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Vorbemerkung

Die Stadt Gronau erteilte der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, KéIn, den Auftrag zur
Fortschreibung des derzeit giiltigen Einzelhandelskonzeptes. Ziel der Uberarbeitung ist es, die vorhandenen
Leitlinien flr die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels in Gronau zu tberprifen und ggf. anzupassen.

Far die Erarbeitung des vorliegenden Berichtes standen der GMA Daten der Stadt Gronau, des Statistischen
Bundesamtes, des Landesbetriebs Information und Technik NRW, der Bundesagentur flr Arbeit sowie von
MB Research zur Verfligung.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeitern
der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten wissen-
schaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung fiir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Gronau und stellt die Grundlage fir eine
Beschlussfassung durch den Rat der Stadt dar.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Kéln, 07.06.2021
KST/BNP-aw

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Abkirzungsverzeichnis

Abs.
AZ
BauGB
BauNVO
BVerwG
d. h.
ehem.
f. / ff.
gaf.
i.d.R.
inkl.
i.S.v.
LEP
mind.
niL
NRW
NuG
NVZ
OPNV
OVG
p. a.

S.
SB-Warenhaus
sog.

u. a.
u. a.
V. a.
VG
vgl.
VK

z. B.

z. T.
ZVB

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz

Absatz

Aktenzeichen

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bundesverwaltungsgericht
das heift

ehemals

folgende Seite / folgende Seiten
gegebenenfalls

in der Regel

inklusive

im Sinne von
Landesentwicklungsplan
mindestens

nicht integrierte Lagen
Nordrhein-Westfalen
Nahrungs- und Genussmittel
Nahversorgungszentrum
Offentlicher Personennahverkehr
Oberverwaltungsgericht

per anno

Seite
Selbstbedienungs-Warenhaus
so genannte

unter anderem,

und ahnliches

vor allem

Verwaltungsgericht
vergleiche

Verkaufsflache

zum Beispiel

zum Teil

zentraler Versorgungsbereich

GMA




GMA

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Inhaltsverzeichnis Seite
|. Grundlagen 7
1. Aufgabenstellung 7

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Ziele der Einzelhandelssteuerung 7

3. Methodische Vorgehensweise 8

4. Allgemeine Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung 9

5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung 11
5.1 Bauplanungsrecht 11

5.1.1 Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB) 12

5.1.2  Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB) 12

5.1.3 Besonderes Stadtebaurecht 13

5.2 Landes- und Regionalplanung 13

6. Zentrale Versorgungsbereiche 17
6.1 Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich” 17

6.2 Abgrenzung und Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche 18

ll. Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Gronau 20
1. Makrostandort Gronau 20

2. Aktueller Einzelhandelsbestand in Gronau 23

3. Wesentliche Anderungen seit 2009 23

4. Nahversorgungssituation 23

Ill. Nachfragesituation 28
1. Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Gronau 28

2. Kaufkraftpotenzial 28

3. Bevolkerungsprognose und Kaufkraftentwicklung 30

4. Einzelhandelszentralitat 30
IV. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes 32
1. Bewertung des Einzelhandelsangebotes und Potenziale 32
1.1 Bewertung des Einzelhandelsangebotes bei Nahrungs- und Genussmitteln 32

1.2 Bewertung des Einzelhandelsangebotes bei Nicht-Lebensmitteln 33

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




GMA

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

V. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Gronau 36
1. Stadtebauliche Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung 36
2. Sortimentskonzept 36

2.1 Begriffsdefinition 37

2.2 Kriterien 38

2.3 Sortimentsliste der Stadt Gronau 40

3. Uberpriifung des Standortkonzeptes 41

3.1 Zentren- und Standortstruktur Gronau 41

3.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Gronau 45

3.3 Stadtteilzentrum Epe 48

3.4 Nahversorgungszentrum Gildehauser Stralle 51

3.5 Nahversorgungszentrum Konigstralle 53

3.6 Nahversorgungszentrum Ochtruper Stralle 55

3.7 Perspektivisches Nahversorgungszentrum EUREGIO-Quartier 57

4. Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung 59
4.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und im

Stadtteilzentrum Epe 59

4.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels in den Nahversorgungszentren 59

4.2.1 Stadtebaulich integrierte Lagen 59

4.2.2 Stadtebaulich nicht integrierte Lagen (u. a. Gewerbe- und Industriegebiete) 61

5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes 61

Verzeichnisse 63

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




GMA

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Zuletzt wurde in 2010 ein Konzept! fir den gesamten Einzelhandel erarbeitet, in 2014 erfolgte eine Teilfort-
schreibung mit Fokus auf der Nahversorgungssituation. In den letzten Jahren wurde zudem eine Reihe von
Untersuchungen zu Entwicklungsméglichkeiten in der Innenstadt erstellt. Auch das Nahversorgungszentrum
KonigstralRe war Gegenstand mehrmaliger Untersuchungen (u. a. Erweiterung von Discountern, Ansiedlung
eines Drogeriemarktes).

Aufgrund gesetzlicher Neuerungen, geanderter Rechtsprechung, Veranderungen im Einzelhandel und An-
fragen bzw. Verdanderungsabsichten von Betreibern wurde die Fortschreibung des Konzeptes erforderlich.
Im Wesentlichen wurden folgende Inhalte untersucht:

Y 4 allgemeine Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung
7 planungsrechtliche Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel

Y 4 Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes? und der gegenwartigen Nachfragesitu-
ation

Y 4 Uberpriifung und Anpassung der Empfehlungen / Ziele (u.a. Sortimentsliste, Standortstruktur,
zentrale Versorgungsbereiche?, planungsrechtliche Steuerung).

Die wesentlichen Ergebnisse wurden in einem Arbeitskreis mit Vertretern der Verwaltung und der Frak-
tionen in zwei Online-Sitzungen im Februar und Mai 2021 vorgestellt und diskutiert. Die Ergebnisse wur-
den in das Einzelhandelskonzept eingearbeitet.

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Ziele der Einzelhandelssteuerung

Mit Einzelhandelskonzepten werden Leitlinien fir eine zielgerichtete und nachhaltige Einzelhandelsentwick-
lung erstellt, welche in Form eines Standort- und Sortimentskonzeptes konkretisiert werden. Das Sortiments-
konzept (,,Sortimentsliste”) stuft Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevant ein. Mit-
hilfe des Standortkonzeptes erfolgt eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen Einzelhandels-
lagen. Der Fokus liegt v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und
Funktion definiert wird.

Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit entscheiden Kommunen dariiber, dieses Instrumentarium ein-
zusetzen. Das Konzept dient als sachliche Grundlage zur planungsrechtlichen Steuerung und vereinfacht die
Bewertung von Vorhaben. Die planungsrechtliche Steuerung bezieht sich auf den groRflachigen Einzelhandel
(ab 800 m? Verkaufsflache). Wesentliche Empfehlungen / Ziele werden mit der Ubergeordneten Planungs-
ebene (Bezirksregierung) sowie mit anderen Schlisselakteuren (Industrie- und Handelskammer, Einzelhan-
delsverband) abgestimmt. Der Einsatz von Stadtebauférdermitteln kann auch von der Umsetzung von Ein-
zelhandelskonzepten abhangig sein.

Ein Einzelhandelskonzept stellt zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bindungswir-
kung gegenUber Dritten dar. Durch den Beschluss des Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem
Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungs-

Aktuell giiltig in der Fassung der 2.Anderung des Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gronau vom 19.08.2015.

Die Einzelhandelsbetriebe sowie die Nutzungen in den zentralen Versorgungsbereichen wurden im Herbst 2019 auf-
genommen.

3 vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13
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grundlage zu bericksichtigen. Im begriindeten Einzelfall kann die Kommune von den Vorgaben eines Einzel-
handelskonzeptes abweichen. Dies mindert jedoch das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und stellt
letztlich seine Steuerungswirkung sowie die rechtliche Bedeutung in Frage.
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3. Methodische Vorgehensweise

Das Konzept stltzt sich auf eine umfassende Datenbasis, wobei der Giberwiegende Teil durch die GMA erho-
ben und ausgewertet wurde. Im September 2019 wurden die Verkaufsflachen aller Einzelhandelsbetriebe
im Stadtgebiet aufgenommen. Wichtig ist in diesem Zusammenhang die Definition der Verkaufsflache:

,Verkaufsfldche ist die Fldiche, auf der die Verkdufe abgewickelt werden und die vom Kun-
den zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieflich der Fldchen fiir Warenprdsen-
tation (auch Kdse-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,,Pack- und Entsorgungs-
zone” und Windfang. Ebenso zéhlen zur Verkaufsfléche auch Pfandréume (ohne Fldche hin-
ter den Abgabegerdten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiver-
kaufsfldchen. Nicht dazu gehéren reine Lagerfldche und Fldchen, die der Vorbereitung / Por-
tionierung der Waren dienen sowie Sozialréume, WC-Anlagen etc.* Die Erhebung erfolgte
auf Grundlage der GMA-Branchensystematik.”

Die Betriebe wurden folgenden Lagekategorien zugeordnet:
Y 4 Zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen

Y 4 stadtebaulich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und Wohngebietsbe-
zug mit Gewicht

Y 4 stddtebaulich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohngebietsbezug.

Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Nahrungs- / Genussmittel Lebensmittel (inkl. Back- / Fleischwaren), Reformwaren, Getranke, Spiri-
tuosen, Tabak

Drogerie / Apothekerwaren Drogerie, Kosmetik, Parfimerie- / Apotheker- / Sanitatswaren

Blumen, Tiernahrung, Zeitschriften | Schnittblumen, Tiernahrung, Zeitungen / Zeitschriften

Biicher, Schreib- / Spielwaren Blcher, Schreibwaren, Blroartikel, Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-
Spiele), Modellbau

Bekleidung, Schuhe, Sport Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren, Ta-
schen, Koffer, Schirme, Hite, Sportbekleidung/ -schuhe

Elektrowaren, Medien, Foto ElektrogroRgerdte und -kleingerate, Telekommunikation (Telefon, Mo-
bil- Smartphones), Unterhaltungselektronik (Audio, Video, PC- Spiele,
Speichermedien, Foto), Informationstechnologie (Computer, Drucker
etc.)

Hausrat, Mébel, Einrichtung Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Wohnaccessiores, Mobel,
Ktchen, Gartenmdbel, Badmobel, Spiegel, Antiquitdten, Kunstgegen-
stande, Bilder / Rahmen, Haus-, Tisch- Bettwasche, Bettwaren (Decken,
Kissen), Zierkissen, Matratzen / Zubehor, Gardinen / Zubehor, Wolle,
Kurzwaren, Stoffe, Leuchten / Zubehor

4 Vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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Branche Sortimente

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf u.a. Eisenwaren, Werkzeuge, Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke, Tep-
piche, Bodenbelage (Laminat, Parkett), Pflanzen, Erde, Gartengerate

Optik, Akustik, Uhren / Schmuck Optik, Horgerate, Uhren / Schmuck

Sonstige Sortimente Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor, -bekleidung, Fahr-
rader / Zubehor, Campingwaren, Musikalien, Waffen, Jagd- / Angelbe-

darf, Reitsportartikel, Erotikartikel, Gebrauchtwaren, Minzen, Pokale,

Briefmarken, Néhmaschinen

GMA-Darstellung 2020

Zusatzlich erfolgte eine Aufnahme der Erdgeschossnutzungen in den zentralen Versorgungsbereichen und
deren kartografische Darstellung. Neben den genutzten Einheiten wurden leerstehende Ladeneinheiten er-
fasst. Die stadtebauliche Situation in den verschiedenen Einzelhandelslagen wurde analysiert und bewertet.

4, Allgemeine Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Mit einem Umsatz von rd. 527 Mrd. €° stellt der Einzelhandel Deutschlands die drittstérkste Wirtschafts-
gruppe® dar; etwa jeder sechste Arbeitsplatz entfillt auf den Einzelhandel”. Bis 2011 war— mit Ausnahme von
2009, dem Folgejahr der Weltfinanzkrise — eine beachtliche Verkaufsflaichenexpansion zu beobachten. In
den nachfolgenden Jahren verlangsamte sich der Verkaufsflachenzuwachs deutlich.

Abbildung 1: Verkaufsflachenwachstum im deutschen Einzelhandel

Verkaufsflache in Mio. m?

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Quelle: Statistisches Bundesamt 2019; Handelsverband Deutschland (HDE) 2019, GMA-Darstellung 2020

Im Lebensmitteleinzelhandel haben sich in Deutschland ergénzend zu Supermarkten und Grofflachenkon-
zepten discountorientierte Angebotsformen fest etabliert. Dabei handelt es sich um Vertriebskonzepte, die

> Quelle: Statistisches Bundesamt 2019; Handelsverband Deutschland (HDE) 2019, Stand: 2018.
Quelle: Destatis, Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen, 2018.

Gerade in strukturschwacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.
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auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen. Sie verfligen aktuell Gber einen Marktanteil im Lebensmit-
telsektor von 44,9%8. Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels haben in den vergangenen
Jahren hingegen eine unterschiedliche Entwicklung genommen. Wahrend Supermarkte expandierten ver-
zeichneten SB-Warenhauser sowie kleinere Lebensmittelgeschéafte hingegen Bedeutungsverluste. So verrin-
gerte sich die Anzahl der kleinen Lebensmittelgeschafte von 10.064 (2012) auf 8.550 (2019) Geschafte®.
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Als Standorte fiir groRflachige Discounter, Supermarkte und SB-Warenhauser werden i. d. R. Lagen mit guter
Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr und mit groRen Stellplatzkapazitdten préaferiert. Im
Ruckblick beginstigte der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel lange die groReren Zentren. In den
einwohnerschwacheren Gemeinden und Stadtteilzentren fand zunéachst in vielen Féllen eine Ausdinnung
des Nahversorgungsnetzes statt, was v.a. im landlichen Raum zu groReren Wegstrecken flihrte. Mittlerweile
ist mit der fortschreitenden Verdichtung der Filialnetze eine gewisse Umkehrung dieses Trends zu beobach-
ten. So ruicken verstarkt auch kleinere Kommunen in den Fokus der Betreiber.

Wahrend der stationare Einzelhandel zwischen 2008 und 2019 nur ein leichtes Plus verzeichnete, weist der
Onlinehandel eine jahrliche Wachstumsrate von 10 % und mehr auf. Fir das Jahr 2019 geht der Handelsver-
band Deutschland (HDE) von einem Nettogesamtumsatz fir den Onlinehandel von 59,2 Mrd. € aus.

Abbildung 2: Entwicklung des Umsatzes und der Onlineumsatze im deutschen
Einzelhandel

I 543,6
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W Gesamtumsatz Einzelhandel davon Umsatzanteil Onlinehandel

Quelle: EHI Retail Institute 2020, Handelsverband Deutschland (HDE) 2020, Statistisches Bundesamt 2020, GMA-Darstellung 2020

Allerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark. Wahrend im Bereich Consumer-
Electronics / Elektro und im Bereich Mode Werte von um die 30 % erreicht werden, liegt im Heimwerker-
und Gartenbereich der Anteil lediglich bei ca. 6 %. Insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel und sonstige
Waren des taglichen Bedarfs (sogenannte Fast Moving Consumer Goods, kurz: FMCG), die einen GroRteil
der Umsatze im gesamten Einzelhandel reprdsentieren, weisen mit rd. 2,5 % immer noch sehr geringe An-
teile im Onlinehandel auf.

Quelle: EHI Retail Institute, 2020, Stand: 2019

° Quelle: EHI Retail Institute, 2020, Stand: 2019
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Abbildung 3: Onlineanteil je Branche am jeweiligen Gesamtmarkt 2017 — 2019 in Prozent
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Quelle: HDE Online-Monitor 2019, 2020, GMA-Darstellung 2020

* Fast Moving Consumer Goods

Aus der Corona-Krise resultieren nicht nur gesellschaftliche sondern auch wirtschaftliche Auswirkungen, wel-
che wiederum stadtebauliche Folgewirkungen nach sich ziehen. In Folge der MaRnahmen durch den Shut-
down sind heute bereits Gastronomie und Hotellerie, touristische Einrichtungen einschl. Veranstaltungen,
Reiseblros, aber auch Einzelhandel stark beeintrachtigt. In Abhdngigkeit von den spezifischen Standortbe-
dingungen und vor allem den Mietkonditionen zeigen sich auch in zentralen Lagen leerstehende Ladenlokale
als mogliche Folgen. Dies dirfte insbesondere auf die Randbereiche von zentralen Lagen zutreffen.

Im Einzelhandel mit Drogeriewaren haben unterschiedliche Branchen wie z. B. der Lebensmitteleinzelhan-
del, Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrader / Zubehor von den aktuellen Entwicklungen aber auch profitiert.
Im Lebensmitteleinzelhandel sind Umsatzwaren in den letzten Monaten Umsatzzuwdachse zwischen ca. 20 —
25 % zu verzeichnen.

Wie sich die Konsumbereitschaft der Blrgerinnen zukinftig auf den Einzelhandel, hier insbesondere auf den
stationaren Einzelhandel auswirken wird, kann zum jetzigen Zeitpunkt kaum abgeschatzt werden.

5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung

5.1  Bauplanungsrecht

Die Raumordnung in Deutschland wird durch das sog. Gegenstromprinzip gepragt. Dabei muss sich die un-
tere Planungsebene (kommunale Planung) an die Vorgaben der Uberortlichen Planung (Bundesraumord-
nung, Landes- und Regionalplanung) halten. Im Gegenzug haben die Kommunen jedoch auch Mitsprache-
und Beteiligungsrechte bei der Erstellung der Uberortlichen Planung. Zudem kénnen sie durch die Aufstel-
lung von Bauleitplanen und bspw. eines Einzelhandelskonzeptes (hier v. a. Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche und ortsspezifische Sortimentsliste) das Planungsrecht spezifizieren.
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU :
Stadte und Gemeinden haben mit dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
ein planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel ge-
steuert werden kann; dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:

5.1.1 Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungspldnen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungsplanen die
in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach Maligabe der §§ 2 bis
9 BauNVO - teils ausdriicklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe —
in allen Baugebieten vorgesehen:

Y 4 Sie sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in urbanen Gebieten,
Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO),

Y 4 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme zugelassen wer-
den (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Fur EinzelhandelsgroRbetriebe enthélt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fir alle Baugebiete. Ein-
kaufszentren und grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen sind aulRer in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig. Der
letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig
stattzufinden:

J Stufe 1: Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (iber 800 m? Verkaufsflache) dann:

J Stufe 2: Liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zuldssig (die
Regelvermutung flr potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache 1.200 m? tber-
schreitet).

Bei der Prifung der Stufe 1 kann im Ergebnis auch eine sog. atypische Fallgestaltung nachgewiesen werden,
d. h. es kann sich um einen Betrieb handeln, der aus stadtebaulichen oder betrieblichen Griinden gerade
nicht unter die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO fallt, obwohl er mehr als 800 m? Verkaufsflache
aufweist. Sollte dies der Fall sein und in der zweiten Prifstufe keine potenziellen Auswirkungen ermittelt
werden, sind solche Betriebe auch in anderen Gebietstypen der BauNVO zuldssig (z. B. Baustoffhandel in
einem Gewerbegebiet oder Lebensmittelhandel in einem Mischgebiet).

5.1.2 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgt und gleichzeitig die ErschlieRung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der naheren Umgebung einem der Bauge-
biete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.
Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfigens abgewichen werden.

In Gemengelagen, z. B. Mischgebieten, ist eine Steuerung ohne Aufstellung eines Bebauungsplans moglich.
Dies soll der Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere dem Schutz der Angebotsstruk-
turen in Innenstadten dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber darlber hinaus die Moglichkeit geschaffen, tber
§ 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung
oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zulassigen
baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen werden kénnen.
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5.1.3 Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Gemeinden die Mdg-
lichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmafinahmen die besonderen Vorschriften zur
Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebieten Uber die jeweilige Sanie-
rungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade auch im Einzelhandelsbereich geplant und
gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispiels-
weise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvor-
behalt.

Neben diesen Rechtstatbestdanden sind insbesondere die moglichen Férderungen fir baulich investive Mal3-
nahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Programme der stadtebau-
lichen Erneuerung sind Fordermoglichkeiten geschaffen, die gerade auch an private Grundsttckseigentimer
zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebdudesubstanz weitergegeben werden kdnnen.

5.2  Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen ist am 25. Januar 2017 im Gesetz- und Verordnungsblatt
des Landes Nordrhein-Westfalen veroffentlicht worden und trat am 08. Februar 2017 in Kraft.

,6.5 Grofifldchiger Einzelhandel
Ziele und Grundsdétze

6.5-1 Ziel Standorte des grofifidchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dar-
gestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des grof3fidchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir VVorhaben i.S. des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdfSigen Anbindung fiir die
Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemd/s Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (orts-
typische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Absatz 3 BauNVO mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aufserhalb zentraler Versorgungsberei-
che dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und
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- die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und
- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréichtigt werden.

Abbildung 4: Regelung gemafR LEP NRW fiir grof3flachigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten

Ziel 6.5-2

grof¥flachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

zuldssig in

Kern- und Sondergebieten

BauNVO

nur festsetzbar in

LEP

zentralen Versorgungsbereichen, Ausnahme: Nahversorgung

GMA-Darstellung 2020

6.5-3 Ziel Beeintrdchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Ver-
sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrcchtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfléche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu
erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdéglichten Einzelhandels-
nutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sorti-
mentsgruppen nicht lberschreiten.

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

Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten diirfen nur dann auch aufserhalb von zentralen Versorgungsbereichen dar-
gestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maxi-
mal 10 % der Verkaufsfldche betrégt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente
handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll aufSer-
halb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsflidche nicht iiberschreiten.
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6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit grofiflichigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 dlirfen vorhandene Standorte von Vorha-
beni. S. des § 11 Absatz 3 BauNVO aufserhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Son-
dergebiete gemdfs § 11 Absatz 3 BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind
die Sortimente und deren Verkaufsfldchen i.d. R. auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen
Bestandsschutz geniefsen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nut-
zung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, sind
die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen
zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moéglich. Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemein-
den erfolgt.

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung beste-
hender Einzelhandelsagglomerationen aufserhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegen-
zuwirken. Dartiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten
auferhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen,
dass eine wesentliche Beeintréichtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpld-
nen in die Abwdgung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungspldne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch gemacht
wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlequngen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8
entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festle-
gungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festle-
gungen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Entsprechend des Regionalplans Miinsterland'’sind folgende Grundsitze und Ziele von Bedeutung:

"Grundsatz 10: Nahversorgung sichern, Attraktivitét der Zentren erhéhen, Einzelhandelskon-
zepte entwickeln und fortschreiben!

10.1 Die gemeindliche Bauleitplanung soll die Voraussetzungen dafiir schaffen, dass die
wohnortnahe Versorgung mit Glitern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs (Nahver-
sorgung) gewdhrleistet und gesichert wird und Einzelhandelsbetriebe verbrauchernah und
stddtebaulich integriert angesiedelt werden. Neben der Nahversorgung soll die Bauleitpla-
nung die Attraktivitdt der Zentren als Mittelpunkte urbanen Lebens stérken.

10.2 Bei der Anderung oder Aufstellung von Bauleitpldnen fiir grofflidchige Einzelhandels-
betriebe sind auch die Auswirkungen auf die Nahversorgung im Einzugsbereich zu ermitteln
und bei der Abwégung zu berticksichtigen.

0 Bezirksregierung Munster (Hrsg.), Regionalplan Minsterland, Bekanntmachung 27.06.2014

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




10.3 Durch Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass die Errichtung und Erweiterung
von Vorhaben des grofifldchigen Einzelhandels sowie von mehreren, fiir sich selbststéndi-
gen Einzelhandelsbetrieben in rdumlichem Zusammenhang (Fachmarktzentren bzw. -ag-
glomerationen) zu keinen wesentlichen Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbe-
reiche oder der Nahversorgung fiihren.

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

10.4 Die Kommunen sollen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte mit Leitlinien und stédte-
baulichen Zielen fiir ihre kiinftige Einzelhandels- und Zentrenentwicklung erarbeiten und
fortschreiben. Insbesondere sollen sie —als wichtige Grundlage fiir die Bauleitplanung — ihre
zentralen Versorgungsbereiche abgrenzen und eine ortsspezifische Sortimentsliste erstel-
len.

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf die Allgemeinen Siedlungsbereiche konzentrieren!

4.1 Kerngebiete sowie Sondergebiete flir Einkaufszentren sowie grofsfldchige Einzelhandels-
betriebe und sonstige grofSflcichige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO diir-
fen nur innerhalb der Allgemeinen Siedlungsbereiche dargestellt bzw. festgesetzt werden,
sofern nicht die Anwendung von Ziel 11 in Betracht kommt.

4.2 Vorhandene Standorte von grofsfldichigen Einzelhandelsbetrieben aufserhalb Allgemei-
ner Siedlungsbereiche diirfen als Sondergebiete flir grofsflcichige Einzelhandelsbetriebe dar-
gestellt bzw. festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen in
der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniefsen, zu begren-
zen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben
Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, kénnen die Sortimente und deren Ver-
kaufsfldchen auf die zuldssigen Verkaufsfldchenobergrenzen begrenzt werden. Ein Ersatz
zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist méglich.

4.3 Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrdichtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der Nahversor-

gung erfolgt.

Ziel 10: Besondere Standorte des grofifidéichigen Einzelhandels zentren- und nahversorgungs-
vertrdglich sichern!

10.1 Die im Regionalplan zeichnerisch dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiche mit der
Zweckbindung ,,Grofsfldchiger Einzelhandel” (ASBZ-EH) dienen der Aufnahme von grofsfld-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an bestehen-
den Einzelhandelsstandorten. Das zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment
dieser Betriebe ist auf maximal 10 % der gesamten Verkaufsfléiche zu begrenzen.

10.2 Ergdnzend darf die gemeindliche Bauleitplanung in diesen Bereichen die Vorausset-
zungen flr die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben unterhalb der Grofsfidchigkeits-
schwelle schaffen, wenn es sich dabei um Vorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent handelt und der Umfang des zentrenrelevanten Randsortiments deutlich unterge-
ordnet ist. Die Ansiedlung von Betrieben mit produzierenden und tertidren Nutzungen darf
in untergeordnetem Mafs zugelassen werden.

10.3 Die Bauleitplanung hat durch geeignete textliche Festsetzungen dafiir Sorge zu tragen,
dass durch die Randsortimente zentrale Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung im
Einzugsbereich nicht wesentlich beeintréichtigt werden.
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Grundsatz 12: Randsortimente beschrinken!

In den Allgemeinen Siedlungsbereichen mit der Zweckbindung ,,Grofsfldichiger Einzelhandel”
(ASBZ-EH) sollen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente in den Son-
dergebieten durch Bauleitplanung eine Verkaufsfldche von 2.500 gm nicht (berschreiten.

Ziel 14: Fldchen zur Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Miinsterland und zur Schaffung
neuer Arbeitspldtze nutzen!

14.4 Bauleitplanungen fiir tertiéire Nutzungen sind nur in untergeordnetem Maf3 in den Ge-
werbe- und Industrieansiedlungsbereichen zu verwirklichen. Sondergebiete fiir grofSfldchi-
gen Einzelhandel im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind in den Bereichen flir gewerbliche
und industrielle Nutzungen nicht zuldssig.

14.5 Vorhandene Standorte von grofsflcichigen Einzelhandelsbetrieben diirfen nach Ziel 4.2
als Sondergebiete fiir grofifliichige Einzelhandelsbetriebe dargestellt bzw. festgesetzt wer-
den.”

6. Zentrale Versorgungsbereiche

6.1 Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich”

Der Begriff des ,,zentralen Versorgungsbereiches” ist Bestandteil der planungsrechtlichen Grundlagen und in
verschiedenen Schutznormen verankert. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der
Einfihrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches
im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs'®:

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist grolflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleichbare groRfla-
chige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in der
Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich auswirken kénnen”, ausdricklich nur Kern-
gebieten und speziell fir diese Nutzung festgesetzten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das interkom-
munale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadte sowohl gegenliber Planungen anderer Stadte
als auch gegeniber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnutzungen auf , Auswirkungen auf ihre
zentralen Versorgungsbereiche” berufen konnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB knipft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich, die
sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass von ihnen , keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stad-
ten” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Stadten nunmebhr, fur die im Zusammenhang bebauten Ort-
steile i. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche” mit
einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit bestimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2
BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane insbesondere ,die Erhaltung und Entwick-
lung Zentraler Versorgungsbereiche” zu berlcksichtigen. Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind
zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten geschitzt. Der Begriff des zentralen Versor-
gungsbereiches wurde als unbestimmter Rechtsbegriff eingeflihrt, sodass keine allgemein giltige Definition
vorliegt. Das OVG Munster fiihrt in einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

e Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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,Zentrale Versorgungsbereiche” sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen
aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Stadt
zukommt. Ein ,,Versorgungsbereich” setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fiir die
Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf. auch nur eines Teiles des Stadtgebietes - insbe-
sondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...].
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Entscheidend ist, dass der zentrale Versorgungsbereich eine stadtebaulich integrierte Einzelhandelslage dar-
stellt und nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir die Versorgung der Bevolkerung
in einem bestimmten Einzugsbereich Gbernimmt!2. In diesem Bereich, ist Einzelhandel vorhanden, welcher
aufgrund Qualitat und Umfang einen Uber die eigenen Grenzen und Gber den unmittelbaren Nahbereich
hinausgehenden Einzugsbereich hat. Fur einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration ver-
schiedener Versorgungseinrichtungen maligeblich, wobei der Einzelhandel durch Komplementarnutzungen

(bspw. Dienstleister, Arzte, Gastronomie / Hotellerie, ffentliche Einrichtungen) ergénzt wird.

6.2  Abgrenzung und Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung™* erfolgt anhand der faktischen Pragung, wobei folgende Anforderungen mindestens erfillt

sein mussen:

7 Stddtebaulich integrierte Lage: Diese ist durch die Einbettung in eine bzw. Zuordnung zu einer
zusammenhdngenden Wohnbebauung charakterisiert, d. h. es muss ein baulicher Zusammen-
hang mit einem Wohngebietsbezug mit Gewicht vorliegen. Fulllaufige Austauschbeziehungen
zwischen Wohnumfeld und Einzelhandel sind Voraussetzung. Stadtebauliche, natirliche oder to-
pografische Barrieren zwischen Geschaftslage und Wohnbereichen mindern die Integrationsfa-
higkeit einer Lage, schliefRen sie jedoch per se nicht aus. Entscheidend ist die fulRlaufige Anbin-
dung, welche Uber ergidnzende Hilfsmittel (z. B. Ampelanlagen, Querungshilfen) sichergestellt
werden kann. Grundlage ist die Bewertung der konkreten Situation vor Ort.

Y 4 Zusammenhdngende Versorgungslage: Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandelsbetriebe
mussen in einem rdumlichen und funktionalen Kontext stehen. Dies wird v. a. durch kurze Entfer-
nungen zwischen den Geschaften und wenigen Licken, d. h. reine Wohnh&user, wahrgenommen.

Y 4 Magnetbetriebe: Eine hohe Kundenfrequenz wird malgeblich von ,Magnetbetrieben” erzeugt,
wozu Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkte, Kauf- und Warenhauser zahlen.
Auch informelle Planungen kénnen eine Rolle spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeits-
grundlage fiir ihre Planungen verwendet werden®® und sich die Planungsabsichten bereits konkreti-
siert sind.*®

J In Abgrenzung zu Solitdrstandorten des Einzelhandels zeichnen sich zentrale Versorgungsberei-
che durch Einzelhandel und ergdnzende Nutzungen (z. B. Dienstleister, Gastronomie, Kultur, Frei-
zeit, 6ffentliche Einrichtungen) aus.

Y 4 Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus: Die Betriebe in einem zentralen
Versorgungsbereich kénnen sowohl einen Gberortlichen als auch einen auf einen bestimmten

12 vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.

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

4 BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009.
1 vgl. OVG Lineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1 ME172/05.

16 d. h. die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom 07.11.2005,

M8K05.1763.
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ortlich begrenzten Bereich als Versorgungsbereich abdecken. Ein Gbergemeindliches Einzugsge-
biet ist nicht Voraussetzung. Auch Betriebe in einer Lage, welche auf die Nahversorgung eines
ortlich begrenzten Einzugsgebietes zugeschnitten sind, kdnnen einen zentralen Versorgungsbe-
reich ausmachen. Der Zweck des Versorgungsbereiches besteht in diesem Fall in der Sicherung
der wohnortnahen Versorgung. Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen lber seine
eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich haben und tGber den unmittelba-
ren Nahbereich hinauswirken.

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Der Idealzustand eines zentralen Versorgungsbereiches ist durch eine durchgangige, kompakte Geschafts-
lage gekennzeichnet. Die Langenausdehnung spielt i. S. der fuRlaufigen Erreichbarkeit eine entscheidende
Rolle. Ein weiterer Faktor ist die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr und eine ausreichende
Pkw-Erreichbarkeit.
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Il.  Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Gronau

1. Makrostandort Gronau

Gronau liegt im Nordwesten des Landes Nordrhein-Westfalen, im Grenzraum zu den Niederlanden. Aktuell
wohnen ca. 49.730 Einwohner in Gronau, wobei sich das Stadtgebiet in Gronau Ost (ca. 18.512 Einwohner),
Gronau West (ca. 15.908 Einwohner) und Epe (15.310 Einwohner) gliedert.” GemaR Landesentwicklungs-
plan ist Gronau als Mittelzentrum ausgewiesen. Durch die raumliche Nahe zu den Mittelzentren Ochtrup
und Ahaus sowie zu der mit einem deutschen Oberzentrum vergleichbaren Stadt Enschede ist Gronau im
Einzelhandel starken Wettbewerbswirkungen ausgesetzt. Die nachstgelegenen Oberzentren befinden sich
in Minster in ca. 56 km stdostlicher Richtung und in Osnabrick in ca. 88 km Ostlicher Richtung.

Die Uberortliche verkehrliche Erreichbarkeit wird Uber die Bundesstralle B 54, welche den Verkehr zur A 31
(Bottrop — Emden) fuhrt, sichergestellt. Gleichzeitig stellt die Bundesstralle die Hauptverbindung zum nie-
derldndischen Autobahnnetz her. Innerhalb des Stadtgebietes bedienen Stadtbusse die einzelnen Stadtquar-
tiere und stellen eine Verbindung in den Stadtteil Epe sowie zu den umliegenden Kommunen sicher. Zudem
besteht eine Anbindung mit den Regionalbahnen Enschede — Munster und Enschede — Dortmund.

Von 2011 bis 2018 nahmen die Einwohner in Gronau deutlich zu. Im Vergleich zu Borken und Nordhorn
sowie dem Kreis Borken wurde in Gronau ein berdurchschnittliches Bevolkerungswachstum erzielt.

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung von Gronau im Vergleich
e | cwomepii) | veneijis
_“
Gronau (Westf.) 45.622 48.072 2.450
Ahaus 38.443 39.223 780 2,0
Heek 8.362 8.681 319 3,8
Borken 41.491 42.530 1.039 2,5
Ochtrup 18.971 19.636 665 3,5
Rheine 72.942 76.107 3.165 4,3
Steinfurt 33.376 34.084 708 2,1
Bad Bentheim 15.070 15.486 416 2,8
Nordhorn 52.085 53.403 1.318 2,5
Enschede (NL) 158.115 159.005 890 0,6
Losser (NL) 22.671 22.626 -45 -0,2
Kreis Borken 364.093 370.676 6.583 1,8
Nordhrhein-Westfalen 17.544.938 17.932.651 387.713 2,2

Quelle: IT.NRW 2020, LSKN 2020, Centraal Bureau voor de Statistiek 2020, GMA-Zusammenstellung 2020

Die Einwohnerzunahme in Gronau resultierte zwischen 2011 und 2018 aus Wanderungsgewinnen (+ 2.198
Personen) und einem Geburteniberschuss (+ 203 Personen). Fiir Gronau wird eine Einwohnerzunahme um
ca. 4,3 % (+ 2.071 Einwohner) gegeniiber 2018 bis zum Jahr 2030 prognostiziert.'® Ein groRes Wohngebiet
ist fir das Grenzgebiet an der Enscheder Stralle mit ca. 15 ha vorgesehen, welches in unterschiedlichen
Schritten und mit Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen entwickelt werden soll.

v Quelle: Stadt Gronau (Westf.), Stand: 31.12.2019, nur Haupt- oder alleinige Wohnungen.

8 Quelle: IT.NRW 2020, Gemeindemodellrechnung auf Basis des Einwohnerbestandes zum 01.01.2018
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Karte 1: Lage der Stadt Gronau und zentral6rtliche Struktur in der Region
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Abbildung 5: Entwicklung der Zu- und Fortziige 2011 — 2018
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Quelle: IT.NRW 2020, GMA-Darstellung 2020
Abbildung 6: Entwicklung der Geburten- und Sterbefélle 2011 — 2018

Quelle: IT.NRW 2020, GMA-Darstellung 2020
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In 2019 waren 16.874 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (ohne Freiberufler und Beamte, am Arbeits-
ort) registriert. In Relation zur Einwohnerzahl lag ein hoher Besatz von 351 Beschaftigten / 1.000 EW vor.

Tabelle 3: Beschéftigtenbesatz und Ein- / Auspendlersaldo im Vergleich

Beschaftigte | Einwohner Besch. / Ein- Aus- Saldo
| |amArbeitsort | Arbeitsort 1.000 EW | pendler pendler

Gronau (Westf.) 16.874 48.072 6.376 7.259 -883
Ahaus 20.349 39.223 519 11.284 7.477 3.807
Heek 2.869 8.681 330 1.874 2.714 -840
Borken 19.625 42.530 461 11.505 9.007 2.498
Ochtrup 7.424 19.636 378 3.893 4.736 -843
Rheine 31.141 76.107 409 15.504 14.861 643
Bad Bentheim 6.745 15.486 436 4.491 3.290 1.201
Nordhorn 22.802 53.403 427 9.768 8.220 1.548
Kreis Borken 148.928 370.676 402 30.553 34.464 -3.911
Nordrhein-Westfalen 6.976.079 17.932.651 389 437.254 343.737 93.517

Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort, Stand: 30.06.2019, Einwohnerzahlen: IT.NRW 2020,
LSKN 2020, Stand: 31.12.2018; GMA-Zusammenstellung 2020
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

2. Aktueller Einzelhandelsbestand in Gronau

Zum Zeitpunkt der Erhebungen (September 2019) gab es in der Stadt Gronau

Y 4 290 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks
Y ca. 110.600 m? Verkaufsflache

Differenziert nach Gronau und Epe entfallen auf

Y 4 Gronau 212 Betriebe mit ca. 83.600 m? Verkaufsflache

Y 4 Epe 78 Betriebe mit ca. 27.000 m? Verkaufsflache.

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand der Stadt Gronau

Anzahl der Betriebe | Verkaufsflache
in m?
Nahrungs- und Genussmittel 95 32.350
Drogerie / Apothekerwaren 25 3.750
Blumen, Tiernahrung, Zeitschriften 16 3.580
Bucher, Schreib- / Spielwaren 9 1.600
Bekleidung, Schuhe, Sport 42 10.390
Elektrowaren, Medien, Foto 13 3.420
Hausrat, Einrichtung, Mobel 31 27.810
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 18 22.720
Optik / Akustik / Uhren, Schmuck 17 930
Sonstige Sortimente 24 4.050
Einzelhandel gesamt 290 110.600

GMA-Erhebungen 2019 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

3. Wesentliche Anderungen seit 2009

Im Vergleich zu 2009 zeigt sich, dass die Zahl der Betriebe ricklaufig war (2009: 343 Betriebe), die Verkaufs-
fliche (2009: 103.200) aber leicht zunahm. Als wesentliche Anderungen sind die Ansiedlungen der Drogerie-
markte dm in der Kénigstralle und Ochtruper StraSe, Rossmann in Epe und von Netto Marken-Discount in
der OverdinkelstralRe sowie die Aufgaben der Schlecker-Filialen zu nennen. Zudem wurden der K+K Super-
markt in der Gildehauser StraRe neu gebaut und erweitert, Auch die Filialen von Aldi (Gildehauser StraRe,
KonigstraRe, Ochtruper StraRe) sowie von Lidl (KonigstraRe, Vereinsstralle) wurden erweitert. Die ehemalige
Plus-Filiale an der Ochtruper Stral3e wird inzwischen durch Netto Marken-Discount betrieben.

Rucklaufig war insbesondere die Zahl kleinteiliger Fachgeschéfte bei Bekleidung, Schuhe, Sport (- 30 %), wah-
rend ein Rickgang der Verkaufsflache um ca. 8 % zu verzeichnen war. Rdumlich betrachtet verzeichnete v. a.
der Stadtteil Epe einen Riickgang inhabergefiihrter Fachgeschafte.

4, Nahversorgungssituation

Die Supermarkte bzw. Lebensmitteldiscounter sind die Haupttrager der Nahversorgung, wobei deren raumli-
che Verteilung fiir die Nahversorgung wichtig ist. Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation wurde
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um die Standorte der groRkflachigen Lebensmittelmarkte jeweils eine fuRldufige Laufdistanz von ca. 10 Minu-
ten gesetzt. Diese Entfernung wird mit einer Geomarketing-Software auf Basis der StralRenziige berechnet.
Stadtebauliche Gegebenheiten werden einbezogen (z. B. Autobahn, Fluss, Bahntrasse als Zasur). Abkurzun-
gen oder ,,Schleichwege” Uiber Parkflachen, Griinanlagen werden nicht bericksichtigt, d.h. die tatsdchlichen
Nahbereiche kdnnen abweichen.

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Im Stadtteil Gronau konzentrieren sich die Lebensmittelmaérkte v. a. auf die Kénigstrale, Enscheder Stralie,
Gildehauser StraRe, Ochtruper Stralle und Vereinsstralle. Die meisten Einwohner leben im fuRlaufigen Nah-
bereich der Lidl-Filiale in der Vereinsstrale.

Tabelle 5: Einwohner im fulaufigen Nahbereich der Lebensmittelmarkte im Stadtteil Gronau

Anbieter Einwohner im fuBlaufigen
Nahbereich (ca.-Werte)

Stadtteil Gronau

K+K ZVB Innenstadt, D6hrmannplatz 2.650
K+K ZVB Innenstadt, Enscheder Strale 2.930
K+K, Aldi NVZ Gildehauser StraRe 2.350
Edeka, Lidl, Aldi, Penny NVZ KdénigstraRe 2.900
K+K, Netto, Aldi NVZ Ochtruper StralRe 2.700
K+K Enscheder Strale 3.660
K+K Grinstiege 1.950
Penny Ochtruper StraRe 3.620
Netto Overdinkelstrafie 1.780
Lidl Vereinsstralle 4.300

GMA-Darstellung 2020

Raumliche Versorgungsllicken zeigen sich im 6stlichen Stadtgebiet in den Wohnquartieren westlich des
Heerwegs (ca. 2.250 Einwohner) und daran angrenzend bis hin zur Bahnlinie (ca. 1.150 Einwohner). Auch in
Gronau-West liegen die Wohnquartier im Bereich der Borter-Landstralle, Am Forstgraben, Heuweide (ca.
1.650 Einwohner) auBerhalb des Nahbereichs des K+K-Marktes in der Enscheder StraRRe. Das Kaufkraftvolu-
men fir Nahrungs- und Genussmitteln liegt bei:

J ca. 5,5 Mio. € im Bereich Heerweg
Y 4 ca. 2,6 Mio. € im Bereich Heerweg / Bahnlinie
J ca. 4,9 Mio. € in Gronau-West.

Supermarkte mit einem ansprechenden Sortiment werden kaum unterhalb der GroRflachigkeit realisiert,
d.h. es werden mind. 800 m? bendétigt. Fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Supermarktes mit einer
Verkaufsflache von ca. 800 m? ist ein Umsatz von ca. 3,1 Mio. € erforderlich. Der Gberwiegende Teil (ca. 2,7
Mio. €) entfallt auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,4 Mio. € entfallt auf die Rand-
sortimente (Drogeriewaren, pharmazeutische Artikel, Tiernahrung, Zeitungen / Zeitschriften).

Zu beachten ist, dass ein einzelner Markt nicht die gesamte Kaufkraft in seinem Nahbereich abschdpfen
kann, sondern immer nur einen Teil. Dies hdangt mit der Mehrfachorientierung der Verbraucher zusammen,
d.h. Verbraucher decken i.d.R. den Bedarf an Nahrungs- und Genussmitteln in einer Vielzahl von Geschaften
bzw. Markten. Anhand einer Modellrechnung wird aufgezeigt, ob das Kaufkraftvolumen in diesen Wohn-
quartieren fur einen kleinen Supermarkt ausreichend ist. Es wird i.S. einer best-case-Betrachtung angenom-
men, dass ein kleiner Supermarkt einen sehr hohen Marktanteil von ca. 30 % im Nahbereich erzielen kann.

Bezogen auf das Wohnquartier westlich des Heerwegs leitet sich ein Umsatz von ca. 1,7 Mio. € bei Nahrungs-
und Genussmitteln aus dem Nahbereich ab. Demnach waren ca. 1 Mio. € aus weiteren Wohnquartieren
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erforderlich, um den notwendigen Zielumsatz von 2,7 Mio. € zu erreichen, was wiederum eine verkehrsglins-
tige und gut erreichbare Lage und keine vergleichbaren Wettbewerber voraussetzt. Diese Voraussetzungen
sind innerhalb dieses Wohnquartiers nicht gegeben. Insofern sind die Ansiedlungschancen fiir einen kleinen
Supermarkt in diesem Wohnquartier eher gering.

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Aufgrund der weitaus geringen Einwohnerzahl in den weiteren Wohnquartieren sind auch hier kaum Chan-
cen zur Ansiedlung eines Supermarktes mit mind. 800 m? Verkaufsfldche gegeben.

Tabelle 6: Beispielhafte Umsatzberechnung

Umsatz in Mio. €
Versorgungslicken Einwoh- | Kaufkraftin | Marktan-
ner Mio. € teilin %

Nah- zusdtzlich Ziel
bereich

Heerweg 2.254 5,5 30 1,7 1,0 2,7
nordl. Alter Postweg / Bahnlinie 1.047 2,6 30 0,8 1,9 2,7
sudl. Enscheder StraRRe 1.650 4,0 30 1,2 1,5 2,7

Quelle: GMA-Darstellung 2021

Die Lebensmittelbetriebe in Epe sind schwerpunktmalig entlang der Gronauer Stralse, OststrafRe und am
Standort Auf der Sunhaar angesiedelt. In den fullldufigen Nahbereichen leben rd. 2.400 - 2.700 Einwohner.

Tabelle 7: Einwohner im fuBlaufigen Nahbereich der Lebensmittelmarkte in Epe

Anbieter Einwohner im fuBlaufigen
Nahbereich (ca.-Werte)

Stadtteil Epe

K+K STZ Epe 2.680
K+K Oststralie 2.580
Penny, Aldi Auf der Sunhaar 2.350
Lidl, K+K Gronauer StralRe 2.430
K+K Feldkamp 2.420

GMA-Darstellung 2020

Die grofite raumliche Versorgungsliicke zeigt sich im Siedlungsbereich stidwestlich der Dinkel mit ca. 1.860
Einwohnern im Siden von Epe. Auch das Wohnguartier nordlich des Merschgartens bzw. im Bereich des
Engbrinkkamps liegt auBerhalb eines ful’ldufigen Nahbereiches eines Lebensmittelmarktes. Hier leben ca.
1.170 Einwohner. In weiteren Versorgungslicken (vgl. Karte 3)von Epe beziehen sich auf ca. 50 — 700 Ein-
wohner.

Wie an dem Beispiel im Stadtteil Gronau bereits erldutert, sind die Einwohnerzahlen nicht ausreichend, um
hier einen kleinen Supermarkt mit mindestens 800 m? anzusiedeln. Grundséatzlich ist anzumerken, dass Ein-
heiten mit weniger Verkaufsflache durchaus vorstellbar sind. An dieser Stelle ist noch einmal auf die Steue-
rungswirkung des Einzelhandelskonzeptes hinzuweisen, dass die Standorte des grofflachigen Einzelhandels
betrifft. Insoweit kénnen kleinflachige Formate der Nahversorgung in festgesetzten oder faktischen Wohn-
und Mischgebieten zugelassen werden, ohne dass es einer Standortzuweisung im Einzelhandelskonzept be-
darf.
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Karte 3: Fullaufige Nahbereiche der Lebensmittelmarkte und raumliche Versorgungsliicke im Stadtteil Epe
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Ill.  Nachfragesituation

1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Gronau

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels stellt eine wesentliche Grundlage zur Ermittlung des
Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Ver-
braucher zum Einkauf Gberwiegend auf den Einzelhandelsstandort fokussieren. Bei der Abgrenzung wurden
folgende Kriterien herangezogen:

Y 4 Angebotssituation in Gronau und im Umland, z. B Ochtrup, Ahaus
Y 4 siedlungs- und zentralortliche Strukturen in Gronau und im Umland

7 verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Gronau bzw. im Umland und die damit zusam-
menhangenden Zeit-Distanz-Werte

Die Abgrenzung des bisherigen Marktgebietes kann aufgrund Wettbewerbsveranderungen im Umland nicht
vollstandig bestatigt werden. Es umfasst neben Gronau weiterhin die Gemeinde Heek sowie angrenzende
Stadtteile von Ahaus (Altstatte und Graes), Enschede (Glanerbrug) und Losser (Kernstadt, Overdinkel, Glane)
in Zone II. Ochtrup wird aufgrund der erheblichen Ausweitung des DOC Ochtrup®® nicht mehr zum Marktge-
biet gerechnet.

Im Marktgebiet des Gronauer Einzelhandels leben ca. 99.900 Einwohner, davon ca. 49.800 Einwohner in der
Stadt Gronau und ca. 50.100 Einwohner im Umland (inkl. den Niederlanden).

2. Kaufkraftpotenzial

Das Kaufkraftpotenzial wird fur den stationaren Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Autohandel) berech-
net. Neben den Pro-Kopf-Ausgaben wird bei der Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau be-
ricksichtigt. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet, d. h. in einem Raum
mit hohem Einkommen und geringer Arbeitslosigkeit liegt dementsprechend ein hoheres Kaufkraftniveau
vor. In Gronau lag im Jahr 2020 mit 87,4 ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau?® vor, ebenso in Heek
(95,2), Enschede und Losser (jeweils 79,0%%). In Ahaus (100,8) lag das Kaufkraftniveau etwa im Bundesdurch-
schnitt.

Entsprechend des Kaufkraftniveaus wird der durchschnittliche Ausgabesatz?? (6.210 € p. a.) fir den Einzel-
handel gewichtet, d. h. in Gronau (Zone |) liegt der Ausgabesatz bei 5.427 € pro Einwohner und damit 782 €
unter dem durchschnittlichen Ausgabesatz. Auf die Hauptsortimente verteilt sich das Kaufkraftpotenzial wie
folgt:

B Zwischen 2010 und 2012 wurde die Verkaufsfliche des FOC Ochtrup auf rd. 11.500 m? erweitert. Im Jahr 2016 erfolgte

die Umbenennung in McArthurGlen Designer Outlet (DOC).

20 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg 2020

2 Quelle: GfK 2018

2 Bei Apotheken wird nur der Anteil der nicht verschreibungspflichtigen Medikamente bertcksichtigt.
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Karte 4: Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Gronau
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Tabelle 8: Kaufkraftvolumen im Marktgebiet

Losser-Kernstadt, Overdinkel, Glane
Nahrungs- und Genussmittel 99,4 97,1 196,5
Drogerie / Apothekerwaren 20,3 19,8 40,1
Blumen, Tiernahrung, Zeitschriften 8,7 8,5 17,2
Bucher, Schreib- / Spielwaren 11,0 10,7 21,7
Bekleidung, Schuhe, Sport 32,1 31,3 63,4
Elektrowaren, Medien, Foto 24,8 24,3 49,1
Hausrat, Einrichtung, Mobel 27,3 26,6 53,9
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 23,2 22,7 45,9
Optik / Uhren, Schmuck 7,0 6,8 13,8
Sonstige Sortimente 16,4 16,0 32,4
Gesamt 270,2 263,8 534,0

GMA-Berechnungen 2020

Im Marktgebiet des Gronauer Einzelhandels stand ein Kaufkraftvolumen in 2020 von ca. 534 Mio. € zur Ver-
flgung.

3. Bevolkerungsprognose und Kaufkraftentwicklung

Bis zum Jahr 2030 ist von einer Bevélkerungszunahme um ca. 4,3 % in Gronau auszugehen.? Fir die Stadte
Ahaus (rd. — 3,1 %) und Losser (rd. — 5,4 %**) wird hingegen eine negative Bevdlkerungsentwicklung prog-
nostiziert, die Einwohnerzahl in Enschede (rd. + 0,4 %) und Heek (rd. — 0,6 %) bleibt laut Prognose nahezu
unverandert.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass es durch den Onlinehandel bzw. dessen Entwicklung keine Korrelation
zwischen Pro-Kopf-Ausgaben und Verkaufsflachenentwicklung (mehr) gibt. Daher kénnen aus der Kaufkraft-
prognose keine RuckschlUsse flr Flachenpotenziale abgeleitet werden. In diesem Zusammenhang wird auf
eine Prognose der Kaufkraft beziiglich der Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Gronau
verzichtet.

4, Einzelhandelszentralitat

Als wichtige Orientierung fir die Versorgungsbedeutung einer Stadt oder Gemeinde sowie fir deren Ent-
wicklungspotenzial dient die Zentralitatskennziffer. Die einzelhandelsrelevante Zentralitét zeigt das Verhaltnis
zwischen Umsatz und einzelhandelsbezogener Kaufkraft der Bevolkerung. Werte Uber 100 kommen zu-
stande, wenn mehr durch den Einzelhandel umgesetzt wird, als Kaufkraft am Ort vorhanden ist. Der Einzel-
handel bindet die Kaufkraft der Wohnbevélkerung in einem hohen MaRe und generiert gleichzeitig Zufllsse
mit Kunden aus dem Umland.

23 Quelle: IT.NRW 2020, Gemeindemodellrechnung auf Basis des Einwohnerbestandes zum 01.01.2018

24 Quelle: Centraal Bureau voor de Statistiek 2020
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Die Gronauer Einzelhandelsbetriebe erwirtschafteten im vergangenen Jahr einen Umsatz von rd. 280
Mio. €%°. Diesem Umsatz steht ein Kaufkraftvolumen von rd. 270 Mio. € gegeniiber, so dass sich eine Zent-
ralitat Gber alle Branchen von etwa 104 % ableitet.

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Hinsichtlich der einzelnen Branchen ergeben sich deutliche Unterschiede. Insbesondere in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie / Apothekerwaren werden hohe
Zentralitatswerte erzielt. Diese sind auf Kaufkraftzufllsse aus den Niederlanden zuriickzufihren.

Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Zentralitat
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GMA-Berechnungen 2020

Die hohen Zentralitdten in den Branchen Hausrat, Einrichtung, Mébel und Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
zeigen eine gute Ausstattung und Kaufkraftzuflisse. Bei Biichern, Schreib- / Spielwaren und Elektrowaren,
Medien, Foto liegen die Zentralitdtswerte weit unter 100, sodass von Kaufkraftabflissen auszugehen ist. In
diesem Zusammenhang ist auf eine deutliche Zunahme des Online-Anteils am Gesamtumsatz dieser Sorti-
mente hinzuweisen. Die Zentralitdt bei Bekleidung, Schuhe / Lederwaren fallt vergleichsweise gering aus,
was in Verbindung mit dem zwischenzeitlich starken Angebot in Ochtrup, aber auch mit dem hohen Online-
anteil zusammenhangt.

25 Quelle: GMA 2020
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

IV.  Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes

1. Bewertung des Einzelhandelsangebotes und Potenziale

1.1 Bewertung des Einzelhandelsangebotes bei Nahrungs- und Genussmitteln

Der Betreiber K+K ist in Gronau mit sechs und in Epe mit vier Supermarkten vertreten. Die Verkaufsflachen
variieren zwischen ca. 740 m? (Enscheder StraRe 137) und der groRRten Einheit in der Ochtruper StralRe mit
ca. 2.850 m?2. Teilweise weisen die Filialen von K+K Modernisierungsbedarf auf. Die Supermarkte werden wie
folgt bewertet:

Y 4 In der Innenstadt sind zwei Einheiten von K+ K mit ca. 780 m? (NeustraRe / Gildehauser StraRe)
bzw. ca. 1.100 m? (Enscheder StraRe) am westlichen und 6stlichen Ende der FuRgingerzone ver-
treten. Beide Einheiten fallen flir einen innerstddtischen Standort und eine Versorgungsfunktion,
welche Uber den Nahbereich hinausgehen sollte, zu gering aus. In diesem Zusammenhang ist ins-
besondere die frequenzerzeugende Wirkung bei beider Lebensmittelmarkte zu beachten, von
welcher umliegende kleinere Geschéfte bzw. Dienstleister profitieren kdnnen. Eine Erweiterung
auf eine Mindestverkaufsfldche von ca. 1.500 m?ist fiir beide Einheiten zu empfehlen, wobei dies
nur unter Einbeziehung benachbarter Flachen moglich ist.

J Zwei Supermaérkte von K + K bestehen in den Nahversorgungszentren Ochtruper Stralle bzw. Gil-
dehauser StraRe, wobei die Filiale in der Gildehauser StralRe verlagert und neu gebaut wurde. Bei
beiden Supermarkten besteht kein Handlungsbedarf.

Y 4 AuRerhalb zentraler Versorgungsbereiche, aber mit Bezug zu Wohnbebauung, bestehen zwei
weitere Supermarkte in der Enscheder StraRe 137 und der Grlnstiege. Die Einheiten fallen mit
ca. 740 m? bzw. 700 m? sehr klein aus. Mit Blick auf die Versorgungsfunktion sollte zumindest
einer der beiden Markte modernisiert werden.

Y 4 Mit einer vergleichsweise groRen Einheit von ca. 1.600 m? ist der K+K-Markt im Stadtteilzentrum
Epe vertreten, d. h. die Einheit ist ausreichend grols.

Y 4 AuRerhalb des Stadtteilzentrums sind drei weitere Einheiten in der Gronauer StraRe (ca. 950 m?
Verkaufsflache), im Feldkamp (knapp 1.000 m? Verkaufsflache) und in der OststralRe (ca. 770 m?
Verkaufsflache) lokalisiert. Die Filiale in der OststraRe liegt in Nahe zum groRen Supermarkt im
Stadtteilzentrum und ist wenig frequentiert, obwohl ein Verbundstandort mit Penny besteht. Die
Filiale im Feldkamp teilt sich in einen separaten Getrankemarkt und einen Hauptmarkt auf, sodass
sich hier Modernisierungsbedarf abzeichnet.

Y 4 Edeka ist mit einem Supermarkt im Nahversorgungszentrum KdénigstraRe (ca. 1.250 m? Verkaufs-
fliche) anséassig. Diese Einheit fallt etwas klein aus, wenngleich Erweiterungsmoglichkeiten am
jetzigen Standort nicht bestehen.

J Ein weiterer stark frequentierter ethnischer Supermarkt (Arena Frischemarkt) ist mit einer Einheit
knapp unter der GroRflachigkeit in der Enscheder StralRe lokalisiert. Hier zeichnet sich insbeson-
dere ein Optimierungsbedarf hinsichtlich der Stellplatzsituation ab. Da dieser Supermarkt nicht in
einem zentralen Versorgungsbereich liegt, ist eine Erweiterung auf ein groRflachiges Format nicht
moglich.

Aus versorgungsstruktureller Sicht leitet sich bestenfalls ein Potenzial fir einen weiteren Supermarkt bzw.
Vollversorger im sog. EUREGIO-Quartier ab, jedoch nur fir den Fall, dass die Wohnbauentwicklung in den
nachsten Jahren so wie geplant vollzogen werden kann. Der nachst gelegene kleine K+K-Markt in der En-
scheder StralRe ist nicht ausreichend dimensioniert, um Wohngebiete flir mehrere 1.000 Einwohner zu ver-
sorgen. Mit Blick auf die Verbesserung der quartiersnahen Versorgung bietet sich ein Standort in direkter
Ndhe zum jetzigen EUREGIO -Quartier an.
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Lebensmitteldiscounter sind mit neun Einheiten in Gronau und mit drei Einheiten in Epe nicht nur stark, son-
dern Uberwiegend mit neuen und zukunftsfahigen Einheiten vertreten:

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Y 4 Die Aldi-Filialen liegen alle in Nahversorgungszentren und weisen bereits moderne Einheiten von
ca. 1.100 m? bzw. 1.200 m? Verkaufsflache auf. Die einzige Filiale von Aldi, welche auRerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches ansassig ist, ist die Filiale in Epe in der Wilhelmstral3e in Ecklage
zur Achse Auf der Sunhaar. Eine Erweiterung am jetzigen Standort auf ein grol¥flachiges Format
ist aufgrund der geringen Flache nicht moglich. Da die Aldi-Filiale eine sehr wichtige Versorgungs-
funktion flr Verbraucher des gesamten Stadtteils Epe Ubernimmt, ist eine Erweiterung auf ca.
1.200 m? dringend zu empfehlen, wobei ein Standort im Stadteilzentrum in Betracht kommt.

Y 4 Lidl ist mit zwei Filialen in der Vereinsstralle und in Epe in der Gronauer StralRe aulRerhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche vertreten. Die Filiale in der VereinsstraRe wurde vor Jahren neu gebaut
und ist mit ca. 1.300 m? relativ groB, wenngleich seitens des Betreibers eine Erweiterung ange-
strebt wird. Dies ist im Einzelfall zu Gberprifen, da die genehmigungsrechtlichen Voraussetzun-
gen schwierig sind. Gleiches gilt fur die Filiale in Epe, welche mit ca. 1.000 m? Verkaufsflache fir
moderne Lidl-Einheiten mittlerweile gering ausfallt.

Y 4 Netto Marken-Discount betreibt zwei Filialen im Nahversorgungszentrum Ochtruper Stralse und
in der OverdinkelstralRe jeweils mit Einheiten knapp unter der Grofflachigkeit. Beide Einheiten
liegen unter mittlerweile als marktgangig angestrebten GréRen von ca. 1.100 m? VK, Erweite-
rungsabsichten sind nicht bekannt.

Y 4 Penny istim Nahversorgungszentrum Kénigstralle mit einer neuen und modernen Einheit (ca. 850
m? Verkaufsflache) vertreten. Hingegen ist die in der Ochtruper StraRe, allerdings auRerhalb des
Nahversorgungszentrums ansassige Einheit von Penny mit ca. 500 — 600 m? Verkaufsflache sehr
klein. Im Nahbereich leben jedoch Uber 3.600 Einwohner, sodass sich hier Modernisierungs- bzw.
Erweiterungsbedarf abzeichnet. Da es sich nicht um einen zentralen Versorgungsbereich handelt,
kann Penny bis zur Grenze der Grol¥flachigkeit erweitert werden. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit
ist wegen der hohen Einwohnerzahl im Nahbereich gewahrleistet.

Aufgrund der Vielzahl an Discountern besteht kein weiterer Bedarf fiir Ansiedlungen, in Einzelfallen ergibt
sich ein Modernisierungs- und Erweiterungsbedarf.

Das Angebot bei Nahrungs- und Genussmitteln verteilt sich neben Supermarkten und Discountern auf eine
Vielzahl an weiteren Betrieben, wie Getrankemarkte, einen Tiefkihldiscounter, ethnische Supermarkte, ei-
nen Frischmarkt, spezialisierte Anbieter (Delikatessen, Weinhandlung), Betriebe des Lebensmittelhand-
werks, Kioske und Tankstellen-Shops. Mit Ausnahme der meisten Tankstellen-Shops und eines grof3flachigen
Getrankemarktes in der DippelstralRe ist der Gberwiegende Teil der kleineren Betriebe in zentralen Versor-
gungsbereichen bzw. an Standorten mit direktem Wohngebietsbezug lokalisiert.

1.2 Bewertung des Einzelhandelsangebotes bei Nicht-Lebensmitteln

Die weiteren Sortimente sind wie folgt zu bewerten:

Y 4 Das Angebot bei Drogerie- / Parflimeriewaren verteilt sich auf die Drogeriemérkte dm (Koénigs-
traBe, Ochtruper StraRRe) und Rossmann in der Innenstadt bzw. im Stadtteilzentrum Epe. Das An-
gebot wird durch die Randsortimente der Lebensmittelmarkte erganzt. Die Filiale von Rossmann
in Innenstadt weist mit rd. 580 m? eine zu kleine Einheit seit Jahren auf. Neuansiedlungen werden
mit Einheiten von ca. 700 - 800 m? VK vollzogen, demnach ware hier eine Erweiterung auf mind.
700 m? anzustreben.

Y 4 Der Besatz bei Apotheken ist mit 13 Apotheken angemessen. Davon sind jeweils vier Apotheken
in der Innenstadt sowie in zentraler Lage in Epe vorhanden. Die weiteren flinf Apotheken vertei-
len sich auf Streulagen. Hierbei ist zu beachten, dass Apotheken nicht groRflachig sind und damit
auch keiner planungsrechtlichen Steuerung bedurfen.
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Y 4 Die quantitative Ausstattung bei Blumen ist derzeit als gut einzustufen. Hier sind insgesamt acht
kleine bis mittelgroRe Fachgeschafte ansassig.

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Y 4 Das Angebot bei Tiernahrung verteilt sich auf den Fachmarkt Fressnapf in der DippelstralRe sowie
die Teilsortimente der Supermarkte, Lebensmitteldiscounter und des Baumarktes Hellweg. In der
VereinsstralSe sind eine kleine Zoohandlung und am Fachmarktstandort Herrweg der Anbieter
Ingo’s Tierfreund vorhanden. In diesem Bereich besteht ein durchschnittliches Angebot, unmit-
telbarer Handlungsbedarf ist nicht zu erkennen.

J Bei Buchern / Schreibwaren verteilt sich das Angebot auf drei kleine Buchhandlungen mit jeweils
weniger als 150 m? (davon eine in der Innenstadt und zwei im Stadtteilzentrum Epe), ein kleintei-
liges Schreibwarengeschaft in der Innenstadt sowie das Kaufhaus Nacke im Stadtteilzentrum.
Weiterhin sind die Fachabteilungen in den Supermarkten und Discountern zu nennen. Angesichts
der hohen Marktanteile des Onlinehandels sind kaum mehr Entwicklungspotenziale gegeben.

Y 4 Das Angebot bei Spielwaren beschrankt sich auf vier inhabergefihrte Fachgeschafte mit jeweils
bis zu 100 m? Verkaufsflache sowie die Fachabteilung des Vollsortimenters K+K in der Ochtruper
StraRRe. Entwicklungspotenziale bei Spielwaren sind aufgrund des hohen Online-Anteils jedoch
ebenfalls eingeschrankt.

Y 4 Bei Bekleidung / Wasche sind in der Innenstadt mehrere bundesweit tétige Filialisten wie C&A,
Bruno Kleine, Ernsting’s family, engbers, Bonita sowie die Textildiscounter Kik und Takko ansassig.
Erganzt wird das Angebot durch wenige inhabergeflihrte Bekleidungsfachgeschafte. Das Stadt-
teilzentrum Epe verfiigt Gber eine deutlich niedrigere Angebotsdichte. Mit engbers, Ernsting’s
family und Kik sind dort aktuell nur drei Filialisten vertreten. In der Ochtruper Straf3e existieren
weitere Filialen von Ernsting’s family und Kik. Das Angebot bei Kinderbekleidung (3 x Ernsting’s
family) wird gut abgedeckt, wenngleich die Einheiten mit unter 200 m? sehr klein ausfallen.

Y 4 Schuhe / Lederwaren werden in den Filialisten Deichmann und ABC-Schuhe sowie in kleinen bis
mittelgroBen (bis 450 m?) Fachgeschaften angeboten. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der In-
nenstadt, zwei Fachgeschafte sind in Epe lokalisiert.

Y 4 Im Sortiment Sport sind entlang der Ochtruper Stral3e ein Intersport Fachgeschaft und dem auf
Reitsport spezialisierten Filialist Equiva vorhanden, Sportschuhe finden sich auBerdem im Schuh-
fachhandel.

Y 4 Bei Elektrowaren, Medien, Foto befindet sich das umfangreichste Angebot im Elektrofachmarkt
expert. Ergénzt wird das Angebot durch den Fachhandler Gerwens & Schiballa in Epe sowie kleine
Fachgeschafte und Handyshops im Stadtteil Gronau. Auch samtliche Lebensmitteldiscounter fih-
ren dieses Sortiment als Aktionswaren. Angesichts der hohen Marktanteile des Online-Handels
leiten sich keine Potenziale fir Ansiedlungen im grofRflachigen Elektrobereich ab.

Y 4 Im Sortiment Optik, Akustik sind die Filialisten Apollo Optik, Fielmann und Kind Horgerate sowie
zwei inhabergefiihrte Optiker in der Innenstadt zu finden. Weitere vier Fachgeschafte (davon ei-
nes im Bereich Akustik) befinden sich im Zentrum von Epe. Insgesamt besteht somit kein akuter
Handlungsbedarf im Bereich Optik, Akustik.

Y 4 Das Sortiment Uhren, Schmuck wird von acht inhabergefiihrten Juwelieren (davon sechs in der
Innenstadt und zwei im Stadtteilzentrum) gefihrt. Damit liegt ein ausreichendes Angebot in die-
sem Bereich vor.

Y 4 In der Branche Hausrat, Einrichtung, Mébel sind mehrere Anbieter vertreten. Haushaltswaren und
Glas / Porzellan / Keramik werden im Fachmarkt Kodi sowie in Fachgeschaften (bis 150 m? Ver-
kaufsflache) angeboten. Davon befinden sich jeweils drei in der Innenstadt und im Stadtteilzent-
rum. Erganzt wird das Angebot durch das Teilsortiment des Mébelhauses Roller.
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Y 4 Das M6belangebot wird durch das Mabelhaus Roller (ca. 14.000 m? Verkaufsflache), den Biro-
mobelanbieter Wolbers (inklusive Lagerverkauf), ein Second-Hand-Mdébelgeschéft, vier Kiichen-
studios, einen Matratzenfachmarkt (Matratzen Concord) und weitere kleinteilige Fachgeschafte
ausreichend abgedeckt.

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Y 4 Leuchten / Zubehor werden im Leuchtenhaus Pépping (Borsigstrae) gefiihrt. Im Sortiment Heim-
textilien sind neben dem Fachmarkt Hammer zahlreiche weitere Anbieter (u. a. Altex Stoffladen,
Starker Stoff) in Gronau vertreten, auch fihrt das Mobelhaus Roller ein Teilsortiment Heimtexti-
lien.

J Im Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf weist das Mittelzentrum eine gute Ausstattung auf. Her-
vorzuheben sind die Baumarkte Hellweg (ca. 9.100 m? Verkaufsflache), Hagebau (ca. 5.300 m?
Verkaufsflache?®) und Geveler (1.900 m? Verkaufsfliche). Dariiber hinaus sind Spezialanbieter fiir
Fliesen (u.a. Fliesen Rundmund, Fliesenforum Tan & Frieler) und Sanitédreinrichtungen (Bad-
Markt direkt, Mosecker Badideen) ansassig. Im Gartenbedarf ist mit mehreren Betrieben (z. B.
Gartenmarkt Sonnflor Epe, Griines Warenhaus Althues, Raiffeisenmarkt) ein umfangreiches An-
gebot vorhanden.

7 Fahrréder / Zubehor werden in insgesamt sieben Fachgeschaften gefiihrt, wenngleich die Einhei-
ten zwischen 60 und 250 m? sehr klein ausfallen. Aufgrund der vielfaltigen Angebote u. a. Lasten-
fahrrader, werden seit Jahren groRere Verkaufsflachen flir ein modernes Angebot benétigt. Fach-
markte fir Fahrrader / Zubehér werden i. d. R. auf eine Verkaufsflache von mind. 800 m? gefuhrt.

Y 4 Auch die sehr speziellen Sortimente Jagdbedarf sowie Angelsport sind in Gronau bzw. in Epe in
Fachgeschaften vertreten.

Y 4 Im Bereich der sonstigen Sortimente ist u. a. auf den Sonderpostenmarkt Euroshop in der Innen-
stadt sowie diverse Second-Hand-Geschafte hinzuweisen. Nicht vertreten sind die stark frequen-
tierten und modernen Action Nonfood-Discounter, welche allerdings ein zentrenrelevantes Kern-
sortiment flihren und insofern an Standorten in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden sollten.

26 Die Verkaufsflache des Hagebau Frieling bezieht sich Gberwiegend auf den Baustoff-Drive-In im AuRenbereich des Bau-

marktes.
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V.  Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Gronau

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels ist die Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes aus dem Jahr 2008 zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von Er-
weiterungs- und Ansiedlungsvorhaben im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung her-
angezogen werden sollte?’. Dieses beriicksichtigt auch die (ibergeordneten Ziele der Landesplanung (LEP
NRW 2017).

1. Stddtebauliche Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Die wesentlichen Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung in Gronau sind wie folgt zu formulieren:
Y 4 Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitdt und Versorgungsvielfalt der Stadt Gronau

7 Stabilisierung und Strukturverbesserung des innerstadtischen Versorgungszentrums als Ge-
schafts- und Dienstleistungsschwerpunkt des Mittelzentrums

Y 4 Sicherung und Ausbau des Stadtteilzentrums Epe und der drei (perspektivisch vier) Nahversor-
gungszentren mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Zur Steuerung des Einzelhandels werden zwei einander bedingende und aufeinander aufbauende stadte-
bauliche Konzepte bendtigt:

Y 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs- und zentren-
relevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient damit als Grundlage fir die bau-
planungsrechtliche Beurteilung grolkflachiger Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben des Ein-
zelhandels.

Y 4 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Begrindung
zentraler Versorgungsbereiche i. S. von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2 a BauGB,
§ 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis werden im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes standort- und branchenspezifische Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung
formuliert.

Mit dem Sortiments- und Standortkonzept wird die Grundlage fiir eine zukunftsorientierte und geordnete
Einzelhandelsentwicklung geschaffen. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass ein Einzelhandelskonzept
nur die Rahmenbedingungen fir eine addaquate Entwicklung bereitstellt. Es entbindet jedoch nicht von be-
trieblichen oder stadtebaulichen Modernisierungs- und Aufwertungsmalinahmen in zentralen Versorgungs-
bereichen.

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung
bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben. Dabei ist zu
definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sorti-
mente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet
werden kénnen bzw. zukinftig zugeordnet werden sollen und welche Sortimente auch auRerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden kénnen bzw. sollen.

Durch den Beschluss des Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept gemafR § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu berlcksichtigen.
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2.1 Begriffsdefinition

Zur Einordnung der in der Praxis Ublichen Differenzierung der zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zunachst eine Definition der Begriffe. In Nordrhein-Westfa-
len wird im LEP NRW auf Basis der Untersuchung von Junker + Kruse?® ein verbindlicher Kern an Sortimenten
festgelegt, die stets als zentrenrelevant anzusehen sind. GemaR LEP pragen diese Sortimente in besonderem
Malle die Angebotsstrukturen nordrhein-westfalischer Innenstddte. Sie leisten einen wichtigen Beitrag zur
Vielfalt des innerstddtischen Einzelhandelsangebotes und tragen aufgrund ihrer Magnetfunktion zu einer
Belebung sowie Attraktivitat der Innenstadte bei. Folgende Sortimente sind demnach stets zentrenrelevant:

Y 4 Papier- / Biro- / Schreibwaren

Y 4 Blcher

Y 4 Bekleidung, Wasche

Y 4 Schuhe, Lederwaren

Y 4 medizinische, orthopaddische, pharmazeutische Artikel

Y 4 Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Y 4 Spielwaren

J Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Angel-, Jagdbedarf, Campingartikel, Fahrrader
/ Zubehor, Reitartikel, SportgroRgerate)

Y 4 Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto —ohne

ElektrogrolRgerate, Leuchten)
Y 4 Uhren, Schmuck
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Y 4 Gesundheits- und Koérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Auf das Vorhandensein zentrenrelevanter Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stad-
tebaulicher Sicht wiinschenswerte , Einkaufserlebnis” bzw. eine zusatzliche Belebung (z. B. durch Verbund- /
Kopplungseinkdufe). Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen vorwiegend der Nahversorgung, weisen
zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen auf. Es handelt sich um Sortimente des kurzfristigen Bedarfs,
welche taglich bzw. mehrmals die Woche nachgefragt werden. Insofern sollten Betriebe mit diesen Kernsor-
timenten in raumlicher Nahe zu Wohngebieten lokalisiert werden. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente
sind eine Teilmenge zentrenrelevanter Sortimente. Nicht zentrenrelevante Sortimente stellen i.d.R. auch an
Standorten aufierhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung fir zentrale Versorgungsbereiche dar.
Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig groRvolumig und werden Uberwiegend mit dem Pkw trans-
portiert.

28 Grundlagen fir die Erarbeitung einer neuen landesplanerischen Regelung zur Steuerung des grol¥flachigen Einzelhan-

dels, Junker + Kruse, 2011.
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2.2  Kriterien

Zur Einteilung der Sortimente wird eine Reihe von Kriterien herangezogen.

Ubersicht 1:  Kriterien der Zentrenrelevanz

1. Ré&umliche Verteilung sowie stadtebauliche Ziel- | Anteil der Verkaufsflache / in den zentralen Versor-

setzungen gungsbereichen, stadtebauliche Zielsetzungen
2. Bedeutung fur Attraktivitdt und Branchenmix in | breite Zielgruppenansprache, Beitrag zu einem vielfal-
den zentralen Versorgungsbereichen tigen Branchenmix
3. Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden, Erho-
hung der Besucherfrequenz
4. Synergieeffekte mit anderen typischen Innen- Kopplungseffekte zwischen Sortimenten und anderen
stadtsortimenten Nutzungen des Zentrums
5. Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
6. Flachenbedarf Warenprasentation, Verkaufsflachen-
bedarf

GMA-Darstellung 2020

J Als erstes Bewertungskriterium ist die aktuelle Verteilung des Einzelhandelsbesatzes zu berlck-
sichtigen. Zentrenrelevante Sortimente weisen hierbeii. d. R. einen hohen Anteil der Verkaufsfla-
che in den zentralen Versorgungsbereichen auf, wahrend nicht zentrenrelevante Sortimente
Uberwiegend aulRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen an stadtebaulich integrierten und
nicht integrierten Lagen ansassig sind.

Y 4 Als zweites Kriterium gibt die , Bedeutung fir Attraktivitdt der Innenstadt” Auskunft Gber die Zen-
trenrelevanz eines Sortiments. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass zentrenrelevante Sorti-
mente eine breite Zielgruppe ansprechen und zu einem vielfédltigen Branchenmix in den zentralen
Versorgungsbereichen beitragen.

Y 4 Das dritte Kriterium ,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Anbieters als Anzie-
hungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit und Attraktivitat tragen in erheb-
lichem MaRe zur Attraktivitdt einer Innenstadt bei. Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat
fir die Allgemeinheit auf bzw. fihrt dazu, einen Einkaufsstandort erheblich zu starken, indem
Kunden gezielt angezogen werden, kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden, welche
auf eine Zentrenrelevanz hindeutet. Dies gilt auch fir Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

Y 4 Als viertes Bewertungskriterium gehen die ,,Synergieeffekte mit anderen typischen Innenstadtsor-
timenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf, wenn Kopplungseffekte zu
anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fiir Bekleidung in Verbindung mit Schuhen abge-
leitet werden. Bei einer hohen Spezialisierung eines Sortiments sind Mitnahmeeffekte fiir andere
Anbieter im Umfeld Gberschaubar, sodass dies ein Hinweis auf die fehlende Zentrenrelevanz ei-
nes Sortiments sein kann.

Y 4 Das funfte Kriterium wurde allgemein als ,Warenbeschaffenheit / Transport” definiert. Dieses
schlieRt neben der GroRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der Ware durch den
Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln i. d. R. mit dem Pkw, wodurch die Zen-
trentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

Y 4 Das sechste Kriterium ,Flaichenbedarf zielt auf die Warenprasentation und den daflr erforderli-
chen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine hohe Verkaufsfla-
chengréoRe unumgdnglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzentrenrelevanz hin. Dies liegt

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




GMA

z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. M6beln), aber auch bei Produkten im Freizeitbereich (z. B. Sport-
groRgerate) vor.

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

In Gronau wurde nach den folgenden Lagen differenziert:
Y 4 Innenstadt

Y 4 Nebenzentren: Stadtteilzentrum Epe, Nahversorgungszentren Gildehauser Stralle, Kdnigstralie,
Ochtruper Stralle

J Streulagen mit Wohngebietsbezug
Y 4 dezentrale Lagen.

Abbildung 8: Verteilung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen nach Lagekategorien

Nahrungs- und Genussmittel 8%
Drogerie / Apothekerwaren
Blumen, Tiernahrung, Zeitschriften 30%
Biicher, Schreib- / Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport 26% .5%
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 38%
Elektrowaren, Medien, Foto 8%
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 59%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf | 8% 80%
Sonstige Sortimente 12% 64% 15%
Einzelhandel insg. 24% 36%
¥ Innenstadt Nebenzentren M Streulagen dezentrale Lagen

GMA-Erhebung 2019

Bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Drogerie- / Apothekerwaren konzentriert sich das Angebot
auf die Innenstadt, das Stadtteilzentrum bzw. die Nahversorgungszentren. Die Verkaufsflache bei Nahrungs-
und Genussmittel entfallt fast zur Halfte auf die zentralen Versorgungsbereiche. Da etliche Betriebe in Wohn-
gebieten lokalisiert sind, liegt der Anteil der sog. Streulage bei ca. 45 %. Der geringste Teil entfallt auf Gewer-
begebiete. Insofern liegt eine glinstige Lageverteilung vor.

Im Sortiment Blumen / Pflanzen entfallt hingegen der Angebotsschwerpunkt auf die sog. Streulagen. Bei den
typisch zentrenrelevanten Sortimenten Blicher, Schreib- / Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport und Optik
/ Horgerate, Uhren / Schmuck entféllt der Angebotsschwerpunkt auf die zentralen Lagen, was in stadtebau-
licher Hinsicht gewiinscht ist.

Bedingt durch den grofflachigen Elektrofachmarkt aufRerhalb des Nahversorgungszentrums Ochtruper
StralRe konzentriert sich das Angebot bei Elektrowaren auf die sog. Streulage. Auch bei Hausrat, Einrichtung,
Mobel entfallt entsprechend den grofflachigen Mobelhdusern der Schwerpunkt auf dezentrale Lagen. Glei-
ches gilt fir den Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf. Auch bei den sonstigen Sortimenten, hier v. a. Fahrrader
/ Zubehor konzentrieren sich die Betriebe aufRerhalb der zentralen Lagen.
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2.3  Sortimentsliste der Stadt Gronau

Die nachfolgende Ubersicht stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahversorgungs- und
nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Die Abgrenzung orientiert sich nicht nur an der derzeitigen raumli-
chen Verteilung des Einzelhandels, sondern auch an der stadtebaulichen Zielsetzungen bericksichtigt. Bran-
chen, welche derzeit nicht in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden, kénnen als zentren-
relevant eingestuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich moglich
sind.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente zeigt auf, dass sich diese Sortimente auch im Falle von An-
siedlungsbegehren aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche nicht kritisch auf zentrale Versorgungsberei-
che auswirken. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und
ist im Gegensatz zu den aufgeflihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlie-
Rend und um weitere Sortimente erganzbar.

Die Sortimentsliste beachtet neben den im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen genannten zen-
trenrelevanten Leitsortimenten die aktuelle raumliche Verteilung des Einzelhandels in Gronau und die stad-
tebaulichen Zielsetzungen des Konzeptes. Daher ist sie an die lokale Situation angepasst und somit stadtspe-
zifisch. Zur Einordnung der Sortimente im Vergleich zum Einzelhandelskonzept von 2010 ist darauf hinzuwie-
sen, dass lediglich die Sortimentsbezeichnungen an die aktuellen Gegebenheiten angepasst wurden. Hin-
sichtlich der Einteilung der Sortimente haben sich keine inhaltlichen Anderungen gegeniiber 2010 ergeben.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegen-
satz zu den aufgeflihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und um
weitere Sortimente erganzbar. Werden Getrdnke in Getrankefachmarkten verkauft, die aufgrund der ange-
botenen Mengen und Verpackungen einen hohen Flachen- und Stellplatzbedarf bendtigen und somit auf
eine gute Erreichbarkeit mit dem PKW angewiesen sind, kann es im Einzelfall bei nicht grolfldchigen Betrie-
ben sinnvoll sein, Standorte auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu ermaoglichen.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Tabelle 9: Sortimentsliste der Stadt Gronau

GMA

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente

- Bicher

Papier-/ Schreibwaren, Schulbedarf

Spielwaren
Bastelartikel, Burobedarf

- Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / Sauglinge),
Wasche

Sportbekleidung, -schuhe, -artikel, (ohne Teilsorti-
mente Angelartikel, CampinggroRartikel, Fahrra-
der / Zubehor, Reitsportartikel, SportgroRgerate)
Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

Schuhe, Lederwaren

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Korb-
waren

Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen / Spiegel

Gardinen / Vorhénge, Heimtextilien, Haus- / Tisch-
wasche, Bettwasche (Bettbezlge, Laken), Zierkis-
sen, Badtextilien

Uhren, Schmuck

Optik, Akustik

Musikalien, Musikinstrumente
Baby-, Kinderartikel

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs-,
Kommunikationselektronik, Computer, Foto)

Elektro-Haushaltswaren (Kleingerate wie Mixer,
Bigeleisen) (auRer ElektrogrolRgerate)

- Tiernahrung, Tierpflegemittel
- Pflanzen, Dungemittel, Gartenartikel, Gartengerate
- Gartenmobel

- Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe, Bauelemente,
Beschlage, Eisenwaren, Werkzeuge

- Sanitarartikel

- Fliesen

- Installationsbedarf

- Rollladen, Sicht- und Sonnenschutz, Markisen
- Mobel, Kiichen, Badmobel)

- Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettdecken)
- Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
- ElektrogroRgerate

- Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper

- Campingartikel

- SportgroRgerate

- Fahrrad / Zubehor (ohne Bekleidung)

- Erotikartikel

- Angel- / Jagdbedarf

- Reitsportartikel

- Kinderwagen, Autokindersitze

- Autozubehor, Motorradzubehor / -bekleidung

nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente

- Nahrungs-/ Genussmittel, Getranke**, Tabak-,
Reformwaren

- Gesundheits- und Korperpflegeartikel (Drogerie-
waren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika)

pharmazeutische Artikel

Sanitadtswaren, medizinische, orthopadische
Artikel

- Zeitungen, Zeitschriften

- Schnittblumen / Zimmerpflanzen

unterstrichen = zentrenrelevant gemal Anlage 1 des LEP NRW. GMA-Empfehlungen 2020, auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung

3. Uberpriifung des Standortkonzeptes

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Im Rahmen des
Standortkonzeptes erfolgt eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen in eine Zentren- und Standort-
struktur. Des Weiteren werden sog. zentrale Versorgungsbereiche festgelegt und rdumlich abgegrenzt.

3.1 Zentren- und Standortstruktur Gronau

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt wird in Teilbereichen rdumlich verkleinert. Dies betrifft insbe-
sondere den Bereich um den sog. Inselpark, welcher fiir eine Einzelhandelsentwicklung im Vergleich zu 2009
/ 2010 nicht mehr herangezogen werden kann. Vor Uber 10 Jahren wurde die Ansiedlung eines FOCs an
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diesem Standort diskutiert. Auch Teilbereiche entlang der Gildehauser Stralse werden aufgrund der geringen
Einzelhandelsdichte nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich gerechnet. Dies gilt auch fir die Bereiche
zwischen der Achse Mihlenmathe und der Pfarrer-Reukes-Stralle. Mit Blick auf die Optimierung eines we-
sentlichen Frequenzbringers (K+K Supermarkt an der Enscheder StraRe / Alstatter StraRe) wurde dieser
Standort mit einbezogen. Diese ist auch der Tatsache geschuldet, dass im zentralen Versorgungsbereich nur
wenige Frequenzbringer ansdssig sind. Die raumlichen Entwicklungsschwerpunkte liegen am Standort Hertie
/ Kurt-Schumacher-Platz. Ein weiterer Fokus der Entwicklung liegt auf den Potenzialflachen nordlich der
Neustrale.

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU

Damit umfasst der zentrale Versorgungsbereich grolie Teile der NeustraRe, des Kurt-Schumacher-Platzes,
der BahnhofstralRe, der Kircheninsel und angrenzender StralRenziige.

Nach wie vor ist in Epe ein Stadtteilzentrum auszumachen. Dieser zentrale Versorgungsbereich umfasst im
Wesentlichen die Haupteinkaufslage Meschstralle, den Amtsweg und Teilbereiche der Oststrale bzw.
Gronauer Stralle. Im Vergleich zur Abgrenzung von 2010 fallt die Ausdehnung deutlich geringer aus. Dies
hangt einerseits damit zusammen, dass in 2010 ein sehr groRer Bereich ausgewahlt wurde. Andererseits
haben sich die Nutzungen verschoben bzw. auch verringert. Dies betrifft insbesondere den westlichen Be-
reich der Gronauer StralSe, die kirchlichen Einrichtungen im Umfeld des Kirchplatzes missen ebenso nicht
flr einen zentralen Versorgungsbereich bericksichtigt werden. Auch im Bereich des Hindenburgrings sind
Uberwiegend Wohnnutzungen pragend.

Die Nahversorgungszentren beziehen sich auf die Gildehauser Stral3e, KénigstralRe und die Ochtruper StralRe.

Das bisherige Nahversorgungszentrum Gronauer StraRRe in Epe erfillt nicht die Anforderungen an die Fest-
legung als zentraler Versorgungsbereich. Hier besteht nach wie vor die Verbundlage einer Lidl-Filiale mit den
groRflachigen Fachmarkten mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (Hammer, Gerwens). Auf der gegen-
Uberliegenden StraRenseite ist der K+K Supermarkt lokalisiert. Da die Gronauer StralRe stark befahren ist,
ergeben sich kaum Verbundeinkaufe zwischen diesen beiden Lagen. Zentrenpragende Dienstleister, 6ffent-
liche Einrichtungen oder auch gastronomische Betriebe sind nicht vorhanden. Das gastronomische Angebot
beschrankt sich auf das Café der Backereifiliale. Zu bertcksichtigen ist, dass das Stadtteilzentrum Epe mitt-
lerweile durch zahlreiche Geschédftsaufgaben gekennzeichnet ist, aber nach wie vor den Schwerpunkt bei der
Entwicklung im Einzelhandel darstellen soll. In diesem Zentrum sind wenige frequenzstarke Betriebe vorhan-
den, dies beschrankt sich auf den K+K Supermarkt und den Rossmann Drogeriemarkt. Perspektivisch soll
durch die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters am Standort von Rossmann ein weiterer Frequenzbrin-
ger ansiedelt werden. Dieser Standortbereich wird als sog. Potenzialflache ausgewiesen.

In Epe leben aktuell ca. 15.300 Einwohner, sodass mit vier Supermarkten ein sehr hoher Besatz an Vollver-
sorgern vorliegt. Fir eine ausreichende wirtschaftliche Tragfahigkeit werden i. d. R. rd. 7.000 Einwohner pro
Supermarkt gerechnet. Wirde in kurzer Entfernung zum eigentlichen Zentrum (Stadtteilzentrum) ein weite-
rer zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden, kdnnte hier der jetzige Supermarkt vergroRert bzw.
ein weiterer Supermarkt angesiedelt werden. Dies ware mit Blick auf die Entwicklungschancen des fur den
Stadtteil Epe wichtigen Zentrums kontraproduktiv.

Abgesehen von den Entwicklungsmaoglichkeiten bzw. der spezifischen Situation in Epe liegen die Vorausset-
zungen im Bereich Gronauer StralRe nicht vor, um einen zentralen Versorgungsbereich im Sinne eines Nah-
versorgungszentrums bilden zu kénnen.

Dariber hinaus sind verschiedene Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet verteilt, welche aullerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche liegen. Es handelt es sich um sog. sonstige Lagen, wozu sowohl integrierte
Standorte als auch dezentrale autokundenorientierte Lagen zdhlen. Aufgrund einer fehlenden raumlichen
Konzentration handelt es sich hier i. d. R. um Streulagen bzw. Solitdrstandorte.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




GM/

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS-KONZEPTES FUR DIE STADT GRONAU Forschen. Beraten. Umsetzen

Abbildung 9: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Gronau

Nebenzentrum - Stadtteilzentrum Epe
Zentrale
Versorgungsbereiche - Gildehauser Strafte
- Kénigstralie
Nahversorgungszentren Bl e Sl
- Perspektivisch: EUREGIO-Quartier
stadtebaulich Lagen mit gewichtigem
integrierte Lagen Wohngebietsbezug
Sonstige Standorte

GMA-Darstellung 2020
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Karte 5: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Gronau
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3.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Gronau

Foto 1: Haupteinkaufslage (1) Foto 2: Haupteinkaufslage (2)

Aufnahmen: GMA 2020

Raumliche Situation

Y 4 Entsprechend der faktischen Pragung umfasst der zentrale Versorgungsbereich die NeustraRe /
Kircheninsel, BahnhofstralRe, den Kurt-Schumacher-Platz und angrenzende StraRenziige sowie
Teilbereiche der Altstatter Stralle und Gildehauser Stralle.

7 Die Hauptlage bildet die Neustralle mit Gber 30 Einzelhandelsbetrieben. Strukturprdgend sind
hier das grol¥flachige Modehaus Bruno Kleine und das inhabergefiihrte Modehaus Dreier.

Y 4 Magnetbetriebe: Zwei K+K Supermarkte jeweils am westlichen bzw. ostlichen Ende, Rossmann,
Bruno Kleine, C&A.

Insgesamt zu wenige Magnetbetriebe flr eine Innenstadt.

N

Die Einheiten der beiden Supermarkte sind zu klein, Erweiterungsbedarf auf mind. ca. 1.500 m2.

N

Y 4 Die Einheit von Rossmann fallt mit unter 600 m? zu gering aus, Erweiterungsbedarf auf ca.
700 — 800 m? VK.

Versorgungsfunktion

Y 4 Die Betriebe der Innenstadt Gbernehmen fir samtliche Einwohner der Stadt Gronau eine Versor-

gungsfunktion

Potenzialflachen

J Potenzialflachen nordlich der NeustraRe, ggf. fir groRflachige Einheiten.

J Potentialflache Deltplatz, ggfls. zur Ansiedlung eines groRflachigen Supermarktes als Frequenz-
bringer fur die Innenstadt..

Y 4 Komplementdrnutzungen: 160 ergdnzende Nutzungen
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Ausstattung
Sortimente Verkaufsflache in m?
Nahrungs- und Genussmittel 8 1.175
Gesundheit / Kérperpflege, Blumen / Pflanzen 9 830
Bucher, Schreib- / Spielwaren 4 280
Bekleidung, Schuhe, Sport 24 6.950
Elektrowaren, Medien, Foto 5 275
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 5 585
Optik / Akustik, Uhren / Schmuck 11 580
sonstige Sortimente 3 390
Einzelhandel insgesamt 69 11.065

Aus Datenschutzgriinden ist eine Ausweisung bei drei und weniger Betrieben nicht méglich. GMA-Erhebung 2019 (ca.-Werte gerundet; Run-

dungsdifferenzen maoglich)

Entwicklungspotenziale und Ziele

=>»  Sicherung und Starkung der Innenstadt als Versorgungsstandort
=  Steigerung der Attraktivitat als Handels- und Aufenthaltsort
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Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Gronau
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3.3  Stadtteilzentrum Epe

Foto 3: FuBgdngerzone Foto 4: K+K Supermarkt

Aufnahmen: GMA 2020

Raumliche Situation

J Das Stadtteilzentrum umfasst entsprechend der faktischen Pragung Teile der OststraRe, der
Gronauer StralRe, der Merschstralle, Amtsweg und weitere kleinere angrenzende StralRenzlge.

J Die Hauptlage bezieht sich auf die MerschstralRe mit dem Kaufhaus Nacke und kleinteiligen Fach-
geschaften. Der K+K Supermarkt ist in der OststraRe ansassig, wenngleich eine kurze Distanz zur
MerschstralRe vorliegt. Auf der gegenlberliegenden Seite der Oststralle wurde der Rossmann
Drogeriemarkt neu angesiedelt. Bedingt durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der Durch-
gangsachse wird das Uberqueren fiir FuRgénger erschwert.

Y 4 Angrenzend an den Rossmann Drogeriemarkt, aber in 2. Reihe zur Oststral3e, besteht eine Poten-
zialflache, welche zur Ansiedlung eines weiteren Frequenzbringers genutzt werden kann. Auf die-
ser Potenzialflache ist der Neubau der Aldi-Filiale vorgesehen, welche von der Lage Auf der Sun-
haar hierher verlagert werden soll. Gleichzeitig soll die Aldi-Filiale auf ein marktgéangiges und zu-
kunftsfahiges Format (ca. 1.300 m? Verkaufsflache) erweitert werden. Mit dieser Ansiedlung wird
das Stadtteilzentrum gestarkt, zumal durch Aldi Frequenz erzeugt wird und auch entsprechende
Kopplungs- und Verbundeinkdufe ausgeldst werden.

Versorgungsfunktion

Y 4 Die Betriebe Gbernehmen fir Einwohner aus dem Stadtteil Epe eine Versorgungsfunktion. Da in
den Wohnguartieren, welche stdlich der Dinkel liegen, kein Lebensmittelmarkt vorhanden ist,
Ubernehmen die Lebensmittelmarkte im Stadtteilzentrum eine wichtige Versorgungsfunktion.

Potenzialflachen

Y 4 Potenzialflachen im Bereich des Rossmann Drogeriemarktes zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
discounters.
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Ausstattung
Sortimente Verkaufsflache in m?
Nahrungs- und Genussmittel 8 1.865
Gesundheit / Korperpflege, Blumen / Pflanzen 9 1.225
Blicher, Schreib- / Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport 12 2.530
Hausrat, Einrichtung, Mobel 5 360
Optik / Akustik, Uhren / Schmuck/ sonstige Sortimente 8 700
Einzelhandel insgesamt 42 6.680

Aus Datenschutzgriinden ist eine Ausweisung bei drei und weniger Betrieben nicht moglich. GMA-Erhebung 2019 (ca.-Werte gerundet; Run-
dungsdifferenzen moglich)

7 Komplementarnutzungen: Gber 40 ergdnzende Nutzungen

Entwicklungspotenziale und Ziele

=>»  Sicherung und Starkung des Versorgungsstandortes fir den Stadtteil
=>»  Steigerung der Attraktivitdt der Innenstadt als Handels- und Aufenthaltsort, auch durch Veran-
staltungen
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Karte 7: Stadtteilzentrum Epe
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3.4 Nahversorgungszentrum Gildehauser StraRRe

Foto 5: Aldi Filiale Foto 6: K+K Supermarkt

Aufnahmen: GMA 2020

Raumliche Situation

Y 4 Das Nahversorgungszentrum umfasst Teilbereiche der Gildehauser Stralle bzw. der angrenzen-
den StraBen vom neuen K+K Supermarkt bis in etwa zur Einmindung der Spinnereistralie.

Versorgungsfunktion

Y 4 Die Betriebe des Nahversorgungszentrums Ubernehmen eine Versorgungsfunktion fir die im
Nordosten der Kernstadt gelegenen Wohnquartiere.

Y 4 Insgesamt sind hier 8 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 4.270 m? mit dem Schwerpunkt
bei Nahrungs- und Genussmitteln ansassig.

Entwicklungspotenziale und Ziele

=  Sicherung und Starkung der quartiersnahen Versorgungsfunktion
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Karte 8: Nahversorgungszentrum Gildehauser Stralle
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3.5 Nahversorgungszentrum Kénigstralle

Foto 7: Lidl Filiale Foto 8: dm, Getranke Hoffmann

Aufnahmen: GMA 2020

Raumliche Situation

Y 4 Das Nahversorgungszentrum umfasst Teilbereiche der KénigstralRe in Ecklage zur Steinstralie.

Versorgungsfunktion

7 Die Betriebe Ubernehmen eine quartiersnahe Versorgungsfunktion flr die in der nordwestlichen
Kernstadt gelegenen Wohnquartiere.

Y 4 Hier sind 7 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 6.370 m? anséssig, der Schwer-
punkt entfallt auf Betriebe aus dem Nahrungs- und Genussmittelsektor.

Entwicklungspotenziale und Ziele

=>»  Sicherung und Starkung der quartiersnahen Versorgungsfunktion.
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Karte 9: Nahversorgungszentrum Konigstralde
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3.6  Nahversorgungszentrum Ochtruper Strafle

Foto 9: Aldi Filiale Foto 10: K+K Supermarkt

Aufnahmen: GMA 2020

Raumliche Situation

Y 4 Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich auf Teilbereiche der Ochtruper StraRe in etwa von der
Einmindung AlbrechtstralRe bis hin zur Einmindung Heerweg.

Versorgungsfunktion

Y 4 Die Betriebe des Nahversorgungszentrums Gbernehmen fir die Wohnquartiere, welche im Osten
der Kernstadt gelegen sind, eine quartiersnahe Versorgungsfunktion.

Ausstattung
Sortimente ‘ Anzahl Verkaufsflache in m?
Nahrungs- und Genussmittel 7 3.940
Nichtlebensmittel 7 4.740
Einzelhandel 14 8.680

Aus Datenschutzgriinden ist eine Ausweisung bei drei und weniger Betrieben nicht moglich. GMA-Erhebung 2019 (ca.-Werte gerundet; Run-

dungsdifferenzen moglich)

Entwicklungspotenziale und Ziele

=  Sicherung und Starkung der quartiersnahen Versorgungsfunktion.
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Karte 10: Nahversorgungszentrum Ochtruper Stralle
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3.7 Perspektivisches Nahversorgungszentrum EUREGIO-Quartier
Foto 11: EUREGIO -Quartier (1) Foto 12: EUREGIO -Quartier (2)

Aufnahmen: GMA 2020

Raumliche Situation

Y 4 Perspektivisch kdnnte das Nahversorgungszentrum EUREGIO einen noérdlichen Teilbereich der
Enscheder StraRe in direkter Nahe zur Grenze umfassen. Der Bereich des Grenzgebietes soll durch
die Schwerpunkte Wohnen, Versorgung und Dienstleistungen aufgewertet werden. In einem ers-
ten Schritt ist eine Entwicklungsflache von ca. 15 ha vorgesehen.

7 Sofern die Wohnbauentwicklung vollzogen wird, ist hier eine Versorgungsstruktur notwendig. Ak-
tuell ist nur eine Weinhandlung ansédssig. Der nachstgelegene Supermarkt von K+K in der Ensche-
der StralRe ist allerdings deutlich entfernt und kann mit der jetzigen Verkaufsflache kein umfas-
sendes und qualitativ hochwertiges Angebot vorhalten. Der K+K-Markt liegt ca. 1,5 km 6stlich.
Die im Nahversorgungszentrum Konigstralle ansadssigen Lebensmittelmarkte liegen Gber 2 km
entfernt. Auf holldndischer Seite ist ein Supermarkt von Albert Heijn ca. 700 m? westlich und ein
Jumbo Supermarkt (ca. 800 m entfernt).

Die Darstellung zukinftigen Nahversorgungszentrums bedeutet nicht, dass auf dieser Grundlage die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fiir einen grofRflachigen Lebensmittelmarkt gleichzeitig geschaffen wird. Ein
Lebensmittelmarkt kann erst dann errichtet werden, wenn die Wohnbebauung bereits realisiert wurde. Dies
ergibt sich schon alleine aus der Notwendigkeit, dass die wirtschaftliche Tragfahigkeit fiir einen Lebensmit-
telmarkt abgesichert werden muss.
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Karte 11: Perspektivisches Nahversorgungszentrum EUREGIO-Quartier
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4, Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum Ausschluss
bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.?® Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen
zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
Y 4 zusatzlicher Ausschluss grof¥flachigen Einzelhandels im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu einer Beein-
trachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fihren dirfen. AuRRer-
dem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplanerischen Vorgaben zu beachten.

4.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und im

Stadtteilzentrum Epe

Fir die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt und Epe sollten keine Beschrankungen hinsichtlich mog-
licher Einzelhandelsansiedlungen gelten. Das heift, dass sowohl groRflachige®® Betriebe als auch nicht groR-
flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig und stadte-
baulich erwiinscht sind. Auch die Ansiedlung grol3flachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten ist hier grundsatzlich zuldssig. Ihre Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfehlen
und sie sollte nicht Teil der Ansiedlungspolitik in Gronau sein.?' Etwaige Flachenpotenziale sollten Betrieben
mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, welche fir die Innenstadt eine frequenzerzeu-
gende Wirkung haben.

4.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels in den Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren weisen Lebensmittelbetriebe auf, welche Uberwiegend zeitgemall und zu-
kunftsfahig aufgestellt sind. Ein Bedarf flr Neuansiedlungen leitet sich nicht ab.

Eine Ausnahme bildet das perspektivische Nahversorgungszentrum EUREGIO-Quartier. Dies hangt allerdings
von verschiedenen Faktoren, so insbesondere von der Ausweisung der Neubaugebiete, ab.

4.2.1 Stadtebaulich integrierte Lagen

Bei den stadtebaulich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die keinem zentralen Versorgungs-
bereich zuzuordnen sind, aber einen gewichtigen Wohngebietsbezug haben.

Fir groRflachigen Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z. B. Lebensmittelmarkte) gilt,
dass diese gemals LEP NRW zunachst aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche nicht zulassig sind. Jedoch
gibt es Ausnahmen:

Y 4 Aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden zur wohnortnahen Versorgung (mit
Ausweis als Sondergebiet gemalk LEP NRW) oder

Y 4 bei Nachweis als nicht sondergebietspflichtiges Vorhaben gemall Einzelhandelserlass NRW
i.V.m. der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3

29 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen Gegeben-
heiten zu prifen.

30 groRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsflache

31 Solche Betriebe haben i. d. R. einen hohen Flachenanspruch mit Geschaftsraumen und Parkplatzen. Diese Vorausset-

zungen sind in der Innenstadt von Gronau nicht gegeben.
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In diesen Féllen kann ein grolkflachiger Lebensmittelmarkt (auch als Erweiterung) jeweils unter Einhaltung
des Beeintrachtigungsverbotes zuldssig sein.

Daran anknlpfend wird eine zweistufige Vorgehensweise vorgeschlagen:

1. Prifung der geeigneten Standortqualitat fir Lebensmittelmarkte (stadtebauliche Integration sowie
wesentliche Nahversorgungsfunktion und damit Eignung als Lebensmittelmarkt-Standort).

2. Bei entsprechenden Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben in einer siedlungsraumlich integrierten
Lage hat eine Prifung des konkreten Vorhabens zu erfolgen. Vor allem ist nachzuweisen, ob mit dem
Vorhaben wesentliche stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen einhergehen. Die-
ser Nachweis hat ab 800 m? Verkaufsflache durch den Antragsteller zu erfolgen.

Abbildung 10: Einzelfallpriifung fiir Nahversorgungsstandorte

Planvorhaben nahversorgungsrelevante Kernsortimente
(mind. 90 % der Verkaufsflache)

Nahversorgungsstandort |

Prifstufe

fir SO (Ausnahmeregelung Ziel 6.5-2 LEP)

1 zusatzlich: Ansiedlung im zentralen
Versorgungsbereich aus stadtebaulichen oder

siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich

... wesentliche Nahversorgungsfunktion

Prifung des konkreten Vorhabens auf Basis der weiteren Regelungen der
BauNVO / des BauGB bzw. der Landesplanung NRW:

u. a.

= keine Beeintrachtigung von zentralen Versorgungsbereichen

= keine Beeintrachtigung der Versorgung der Bevélkerung

GMA-Darstellung 2020

Die Ansiedlung von kleinflachigem nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel soll méglich sein,
da hieri. d. R. keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen. Dabei ist zu differenzieren
zwischen kleinteiligen Angeboten wie Backereien, Blumenladen, Apotheken usw. und mittelflachigen Fach-
marktangeboten wie z. B. Drogeriemarkt, Textilfachmarkt oder eine Agglomeration®? aus mehreren Fach-
markten. Hier muss im Zweifelsfall der Nachweis erbracht werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind.>

GroRflachige Ansiedlungsvorhaben im zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich
sind an stadtebaulich integrierten Standorten auszuschlieSen.

32 Eine Einzelhandelsagglomeration liegt vor, wenn mehrere selbststandige, auch je fir sich nicht groRflachige Einzelhan-

delsbetriebe raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen (vgl. Begriindung zu Ziel 6.5-8, LEP
NRW).

3 Auch in diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO klein- und mittel-

flachige Betriebe bis zu einer Verkaufsflache von 800 m? VK zulassen, so dass auch hier eine planungsrechtliche Steue-
rung erschwert ist. Auf Ziel 6.5-8 des LEP NRW ist in diesem Zusammenhang weiterfiihrend zu verweisen.
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4.2.2 Stadtebaulich nicht integrierte Lagen (u. a. Gewerbe- und Industriegebiete)

Gewerbe- und Industriegebiete sollten — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fir das produ-
zierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fiir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten
werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes sollten hier
Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstandig ausgeschlossen werden.
DarUber hinaus sind im Stadtgebiet von Gronau bedarfsgerechte Flachen fir Gewerbe- und Industriebe-
triebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Einzelhandel mit nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Gewerbe- und Industriegebieten im Rahmen der Bau-
leitplanung geboten ist.

In den sonstigen stadtebaulich nicht integrierten Lagen sollte zukUnftig die Ansiedlung von Betrieben mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment zur Vervollstandigung / Erganzung des bestehenden Einzelhandels-
besatzes in Gronau grundsatzlich moéglich sein.

Bestehende Betriebe, auch mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten, geniellen grundsatz-
lich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes sowie der wirtschaftlichen Tragfdhigkeit ist auch diesen
Betrieben eine geringflgige Erweiterungsmoglichkeit einzuraumen. Voraussetzung hierfir ist, dass keine ne-
gativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Gronau sowie auf zentrale Versor-
gungsbereiche in benachbarten Orten hervorgerufen werden. Dies ist ebenfalls im Rahmen einer Einzelfall-
betrachtung zu prifen.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende Regelung hinsicht-
lich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zu
empfehlen. Um der Gefahr einer Aushéhlung des Sortimentskonzeptes durch GbermaRige Angebote von
zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen, ist bei Ansiedlungen auferhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfeh-
len. Bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? Verkaufsflache) mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten (z. B. Mébel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsorti-
mente auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch maximal 800 m? Verkaufsfldche an-
zuregen. Um sicherzustellen, dass die insgesamt zuldssige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt
werden kann, ist im Rahmen einer Einzelfallpriifung die Dimensionierung einzelner Sortimente zu prifen.
Hier ist insbesondere die Vertraglichkeit mit dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Gronau zu un-
tersuchen. Auch dies kénnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu
Beeintrachtigungen der schutzwirdigen Strukturen in Gronau fihren.

5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde in Abstimmung mit der Stadt Gronau er-
arbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser sogenannten informellen Planung herzustellen, sollten folgende
Punkte beachtet werden:

Y 4 Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat der Stadt Gronau als Teil eines stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens.
Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen
und gilt als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Be-
lang:
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= Stddtebauliche Ziele der Stadt Gronau fiir die Einzelhandelsentwicklung
= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Sortimentsliste der Stadt Gronau

= Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es sollte gepriift werden, wie die Standortempfehlungen mdéglichst zeitnah in giltiges Baurecht
umgesetzt werden kdnnen. Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbeplanten Innenbereich eroff-
net der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an stadtebaulich nicht ge-
winschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und Empfehlungen des Einzel-
handelskonzeptes entgegensteht. Fur die Begrindung kann das auf der Grundlage dieses Gut-
achtens erstellte Einzelhandelskonzept verwendet werden, wenn es durch den Rat beschlossen
worden ist.3*

Y 4 Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen

Die vorliegende Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren als auch
Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum einen
die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Einzelhandel der Stadt Gronau und ver-
mittelt zum anderen —durch den Beschluss — Investitionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne
einen Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel auRerhalb der Innen-
stadt eine Entwicklung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit hoherem Risiko infolge sonst mdg-
licher Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten Lagen verbunden
ware.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Gronau zu ver-
stehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung kein , Kon-
zept fiir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschreibungsfahiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig
(etwa 5—7 Jahre) einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.

34 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils ortlichen und bauplanungsrechtlichen Gegeben-
heiten zu prifen.
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