungsmat rix)
schutzwiirdige zentrale Versorgungsbereiche sonstige Bereiche
A B C D E F
Nicht grof3flachige Hauptzentrum | Stadtteilzent- Nahversorgungs- dezentrale Einzelhan- | Klassische Gewerbe-/ Misch- und Wohngebiete
Betriebe mit Gronau rum Epe zentren delslagen Industriegebiete
nahversorgungsrele- zulassig zulassig zulassig nicht zulassig; nicht zulassig; zulassig, sofern keine schadli-
vante Sortimente i i
Ausnahmen: Tankstel- Ausnahmen: Tankstel- chen Auswwkungen.auf die
. . Erhaltung und Entwicklung zent-
lenshops, Kioske, unterge- | lenshops, Kioske, unterge- .
i i raler Versorgungsbereiche zu
ordnete Verkaufsstatten ordnete Verkaufsstatten . . .
. . erwarten sind (Einzelfallpri-
von Gewerbebetrieben von Gewerbebetrieben fung®)
(Annexhandel / Handwer- (Annexhandel / Handwer- g%
kerprivileg) kerprivileg)
Zentrenrelevante zuléssig zuléssig zuléssig, sofern keine nicht zulassig; nicht zulassig, ausnahmsweise zuléssig, sofern
Sortimente, die nicht schadlichen Auswir- keine schadlichen Auswirkungen
. Ausnahmen: untergeordne- | Ausnahmen: untergeordne- . .
nahversorgungsrele- kungen auf die Erhal- . i auf die Erhaltung und Entwick-
. ] te Verkaufsstatten von te Verkaufsstatten von
vant sind tung und Entwicklung . . lung zentraler Versorgungsbe-
Gewerbebetrieben (An- Gewerbebetrieben (An- . ; .
des Hauptzentrums reiche zu erwarten sind (Einzel-
nexhandel / Handwerker- nexhandel / Handwerker- .
Gronau und des Stadt- rivileg) rivileg) fallprufung?®).
teilzentrums Epe zu P 9 P 9
erwarten sind (Einzel-
fallprufung®).
nicht zentren- / nah- zuléssig zuléssig zulassig zulassig Bei Neuau§weisqu von zulassig, aber moglichst raumli-
versorgungs- Ge\./.ver.beflachen nicht che Konzentration auf beste-
relevante Sortimente zulassig; Ausnahmen: hende Standorte.
untergeordnete Verkaufs-
statten von Gewerbe-
betrieben (Annexhandel /
Handwerkerprivileg)
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schutzwiirdige zentrale Versorgungsbereiche sonstige Bereiche
A B C D E F

Grol¥flachige Be- Hauptzentrum | Stadtteilzent- Nahversorgungs- dezentrale Einzelhan- Klassische Gewerbe- Misch- und Wohngebiete
triebe mit Gronau rum Epe zentren delslagen und Industriegebiete
nahversorgungsrele- zuléssig zuléssig zuléssig im Rahmen nicht zuléssig nicht zuléssig nicht zuléassig
vante Sortimente der Grundversorgung

mit einer marktgangi-

gen Verkaufsflache,

sofern keine schéadli-

chen Auswirkungen auf

die Erhaltung und Ent-

wicklung des Haupt-

zentrums Gronau und

des Stadtteilzentrums

Epe zu erwarten sind

(Einzelfallprifung)
Zentrenrelevante zuléssig zuléssig nicht zulassig nicht zulassig nicht zulassig nicht zulassig
Sortimente, die nicht
nahversorgungsrele-
vant sind
nicht zentren- / nah- zulassig zulassig zulassig zulassig Bei der Neuausweisung nicht zulassig
versorgungs- von Gewerbeflachen nicht
relevante Sortimente zulassig; in bestehenden

Gewerbe- und Industriege-
bieten Einzelfallprifung.

vgl. Kap. V 3. Gronauer Sortimentsliste, Tabelle 20
* Bei einer sehr deutlichen Unterschreitung der Schwelle der GroR3flachigkeit kann die Einzelfallprifung auch ohne gutachterliche Vertraglichkeitsuntersuchung erfolgen, wenn unter Berlicksichtigung

der Lage und dem angebotenen Sortiment offensichtlich ist, dass durch einen Kleinbetrieb eine Schadigung von zentralen Versorgungsbereichen ausgeschlossen werden kann.

Im Anhang werden mittels dieser Ansiedlungsmatrix ausgewahlte Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben in der Stadt Gronau den

jeweiligen Fallkonstellationen (Al- F6) zugeordnet und bewertet.
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Potenzielle Ansiedlungsstandorte des Einzelhandels

In Abstimmung mit der Stadt Gronau werden nachfolgend ausgewahlte Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben im Hinblick auf ihre Standorterganzung bzw. auf ihre stadtebauli-
che Vertraglichkeit im Spannungsverhéltnis zu dem innerstadtischen Hauptzentrum, dem
Stadtteilzentrum Epe sowie zu den Nahversorgungszentren Uberprift. Dabei werden die
Vorhaben den jeweiligen Fallkonstellationen (Al- F6) der Ansiedlungsmatrix (siehe Kap.

VI Fazit der Untersuchung) zugeordnet.

Dabei wird zunachst unbericksichtig gelassen, ob den Vorhaben eine wirtschaftliche
Tragféahigkeit beizumessen ist. Es geht vielmehr darum, eine grundsétzliche Weichenstel
lung firr eine stadtebaulich ausgerichtete Standortbestimmung des groRflachigen Einzel-
handels mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Kernsortimenten vorzunehmen und

stadtebaulich unvertragliche Standorte fir solche Ansiedlungen zu blockieren.

Die nachfolgende Bewertung ersetzt keine Einzelfallprifung eines grof3flachigen Einzel-
handelsvorhabens, so dass bei Vorlage einer Bauvoranfrage bzw. eines Baugesuchs mit
konkreten Objektdaten eine vorhabenbezogene Auswirkungsanalyse zu empfehlen ist,
um die stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens so-
wohl auf schutzwirdige Versorgungsstrukturen der Stadt Gronau als auch der Nachbar-

kommunen zu Uberprifen.
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Tabelle 20:  Bewertung Einzelhandelsvorhaben (Stand A pril 2010)
Standort Neuangedlung / Erweiterung Lage Sortiment FaIqunsteI- Empfehlung
Umsiedlung lation
(Turkischer) Le- - sonstiges Misch- bzw. nahversorgungsre- | F1 Einzelfallpriifung, inwieweit negative stadtebauliche
Enscheder Stral3e bensmittelmarkt Wohngebiet levant Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum En-
(ehem. Opel- <800 m2 VK scheder Straf3e und das Hauptzentrum Gronau entste-
Autohaus) hen. Hierbei ist das Spezialsortiment zu bertcksichti-
gen.
FOC - Hauptzentrum Gronau zentrenrelevant, A5 FOC-Realisierung wirde Stadt / Innenstadt aufwerten,
Inselpark nicht nahversor- jedoch nicht die Strukturprobleme der Innenstadt [6sen
gungsrelevant
- - Hauptzentrum Gronau - Al bis A6 aufgrund der Magnetfunktion und der Flachenverfiig-
barkeit sollte der Standort fur groR3flachigen Einzelhan-
del mit nahversorgungs- /zentrenrelevanten Sortimen-
Kurt- Schumacher- ten mit hoher Frequenzwirkung vorgesehen werden, z.
Platz (ehem. Hertie) B. als Warenhaus, (Textil-) Kaufhaus, Elektrofachmarkt;
die Belegung des Standortes sollte in ein stadtebauli-
ches Umgestaltungskonzept fur den gesamten Kurt-
Schumacher-Platz eingebunden werden
Discounter< 800 m? - sonstiges Misch- bzw. nahversorgungsre- | F1 Einzelfallprifung, inwieweit negative stadtebauliche
Dibeliusstr. / Ve- VK Wohngebiet levant Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum Ocht-
reinsstr. ruper StraBe / Albrechtstrale entstehen. Zur Verbesse-
rung der Nahversorgung nicht erforderlich.
Ochtruper Str. 141- - Aldi (Ist-VK: 550 m?) | NVZ Ochtruper Str. / nahversorgungsre- | C1 zuldssig, mit der Erweiterung verfiigt Aldi Uber eine
143 + 250 m2 VK Albrechtstr. levant zukunftsfahige Einheit
diverse Anfragen - dezentrale Einzelhan- - D1 bis D6 aufgrund der dezentrale Lage ist der Standort geeignet
Jébkesweg 1 (ehem. delslage Ochtruper zur Ergénzung mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten;
Lampen Miiller) Strale alternativ kénnte der Standort auch gewerblich genutzt
werden
Umsiedlung Trink- - dezentrale Einzelhan- nicht zentren- / D3 unter VK 800 m? zul&ssig
gut-Getrankemarkt delslage Ochtruper nahversorgungsre-
Siemensstralie 2 VK < 800 m? StraRe levant
(ehem. Hellweg-
Baumarkt) Umsiedlung Déni- nicht zentren- / D3 bzw. bei zulassig mit Begrenzung des zentrenrelevanten Rand-
sches Bettenlager nahversorgungsre- | VK >800 m? | sortimentes
levant D6
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Umsiedlung Trink- - dezentrale Einzelhan- nicht zentren- / D3 unter VK 800 m2 zulassig
) gut-Getrankemarkt delslage Ochtruper nahversorgungsre-
An der EBseite 227 | vK < 800 m2 StraRe levant
8 (ehem. Uni-Polster-
Markt) Fachmarkt fur Reit- nicht zentren- / D3 zulassig
sport VK < 800 m2 nahversorgungsre-
levant
Sonderpostenmarkt klassisches Gewerbe- zentrenrelevant E2 bzw. bei nicht zuléssig
bzw. Industriegebiet VK > 800 m?
Otto-Hahn-Str. 8 ES
9 (ehem. Motorrad- Mobelmarkt nicht zentren- / E3 bzw. bei VK < 800 mz: zuléssig
grohandel) nahversorgungsre- | VK >800 m2 | VK > 800 m2 Einzelfallprufung
levant E6 (Begrenzung des zentrenrelevantes Randsortimentes
wichtig)
10 Ochtruper StraRe 81 - Penny (Ist-VK: 500 sonstlges'Mlsch- bzw. nahversorgungsre- | F1 Elnze!fallprufung, inwieweit negative stadtebauliche
m2) + 200 m2 VK Wohngebiet levant Auswirkungen auf Nahversorgungszentren entstehen.
- Elektro Herba (Ist- sonstiges Misch- bzw. zentren- und nicht | F5 bzw. F6 Erweiterung zuléssig mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
Ochtruper Stral3e .
11 107-113 VK: 760 m?) + ca. Wohngebiet zentrenrelevant menten
700 m2 VK
diverse Anfragen - dezentrale Einzelhan- - D1 bis D6 aufgrund der dezentrale Lage ist der Standort geeignet
12 Heerweg 66 Antik- delslage Ochtruper zur Ergdnzung mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten;
markt StralRe alternativ kdnnte der Standort auch gewerblich genutzt
werden.
13 KonigstraRe 66 Lidl (Ist-VK: 800 m?) | NVZ Konigstrale nahversorgungsre- | C4 zulassig, mlt der .Erw.elterung verflgt Lidl Gber eine
+ 200 m2 VK) levant zukunftsfahige Einheit
14 Gildehauser StralRe - K+K (Ist-VK: 850 m?) | NVZ Gildehauser StraBe | nahversorgungsre- | C4 zulassig, mit der Erweiterung verfiigt der K+K Markt
97-99 + 300 m2 VK levant Uber eine zukunftsféahige Einheit
Vollsortimenter - sonstiges Misch- bzw. nahversorgungsre- | F1 Einzelfallpriifung, inwieweit negative stadtebauliche
VK < 800 m? Wohngebiet levant Auswirkungen auf Nahversorgungszentren entstehen.
Eine Versorgungsliicke besteht im norddstlichen Stadt-
15 Overdinkelstral3e gebiet.
Betriebsgelande A.
Getrankemarkt VK < nicht zentren- / F3 unter VK 800 m2 zulassig

800 m2

nahversorgungsre-
levant
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Einzelhandelsgutachten flir die Stadt Gronau

GMAS

Pribrg anlUmidimeg

% Gronauer StraRe Sonderpostenmarkt sonstiges.Misch- bzw. zentrenrelevant F5 nicht zulassig
Betriebsgelande A. VK > 800 m2 Wohngebiet
Quelle:  GMA-Zusammenstellung 06 / 2010.
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Kartengrundlage:

Einzelhandelsvorhaben im Stadtteil Gronau (Stand April 2010)
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Karte 15: Einzelhandelsvorhaben im Stadtteil Epe (Stand April 2010)

Kartengrundlage: Stadt Gronau, GMA-Bearbeitung
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Einzelhandelsgutachten fur die Stadt Gronau {“'I '1’

Definitionen wesentlicher Betriebstypen im Lebensmi tteleinzelhandel

Gemal Ausschuss fiur Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft, Kata-
log E, Koln 2006 / GMA-Definitionen / Urteile des BVerwG.

Die Betriebstypen® im Lebensmitteleinzelhandel werden wie folgt definiert:

Supermarkt
Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400 und
2.500 m2, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel® filhrt und einen gerin-

gen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood II° aufweist.

GrolR3er Supermarkt

Ein GroRRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Nonfood II-
Artikel fuhrt.

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ublichen Verkaufsfla-
che unter 1.000 m2, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlag-
starke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment sowie ein re-

gelmafig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fuhrt.

SB-Warenhaus
Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschéft mit einer Verkaufsfliche von mindes-
tens 5.000 mz2, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein umfang-

reiches Nonfood llI-Angebot fihrt.

Quelle: Institut fir Handelsforschung an der Universitat zu Kéln, EHI Retail Institut, Handel
aktuell 2009 / 2010.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogrof3gerate, Blicher und Presseartikel usw.
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