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1 EinflGhrung
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Als Entscheidungsgrundlage zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Willich diente bislang die Fortschreibung / Aktualisierung des Einzel-
handelskonzeptes aus dem Jahr 2010.

Seitdem sind sowohl auf der gesetzlichen Ebene - u. a. durch das Inkrafttreten des neuen
Landesentwicklungsplans NRW im Februar 2017 - als auch in der Struktur des ortlichen
Einzelhandels der Stadt Willich Verdnderungen eingetretenen. Der generelle Strukturwandel
im Einzelhandel, der u. a. auch durch steigende Umsédtze des Onlinehandels zum Ausdruck
kommt, hat auch Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Willich. Da zu-
dem aktuelle Anfragen zur Erweiterung bzw. Neuerrichtung von grofflachigen Einzelhan-
delsbetrieben vorliegen, hat die Stadt Willich die CIMA Beratung + Management GmbH im
August 2017 mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes beauftragt.

Die Inhalte leiten sich zum einen aus der Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte
als stddtebauliche Entwicklungskonzepte gemaR § 1, Abs. 11 BauGB ab. Wird das vorlie-
gende Einzelhandelskonzept vom Rat der Stadt Willich als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept formlich beschlossen, sind die darin formulierten Zielsetzungen bei der Aufstellung
von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Der Gesetzgeber hat den Kommunen hierbei umfang-
reiche Moglichkeiten eingerdaumt, die Entwicklung des (groBflachigen) Einzelhandels pla-
nungsrechtlich zu steuern. Ziele der Landesplanung sind u. a. die Erhaltung und die Wei-
terentwicklung der gewachsenen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter wohnungsna-
her Angebote mit Waren des tadglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrierten Standorten,
die dieser Zielsetzung widersprechen, konnen von den Kommunen bei Einsatz der entspre-
chenden planungsrechtlichen Instrumente abgelehnt werden.

Dariiber hinaus soll das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Willich auch ein Entwicklungs-
konzept fiir den ortlichen Einzelhandel darstellen, indem es die rdaumlichen und strukturel-
len Perspektiven flir die ansdssigen Unternehmen aufzeigt. Das Konzept soll sowohl Ver-
waltung und Politik, aber auch den ortlichen Unternehmern als Standortbestimmung und
Orientierungsleitfaden fir anstehende Entscheidungen dienen.

Die Untersuchung behandelt insbesondere die nachfolgenden Fragestellungen:

- Welche Strukturmerkmale kennzeichnen den Einzelhandelsbesatz innerhalb der Stadt
Willich?

- Wie sind der Geschéaftsbesatz und die raumlichen Strukturen in den Willicher Geschaft-
szentren zu bewerten?

- Welche Einzelhandelsangebote konnen in den Stadtteilen und den Zentralen Versor-
gungsbereichen dauerhaft vorgehalten werden? Welche Standorte kommen fiir Erweite-
rungen bzw. Neuansiedlungen aus gutachterlicher Sicht in Betracht?

- Erfillen die im bisherigen Zentrenkonzept dargestellten Zentren heute noch die rechtli-
chen Anforderungen an die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche?

- Welche Warengruppen sind in der Willicher Sortimentsliste als zentrenrelevante, welche
als nicht zentrenrelevante Sortimente einzustufen? Ist die vorhandene Liste nach den
verdnderten Vorgaben auf Landesebene noch aktuell?



Einzelhandelskonzept Willich (Fortschreibung) CI ma
|

- Welche planungsrechtlichen Empfehlungen zum Umgang mit zukiinftigen Ansiedlungsan-
fragen bzw. zu den einzelhandelsrelevanten Festsetzungen in Bebauungspldnen kdnnen
gegeben werden?

- Wie kann die Entwicklung des Einzelhandels in den Geschaftszentren gezielt gefordert
werden?

1.2 Projektansatz

Die von der cima erstellten kommunalen Einzelhandelskonzepte beruhen auf folgendem
allgemeinen Verstandnis derartiger Konzepte:

- Das kommunale Einzelhandelskonzept ist mittel- und langfristiger Orientierungsleitfaden
fur Politik, Verwaltung und Unternehmen: Wohin kann sich der Einzelhandel in der
Stadt Willich zukiinftig entwickeln? Welche Fehlentwicklungen sollten vermieden werden?

- Das kommunale Einzelhandelskonzept ist Handlungskonzept fiir die Kommune: Wie
konnen die Rahmenbedingungen des Einzelhandels verbessert werden? Welche Moglich-
keiten gibt es zur Stdarkung der Zentren und der wohnungsnahen Versorgung? Welche
Standorte sind fiir den groBflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gutachterlich
zu beflirworten?

- Das kommunale Einzelhandelskonzept ist Fachgutachten und Arbeitshilfe fiir die pla-
nungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung: Wie sind die Zentralen Versor-
gungsbereiche im Stadtgebiet begriindet abzugrenzen? Welche Sortimente sind als
nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant einzustufen? Wie sollte mit Ansiedlungsgesuchen
grolflachiger Einzelhandelsbetriebe umgegangen werden?

Ein Einzelhandelskonzept erfordert daher zum einen eine intensive Auseinandersetzung mit
den o©konomischen Strukturen und Entwicklungen des Handels; zum anderen sind aber
auch stadtentwicklungspolitische Fragestellungen zu beachten. Die cima gehort zu den we-
nigen bundesweit tdtigen Einzelhandelsgutachtern und verfligt (ber das erforderliche Fach-
wissen und die notwendigen Erfahrungen auch fiir komplexe Fragestellungen.

1.3 Methodik

Das vorliegende Einzelhandelskonzept baut auf den folgenden Arbeitsschritten auf:

®  Durchfiihrung einer Angebots- und Nachfrageanalyse, u. a. durch eine Vollerhebung des
Einzelhandelsbesatzes im gesamten Willicher Stadtgebiet im Oktober/ November 2017
und der Ermittlung des aktuellen Kaufkraftpotenzials.

= Durchfithrung von Kundenwohnorterhebungen in verschiedenen Einzelhandels- (und
Dienstleistungs-) Betrieben im Stadtgebiet von Willich zur Abgrenzung des Marktgebietes
im November 2017.

= Uberpriifung und Neuabgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche auf Grundlage ei-
ner Bewertung des aktuellen Einzelhandelsbesatzes, der einzelhandelsrelevanten Rah-
menbedingungen und der aktuellen stadtebaulichen Zielvorstellungen.

= Uberpriifung und Anpassung der Willicher Sortimentsliste der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente, auch unter Beriicksichtigung der verdanderten Rechtsgrund-
lage auf Landesebene.
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= Erarbeitung von Handlungsempfehlungen zum Umgang mit zukiinftigen Ansiedlungsanfra-
gen bzw. mit einzelhandelsrelevanten Festsetzungen in Bebauungsplanen.

Die Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes erfolgte im Zeitraum Oktober
2017 - Dezember 2018. Wahrend der Bearbeitungszeit fand ein stdndiger Austausch zwi-
schen der Stadt Willich und dem Auftragnehmer statt. Begleitet wurde die Erarbeitung des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes durch einen projektbezogenen Arbeitskreis mit Vertre-
tern aus u. a. Politik, Einzelhandel, Verwaltung, IHK und Einzelhandelsverband.
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2 Trends im Einzelhandel

2.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und sich verandern-
den Rahmenbedingungen konfrontiert. Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwande-
rung langfristig zurlickgehen und auf diese Weise auch die Nachfrage. Daneben verdandert
sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der alteren Bevdlkerungsgruppen. Das
sich erweiternde Marktsegment der ,jungen Alten” wird dabei zu einer neuen wichtigen
Zielgruppe fir den Handel.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem durch einen starken
Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet.

Der Preis (Discountorientierung, Stichwort ,,Geiz ist geil) wird weiterhin ein Instrument zur
Erhohung von Marktanteilen und Marktdurchdringung bleiben. Trotz der wieder zunehmen-
den Qualitdtsorientierung und der aktuell steigenden privaten Verbrauchsausgaben (gute
Arbeitsmarktlage und steigende Gehélter) bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer
noch ein wichtiger Aspekt der Kaufentscheidung.

Weit wichtiger fir die aktuelle und zukiinftige Entwicklung und den damit verbundenen
Strukturwandel innerhalb der Handelslandschaft ist die Zunahme des Online-Handels. Durch
diese Entwicklung steht der mittelstandische Handel nicht nur regionalen Wettbewerbern,
sondern dariber hinaus nationaler oder sogar internationaler Konkurrenz gegeniiber. Laut
einer Studie des IFH Koln kaufen durchschnittlich rund 20 % der Befragten online.

Abb. 1: Umsitze des Einzelhandels und Online-Handels

600 35%

512,8 523,1

4783 4926 30%

>0 437,9 4454 4509 4381

427,6 4323 4189 25%

400
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in Mrd. € B Umsatz im dt. EH im engeren Sinn s Online-Umsatz
e \/eranderung zum Vorjahr (dt. EH)  e=\/erinderung zum Vorjahr (Online-U.)
Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE), 2018, cima-Bearbeitung 2018
* Prognose

Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne = Einzelhandel ohne Kraftfahrzeughandel, Tankstellen, Brenn-
stoffe und Apotheken, Daten ohne Umsatzsteuer
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Der E-Commerce verzeichnet daher seit Jahren ein stetiges Umsatzwachstum, wenngleich
auch die Wachstumsraten in den letzten Jahren deutlich gesunken sind. Lagen diese z. B.
im Jahr 2010 noch bei fast 30 %, sind in den letzten beiden Jahren Verdnderungen zum
Vorjahr in Hohe von 10 bis 11 % zu verzeichnen.

Je nach Untersuchungsdesign variieren die Angaben und Prognosen zum Umsatz des On-
line-Handels: Laut Statistischem Bundesamt und HDE lag der Umsatz des Online-Handels
im Jahr 2017 bei 48,9 Mrd. Euro. Fir das Jahr 2018 wird ein Umsatz von 53,6 Mrd. Euro
prognostiziert. Damit entfallen lt. Prognose fiir das Jahr 2018 rund 10 % des Umsatzes im
deutschen Einzelhandel auf den Online-Umsatz. Im Jahr 2010 waren es noch knapp 5 %.
Die groften Umsatzanteile innerhalb des Online-Segments entfallen dabei aktuell auf Con-
sumer Electronics und Elektrogerate! (ca. 25 %), Fashion und Accessoires® (ca. 25 %) so-
wie Freizeit- und Hobbyartikel® (ca. 15 %).! Mittlerweile werden knapp 29 % des Umsatzes
bei Consumer Electronics und Elektrogerdten online getatigt; Werte tber 20 % erreichen
zudem die Warengruppen Fashion & Accessoires (26 %), Freizeit & Hobby (24 %) sowie
Biro und Schreibwaren (22 %). Demgegeniber liegt der Anteil bei den ,Fast Movement
Consumer Goods™ lediglich bei 2 %.

Das Marktwachstum im Einzelhandel insgesamt hat lt. HDE in den letzten acht Jahren vor
allem beim Online-Handel stattgefunden (vgl. Abb. 2). Zuletzt zeichnet sich aber eine Ab-
schwdachung der Veranderungen ab: Wahrend das durchschnittliche prozentuale Wachstum
zwischen 2009 und 2017 beim Online-Handel noch bei 15,3 % - und beim Offline-Handel
bei 1,8 % - lag, wuchs der Online-Handel zwischen 2016 und 2017 noch um 10,5 %; der
Offline-Handel konnte sein Wachstum jedoch auf 3,5 % ausbauen.’

Abb. 2: Marktwachstum online und offline (lt. HDE)

EINZELHANDEL IM ENGEREN SINNE

oog-20m -| 2016-2017

153% 18% 10,5% 35%
Onilne Offline Online Offline

Cnilne: Offline Online: Offline

im Vergleich 2015-2016
Online Offline
v - +1,2% +1,4%
17,0% 1,6% 75% 29%

oniine ormine anane Offiina

* Labensminal Inkl. Getinics, ohine Tabakwaren;
Oflinewachstum Inkd. Tabakwaren 20092017 1,5%, 2016- 2017 3,0%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE), 2018, cima-Bearbeitung 2018
* Prognose

Gerdte der Informations- und Kommunikationstechnik, elektrische Haushaltsgerdte, bespielte Ton- und Bildtra-
gern, Foto und optische Erzeugnisse

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren

Musikinstrumente, Musikalien, Biicher, Fahrréder, Sport- und Campingartikel, Spielwaren

FMCG: Lebensmittel inkl. Getrdnke, Tabakwaren, Drogeriewaren

vgl. HDE Handelsverband Deutschland: Handel digital - Online Monitor 2018; IFH K&ln

[S. VI N)
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Zwischen 2007 und 2017 verzeichnete der Einzelhandel insgesamt ein Umsatzwachstum
von 85,2 Mrd. € (knapp 20 %) auf insgesamt 512,8 Mrd. €; fur das Jahr 2018 wird ein
Wert von 523,1 Mrd. € prognostiziert.

In Bezug auf die Kundenbindung variieren die Verhaltnisse zwischen den einzelnen Bran-
chen und nach StadtgréRe deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung in verschiedenen
Branchen des IFH Koln kam zu dem Ergebnis, dass bei Waren des tdglichen Bedarfs, wie
Lebensmittel sowie Kosmetik/ Drogerie/ Gesundheit in allen StadtgroBen klar der Einkauf
vor Ort Uberwiegt. Hier bleibt abzuwarten, wie sich der Trend mit Online-Angeboten und
Lieferservice von Lebensmitteln weiterentwickelt. Auch im Segment Biicher/ Zeitschriften/
Schreibwaren gaben die Befragten in mittelgroBen Stddten und GroBstddten dem stationa-
re Handel eine gréBere Bedeutung. Die Branche Multimedia/ Elektronik/ Foto hat ihren
Schwerpunkt naturgemadfl beim Online-Handel.

Abb. 3: Kundenbindung nach Branchen Stationdr/ Online und StadtgréRe

Bewohnervon ... kaufen ... in ihrem Wohnort/online
... Kleinstadten ... mittelgroBen Stadten ... GroBstédten

Lebensmittel/Getranke 850 96,7

Bekleidung/Mode
Schuhe/Lederwaren
Sportartikel/Hobby/freizeit
Kosmetik/Drogerie/Gesundheit
Blicher/Zeitschriften/Schreibwaren
Uhrer/Schmuck/Accessoires
Multimedia/Elektronik/Foto

Haushaltswaren/Deko

Basis: 23? <n<407 B Einkauf am Wohnort Oualla: KPMG AG Wirtschaftspriffungsgaselischafy
Angaben in Prozent B Onlineeinkauf IFH Institut fir Handalsforschung GmbH, 2015

Quelle: IFH Koln; KPMG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Branchenreport Online Handel 2015

Interessant sind festzustellende unterschiedliche Bewertungen der Einkaufspraferenzen nach
StadtgroBe. So erhdlt in Kleinstddten der Online-Handel in der Wahrnehmung der Kunden
ein deutlich hoheres Gewicht als in Mittel- und GroBRstddten, welche lber entprechend um-
fangreiche Einzelhandelsangebote verfiigen.

Aktuelle Trends zeigen zunehmende Verzahnungen von offline- und online- Vertriebsformen
(Multi-Channeling). Mittlerweile kommt es - insbesondere in GroRstddten - auch zunehmend
zu Ansiedlungen urspriinglicher Online-Pure-Player in Innenstddten. Neben den Gefahren,
die der Online-Handel im Verdrdngungswettbewerb fiir den stationdren Handel darstellt,
sind somit auch Potenziale auszumachen, die es zu nutzen gilt. Die Chancen des ergdn-
zenden Online-Handels sollten daher auch in Willich zukiinftig eine wichtige Rolle bei der
Profilierung und Positionierung als Einkaufsstandort spielen.

12
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2.2 Veranderte Kundenanspriche, veranderte
Kundenansprache

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich auf gesellschaftliche
Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und der Konsument als solches wird fir
den Einzelhandel zunehmend ,unberechenbarer®. Kennzeichen hierfur sind ein multi-
optionales Verhalten des Verbrauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft
zwischen Produkten, Anbietern und Einkaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in puncto Qualitit. Uber den reinen
Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen als Erlebnis und aktive Freizeitgestal-
tung fungieren (Erlebniseinkauf). Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Un-
terhaltung und Service. In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der statio-
ndre Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, was nur im direkten Kontakt
moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten Kontakt mit dem Produkt und dem
Berater vor Ort. Schlagworte wie Authentizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitdt/ Personali-
sierung, Service und Convenience werden somit nicht nur fiir den Verbraucher beim Ein-
kauf immer wichtiger, auch fir den Handel steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit
dem Online-Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und Strategien des Han-
dels, um den hybriden Kunden anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskandlen sind eine geziel-
te Inszenierung der Waren und Raume sowie die Vermittlung von Erlebniswerten und zu-
satzlichen Anreizen fir den Kunden von grofler Bedeutung. Eine professionelle und in-
dividuelle Ladengestaltung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein
nicht mehr ausreicht, um Kunden in den Verkaufsraum zu lenken. Auch das Wecken von
Sympathie durch regelmafige und individuelle Aktionen und Aufmerksamkeiten gegeniiber
dem Kunden kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur Generierung eines emotionalen
Mehrwertes darstellen. Die ansprechende Inszenierung beschrankt sich dabei nicht nur auf
den Verkaufsraum und die Warenprdsentation, auch der Online Auftritt bzw. Broschiiren
stellen wichtige Plattformen fiir eine gelungene Inszenierung dar.

Profilierung

Durch eine gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens oder auch Ein-
zelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit eine Abgrenzung und Positionie-
rung gegeniiber Wettbewerbern zu erreichen. Dies kann beispielsweise durch eine spezielle
Betriebshistorie oder durch bestimmte Spezialisierungen (Sortiment, Personal, Service etc.)
erfolgen. Es gilt, ein Bild in den Kopfen der Konsumenten zu hinterlassen.
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Abb. 4: Warenprésentation und Inszenierung Galeries Lafayette Paris
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Quelle: cima (2018)

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Konsumverhalten der
heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der Kunden sowohl an den Einkauf als
auch an das Produkt zu verstehen. Letzteres zeigt sich zum Beispiel durch das in-
dividuelle und passgenaue Angebot in Frischetheken (zum schnellen Verzehr, direkt zum
Mitnehmen). Ebenso findet sich das Prinzip Convenience in der Ladengestaltung, z. B. in
Form von Kinderspielecken, Sitzmoéglichkeiten etc. Ein Beispiel fiir reinen Convenience Fo-
kus bietet die Kette ,Das Kochhaus®. Hier werden portionierte Lebensmittel mit Rezeptvor-
schlag angeboten.
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Abb. 5: Einrichtung ,,Das Kochhaus und Convenience-Anbieter “REWE to go”
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Quelle: cima (2018)

Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeladen® der jeweiligen Handels- oder Dienstleistungsunternehmen geht es
weniger um den Umsatz, als um die Prasenz in den A-Lagen der Weltmetropolen. Ziel ist
es, durch Exklusivitat die Bekanntmachung der Marke bspw. bei Touristen voranzutreiben,
weshalb in ,Flaggschiffliden® weder interaktive noch individuelle Elemente fehlen durfen.
Haufig werden die neuesten Produkte und Entwicklungen zundchst nur in Flagship-Stores
prasentiert.

Authentizitat

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine Riickbesinnung
zu Regionalitat und Einzigartigkeit im Offline-Handel. Denn durch die grofe Konkurrenz
sind kleine Einzelhandelsbetriebe zur Handlung gezwungen. Die Identifikation mit dem Pro-
dukt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition sowie glaubwiirdiges Auftreten kann
hier von Vorteil sein. Kunden legen dabei weniger Wert auf den ,groBen Auftritt“ als auf
Transparenz, Echtheit und eine kompetente Beratung. Warenprasentation und Ladendesign
konnen dabei auch puristischer anmuten.

Abb. 6: Modernes Béackerei Konzept: Baker D. Chirico, Melbourne

% - //

Quelle: Peter Benetta, www.broadsheet.com.au, 2015
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Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschafte bezeichnet, die auf ihrer Verkaufsflache aus-
schlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser Trend schon seit langerem in der
Modebranche etabliert, so sind nun Firmen verschiedener anderer Branchen mit aufge-
sprungen. Der zentrale Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen Verkdufer/ Unter-
nehmen und Endverbraucher. Aufgrund dieser engen Bindung kann schneller auf Vorlieben,
Trends und Gewohnheiten der Kunden reagiert werden. An den guten bis sehr guten
Standorten der GrofRstddte nimmt das Platzangebot rapide ab. Mono-Label Stores kdnnen
eine Antwort des Einzelhandels auf dieses Problem darstellen. Statt der groBen Markenviel-
falt in Multi-Label Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zusam-
menarbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, welche die Kundenbindung erhdhen. Dies
kann durch die Ergdnzung des eigenen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch
erganzende Serviceleistungen im Geschéaft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot
von Produkten/ Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Beispiel fiir die er-
folgreiche Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des stationdren Einzelhandels ist der
Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiterbildungsangeboten durch bekannte Elektro-
Fachmarkte. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverldngerungen, den Aufbau und die
Installation des Gerdtes sowie das Veranstalten von Kursen zur Bedienung der erworbenen
Gerdte einschlieBlich der installierten Software umfassen. Die Schaffung von Zusatzleistun-
gen erganzend zu den angebotenen Produkten ist fiir den stationdaren Einzelhandel eine
Moglichkeit, sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilieren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die weiterhin zunehmende
Digitalisierung. Fir den stationdren Handel kann E-Commerce sowohl Risiko als auch
Chance darstellen. Einerseits verscharft sich durch die wachsende Anzahl an digitalen An-
geboten und die damit einhergehenden Vorteile flir den Kunden die Wettbewerbssituation
flir den stationdren Einzelhandel. Kunden mochten sich vor dem Kauf jederzeit, tberall und
Uber alle Kandle informieren. Dies geschieht zum einen im Geschaft durch die Beratung
vor Ort, mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone online auf Webseiten, Vergleichsportalen
und in sozialen Netzwerken genauso wie analog Uber Printmedien. Dabei reicht es nicht
mehr aus, nur einen Kanal als Handler zu bedienen, sondern moglichst alle Kandle zu
nutzen und (gleichzeitig) zu bedienen. Der Kunde kann beim sogenannten Multi-Channeling
beim Kauf zwischen mehreren Vertriebskandlen wahlen, z. B. zwischen Online-Shop, Katalog
oder stationdrem Handel. Beim Cross-Channeling kann der Kunde wahrend des Einkaufes
zwischen den Kandlen wechseln, z. B. das Produkt online bestellen und stationdr im Ge-
schaft abholen.

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen Handlern eine Chan-
ce: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vorbereitet jedoch im stationdren Handel
tatsachlich getatigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research on-
line, purchase offline (Suche Online - Kaufe Offline) - eine Chance fiir den stationaren,
mittelstandischen Handel vor Ort. Essentiell fir den stationdren Handler ist dabei eine On-
line-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschaft, um digital vom Kunden aufgefunden zu
werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschéft, Offnungszeiten und eine Darstel-
lung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar. Darliber hinaus bieten Un-
ternehmen Dienste flir Handler, um sich digital zu positionieren und insbesondere bei re-
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gionalen Suchanfragen gefunden zu werden. Dies kann Uber Anbieter von lokalen und na-
tionalen Online Marktplatzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch tber Plattformen globaler
Internetdienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.) erfolgen. Ferner bieten
Social Media-Plattformen wie Facebook, Twitter und Youtube die Moglichkeit, Produkte, Ak-
tionen etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der stationdre Handel immer hau-
figer zum reinen Ausstellungsraum: Beim ,,Showrooming® informieren sich die Interessenten
im Laden, kaufen anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den Handel besteht
darin, die Vorteile aller Vertriebskandle zu kombinieren. Ein Ladengeschaft zum echten
Fihlen, Erleben und Kontakt mit dem Produkt und einer personlichen Beratung sowie die
vorgelagerte Informationsmdglichkeit und anschlieBende Bestellmoglichkeit im Netz. Im Ide-
alfall gelingt es dem stationaren Handler, dass der Kunde am Ende bei ihm kauft - offline
im Laden oder online.

2.3 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen fiihren die Rahmenbedingungen zu einer Fortsetzung des Wandels
und einer weiteren Polarisierung und Positionierung. Folgende wesentliche Muster sind da-
bei marktbestimmend:

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachenproduktivitdt sinkt.

= Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Angebotsformen. Die Pro-
filierung der Anbieter wird weiter gescharft.

= Die Konzentration auf Anbieterseite schreitet weiter voran. Der Marktanteil von Unter-
nehmen mit mehr als 2,5 Mrd. € Jahresumsatz steigt mittelfristig auf 85 %.

= Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Monolabel-Stores sind
bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vormarsch. In groeren Stadten reprdsentie-
ren sog. Flagship-Stores an wenigen Standorten das Prestige der Marke.

= Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarkenimage oder klassische
Kaufhduser verlieren weitere Marktanteile. Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und
entwickeln eigene Handels- und Vertriebsnetze.

= Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung sein. Der moderne
Facheinzelhandler ist gleichzeitig Franchisenehmer der verschiedensten Anbieter in sei-
ner Stadt oder Region. Einkaufskooperationen sind das Mindestmal an Verbund.

= Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansionsstrategie mittlerweile
bei den Klein- und Mittelstadten angekommen. Immobilien-Experten sind sich einig, dass
eine Mischung aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen
Fachgeschaften der Schlissel fiir einen attraktiven Innenstadt-Einzelhandel ist.

= Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator flir eine attraktive
Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstdndiger das Markenportfolio, desto mehr
unterschiedliche Zielgruppen kdnnen angesprochen werden.

= Trading-up: Neue Qualitdtsorientierung im Lebensmitteleinzelhandel bringt angepasste,
neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fiir verdichtete GroBstadtlagen, Fachmarktzent-
rum oder landliche Strukturen), Aufwertung im Ladenbau (groRerer Platzbedarf) und aif
Serviceebene (Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-Angebots), neue Angebotsphiloso-
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phien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe alleine ist nicht mehr entscheidend. SB-
Warenhduser wachsen kiinftig nur noch langsam. Dafiir folgen die Anbieter der zuneh-
menden Uberalterung mit einer Dezentralisierungsstrategie.

= Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich ber neue Sortimentsstrategien (zu-
nehmende Etablierung von Markensortimenten, zunehmende Frischekompetenz und qua-
litative Aufwertung der Sortimente und des Ladendesigns, Convenienceprodukte etc.)
und neue Konzepte im Ladenbau oder der Warenprasentation weiter und nahern sich
den Supermarkten in diesen Punkten an.

®= Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch zukiinftig fiir eine an-
haltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte missen in naher Zukunft revitalisiert
werden oder scheiden wieder aus dem Markt aus.

= Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenentwicklung einher, die
durch einen andauernden Rickgang der Fachhandelsquote und eine Zunahme der
Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche
vor und setzen so als ,Category Killer spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck
(z. B. MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

= Weitere auslandische Anbieter werden versuchen den deutschen Markt zu erschlieBen
(Deutschland ist als Europas groBter Einzelhandelsmarkt fiir internationale Handler at-
traktiv), z. B. Primark als sehr erfolgreiches Textil-Discount Konzept.

®= Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wertschopfungskette von
der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigenmarken-Anbieter wie H & M). Handels-
marken nehmen zu (store branding).

= Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt ungebrochen. Shopping-
Center-Standards haben am Markt keine Chance mehr. Moderne Einkaufswelten, ob ge-
wachsen oder geplant, missen trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und
die Kunden auch emotional ansprechen (z. B. Themen-Center).

= Factory-Outlet-Center (Fabrikverkaufs-Zentren) werden, trotz anhaltender Beliebtheit, auf-
grund der strengen Genehmigungspraxis fiir Vorhaben auBerhalb gewachsener Zentren
kein dichtes Netz von Standorten bilden kdnnen, aufgrund dessen werden andere Kon-
zepte wie bspw. Inner-City-Outlet Bad Miinstereifel umgesetzt.

= Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie (Versandkatalog und
Onlinehandel und stationdrer Handel) werden sich weiter etablieren.

®= Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pionierphase und wird
uber die nachsten Jahre weitere Marktanteile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von
Online Shops der etablierten Lebensmittelhdndler (z. B. Edeka 24, Rewe Online) bis zu
neuen, reinen Online-Anbietern wie allyouneedfresh.de, hellofresh.de oder Amazon Fresh.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Verdrangungsdruck auf
innerdrtliche Einkaufslagen sowie integrierte Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen.
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Abb. 7: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007 - 2017 (nominal in %)
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2.4 Exkurs: Aktuelle Entwicklungen im
Lebensmitteleinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsdeckung, spielen einer-
seits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit, Zeit und Preisorientierung eine wichtige Rolle.
Andererseits wird im zunehmenden MaBe wieder auf Qualitdit und Regionalitdt beim Le-
bensmitteleinkauf geachtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarkt-
Agglomerationen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Supermarktes erlebte
in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber nach wie vor einigen Problemen
gegeniibergestellt. Eines der wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit
den Discountern liegt immer noch in ihrem groReren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment be-
ginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und benoétigt mindestens 1.200 bis 1.700 m? Verkaufs-
flache. Bei Neuansiedlungen sind Flachen tber 2.500 m2 keine Seltenheit mehr (sog. ,,Gro-
Re Supermarkte®). Sind diese Flachen nicht verfiigbar, missen die Handler Kompromisse
eingehen und verspielen auf den hdufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf ge-
genliber den Discountern: eine ansprechende Warenprdasentation und die Auswahl an Mar-
kenartikeln.

Generell ist die Ursache fiir den im Vergleich zur Vergangenheit gestiegenen Flachenbedarf
im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprasentation,
neuen Service- und Angebotsbausteinen und in signifikanten Prozessveranderungen zu se-
hen:

= Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprdsentation steigen. Bei gleicher Artikel-
zahl entscheidet die Prdsentation der Ware Uber die Attraktivitat eines Marktes. Je
groRziligiger die Ware prasentiert werden kann, desto seltener muss das Regal aufgefiillt
werden, wodurch das Personal entlastet wird und mehr Zeit fir den - bei Supermarkten
besonders erwarteten - Kundenservice zur Verfiigung hat.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion auf Wiinsche einer
alternden Kundschaft wurde bei vielen aktuellen Supermirkten die Hohe der Regale
deutlich reduziert, sodass die Kunden bequem dariiber hinwegblicken konnen und ein
beschwerliches Greifen nach Waren tber der eigenen Kopfhche entfillt. In Konsequenz
muss die friher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine grofere Flache ver-
teilt werden.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusdtzlichen Platzbedarf erforderlich. So zum Bei-
spiel die Anforderungen der Verpackungsverordnung, nach der Kunden Verpackungsma-
terial sofort im Laden entsorgen konnen oder die Bereitstellung von Riicknahmeautoma-
ten fur Mehr- und Einwegflaschen im Laden.

= Weitere Serviceelemente, wie z. B. Selbstbackautomaten fiir frische Backwaren oder Ge-
trankespender bendtigen zusatzlich Flache.

= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. Obst sowie anderer ,Ready-to-
eat® Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst aufgeschnitten und abgepackt wer-
den, ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf fir Kihltruhen, Kihlregale, Kiihlzellen etc.

= Grolziigigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Bestiickung des Ladens und
zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.
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Abb. 8: ZeitgemaRer Ladenbau in modernen Lebensmittelmarkten (Discounter, Vollsortimen-
ter)

Quelle: cima (2018)

Grundsatzlich gilt fir zukiinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften branchengleicher
wie branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvorteile bieten, welche die Attraktivitat und
damit die Akzeptanz eines Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern koénnen. Sie
kommen auch dem Wunsch der Verbraucher nach einem ,one-stop-shopping® entgegen.
Ein idealtypisches Nahversorgungskonzept in diesem Sinne konnte demnach einen Vollsor-
timenter und Discounter als Ankerbetriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am Stand-
ort oder im weiteren Umfeld durch verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Feinkost, in-
ternationale Spezialitdten) und Lebensmittel-Handwerker (Backer, Metzger) sowie einen Dro-
geriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches erganzt werden.

Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und Kundenstruktur der opti-
male, zielgruppenorientierte Angebotsmix sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher
Sensibilitdt fir Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermérkte als ,,neue Form“ des Voll-
sortimenters bereits bewdhrt. Die sog. Soft-Discounter (z. B. Netto, Penny) haben dagegen
in stark verdichteten Gebieten und Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich
die Funktion eines Nahversorgers Ubernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch
aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatzangebot im Umfeld an Bedeu-
tung (Backer, Metzger, Obst, Gemiise etc.).

Aus stddtischer Sicht ist zu hinzuzufligen, dass eine kundenorientierte und leistungsfahige
Nahversorgung die stadtraumlichen Nutzungsstrukturen erganzt und insbesondere auch vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung
der Wohnumfeldqualitat beitragt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren oder wesentlichen
Wohngebietserweiterungen ist zu priifen, ob geeignete Nahversorgungsstrukturen vorliegen
oder weitere Angebote in den Stadtraum integriert werden sollten, um eine wohnortnahe
Versorgung der Bevolkerung zu gewdhrleisten. Dabei ist eine Abstimmung auf die GroRe
der zu versorgenden Wohnbereiche sowie die bestehenden Nahversorgungsstrukturen mal3-
geblich, um eine insgesamt stadtebaulich und versorgungsstrukturell vertrdgliche Angebots-
situation vorhalten zu konnen.
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3 Zur rechtlichen Einordnung von Ein-
zelhandelskonzepten

3.1 Grundsatzliche rechtliche Rahmenbedingungen

Die Entwicklung des Einzelhandels stellt ein Gestaltungsfeld kommunaler Entwicklungspla-
nung dar. Sie ist maRgeblich durch die in Art. 28 GG verankerte Selbstverwaltung der Ge-
meinden® abgesichert. Die konkreten rdumlichen, funktionalen und strukturellen Steue-
rungsmechanismen leiten sich aus den Befugnissen des Bau- und Planungsrechtes ab. Die-
ses bewegt sich in seinen Regelungen zwischen den rahmensetzenden Bedingungen der
kommunalen Selbstverwaltung und den strikten Schutzbediirfnissen des privaten Eigentums,
wie in Art. 14 GG festgelegt” Die maRgeblichen rechtlichen Instrumente sind dabei das
Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die dort verankerten
Steuerungsempfehlungen haben Bezug zur Raumordnung auf bundesstaatlicher Ebene
(Raumordnungsgesetz - ROG) sowie den jeweiligen Landesplanungsgesetzen. Einzelne Bun-
deslander haben dariiber hinaus Einzelhandelserlasse mit weiteren ausfiihrenden Bestim-
mungen in Kraft gesetzt.

Das grundgesetzliche Schutzgut des ,privaten Eigentums® hat maBgeblichen Anteil, dass
aus der Raumordnung der Bundesrepublik Deutschland per se nicht auf eine konkrete
Steuerung des Einzelhandels zu schlieBen ist. Lediglich in den Grundsétzen zur Raumord-
nung (8 2 ROG)) lassen sich indirekt Steuerungsanlédsse hinsichtlich des Einzelhandels ab-
leiten, in dem die Schutzbediirftigkeit von Zentrenlagen und eine Orientierung der Versor-
gung der Bevolkerung am Zentrale-Orte-Prinzip formuliert wird. Im § 2 Abs. 3 Satz (2) und
(3) ROG heift es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln, die Erreichbarkeits-
und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erforder-
nissen auszurichten. Es sind die rdumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innen-
stadte und ortlichen Zentren als Zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Sowohl aus § 1 Abs. 6 (4) BauGB (Abwdgungsgebot), als auch § 2 Abs. 2 BauGB (nach-
barliches Abstimmungsgebot) kann das Erfordernis zur Ausweisung von bzw. die Auseinan-
dersetzung mit faktischen Zentralen Versorgungsbereichen abgeleitet werden.

Das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 6 (4) BauGB fordert, dass , die Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und
Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche® bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu be-
rlicksichtigen sind.

Dariiber hinaus verweist das Abstimmungsgebot bei der Bewertung von Planvorhaben des
groBflachigen Einzelhandels (Planvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO) auf eine

6 Art. 28 Abs. 2: Den Gemeinden muss das Recht gewéhrleistet sein, alle Angelegenheiten der ortlichen Ge-
meinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln [...]. Die Gewéhrleistung der Selbstver-
waltung umfasst auch die Grundlagen der finanziellen Eigenverantwortung; zu diesen Grundlagen gehort eine
den Gemeinden mit Hebesatzrecht zustehende wirtschaftskraftbezogene Steuerquelle.

7 Art. 14: (1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewdhrleistet. Inhalt und Schranken werden durch die Ge-
setze bestimmt. (2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.
(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz oder aufgrund
eines Gesetzes erfolgen, das Art und AusmaB der Entschadigung regelt [...].
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Abstimmung von Planungen zwischen Gemeinden und den ihnen durch die Raumordnung
zugewiesenen Funktionen:

,Die Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen. Dabei kdnnen
sich die Gemeinden auch auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funk-
tionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.”

Kommunen konnen hier nur agieren, wenn sie Bezug auf im Rahmen eines Konzeptes ab-
gegrenzte oder faktische Zentrale Versorgungsbereiche nehmen.

Der Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen vom 22.09.20088 empfiehlt den Stddten und
Gemeinden durch stddtebauliche Konzepte, insbesondere kommunale Einzelhandelskonzep-
te, Zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.

Die Notwendigkeit einer Einzelhandelskonzeption fiir Stadte und Gemeinden in Nordrhein-
Westfalen erschlieft sich auflerdem unmittelbar aus dem in seiner Gesamtfassung am
08.02.2017 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan NRW.° Die darin formulierten Ziele
bzw. Grundsatze zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels enthalten Steuerungsemp-
fehlungen, die den Grundsatz der Raumordnung aus dem § 2 ROG zur , Erhaltung der In-
nenstadte und Oortlichen Zentren als Zentrale Versorgungsbereiche” ausfillen. Sie sind
nunmehr grundsatzlich im Kontext regionaler und kommunaler Planungen zu beachten.

Nachrichtlich werden nachfolgend alle Ziele und Grundsdtze dokumentiert. Die entspre-
chende Formulierung der Ziele und Grundsétze des LEP NRW sind kursiv gedruckt.

3.2 Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes
Nordrhein-Westfalen

Die Zulassigkeit groBflachiger Einzelhandelsnutzungen setzt die Ubereinstimmung mit den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung voraus, die im Landesent-
wicklungsplan NRW (Kapitel 6.5) formuliert sind:

Ziel 6.5-1: Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in allgemeinen
Siedlungsbereichen

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

Mit diesem Ziel sollen die Gestaltungsspielraume fiir eine ressourcenschonende Flachen-
nutzung abgesichert werden. Eigentlich fiir gewerbliche Nutzung vorgesehene Standortarea-
le sollen sich nicht schleichend zu Einzelhandelsagglomerationen entwickeln. Damit werden
auch die Entwicklungsspielraume fiir Industrie und Gewerbe abgesichert bzw. erhalten.

vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen
und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Energie vom 22.09.2008, S. 13.

9  Aktuell wird ein Anderungsverfahren fiir den LEP NRW durchgefiihrt (Beteiligungsphase bis 15.07.2018, derzeit
Auswertung der Stellungnahmen).
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Ziel 6.5-1 formuliert eindeutig, dass die Gebietstypen Kern- und Sondergebiete grundsatz-
lich nur an im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesenen Stand-
orten dargestellt und festgesetzt werden diirfen.10

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

Dabei diirfen Kern- und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur

- In bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrieren Lagen,
die autgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaliigen Anbindung fir die
Versorgung der Bevilkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

die Sortimente gemdall Anlage 111 und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (orts-
typische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch aullerhalb
zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Struk-
turen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich
/st und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

In Ziel 6.5-2 erfolgt die Zuweisung von Kern- und Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO in Zentralen Versorgungsbereichen. Dariiber hinaus wird fiir Vor-
haben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Sortiment eine Aus-
nahmeregel definiert. Diese Vorhaben kénnen auch auBerhalb von Zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden, wenn die in der Zielfassung beschriebenen Rahmenbedingun-
gen erfillt sind.

10 Ziel 6.5-1: Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den.

11 Anlage 1 des LEP NRW weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus: Papier / Biirobedarf / Schreibwa-
ren; Bicher; Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwaren; medizinische, orthopddische Artikel; Haushaltswaren,
Glas / Porzellan / Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sportschuhe; Sportartikel (ohne Teilsortimente, Ange-
lartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgerate); Elektrogeréte,
Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto - ohne ElektrogroBgerite, Leuchten);
Uhren, Schmuck sowie die gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
sundheits- und Korperpflegeartikel. Siehe hierzu auch den Abschnitt zur Ableitung der ortstypischen Sorti-
mentsliste im vorliegenden Gutachten.
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Somit konnen kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzepte zusatzlich zu Zentralen Ver-
sorgungsbereichen auch integrierte Nahversorgungsstandorte ausweisen. Dabei sind auch
bereits existierende Standorte aulerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen zu beriick-
sichtigen. Fir neue Standorte ist jeweils die Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungs-
funktion der Zentralen Versorgungsbereiche zu berticksichtigen. Ausdriicklich wird hier ein
Gestaltungsspielraum fiir Stadte mit kleinparzellierter Struktur bestehender Zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder mit historischen Ortskernen definiert. Die Ausnahmeregel diirfte
Uberwiegend im landlichen Raum Anwendung finden.

Ziel 6.5-3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Sortimenten diir-
fen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrédchtigt werden.

Eine grobe Erstpriifung, ob eine wesentliche Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche
gegeben sein konnte, stellt die Ermittlung der Umsatz-Kaufkraft-Relation dar. Dabei wird
die warengruppenspezifische Umsatzerwartung eines Projektvorhabens dem warengruppen-
spezifischen Nachfragevolumen im relevanten Einzugsbereich (Stadtgebiet oder Stadtteil)
gegeniibergestellt. Liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation deutlich unter 100, kann h&dufig von
einer vertraglichen Dimensionierung eines Projektvorhabens ausgegangen werden, die die
Versorgungsfunktion Zentraler Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt. Es wird
darauf hingewiesen, dass es sich dabei lediglich um eine grobe Erstpriifung handeln sollte.

Vertiefend ist der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit (ber Okonometrische Mo-
dellrechnungen zu warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungen zu erbringen, die durch
die Ansiedlung eines Projektvorhabens ausgelost werden.

Grundsatz 6.5-4: Nicht zentrenrelevante Sortimente - Dimensionierung

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 ermoglichten Einzelhandels-
nutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sorti-
mentsgruppen nicht lberschreiten.

Grundsatz 6.5-4 fordert die maRstabliche Dimensionierung auch von Betriebstypen mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten ein. Die Regelungen treffen insbesondere Baufachmark-
te und Mobelhduser. Der Umsatz der jeweiligen nicht zentrenrelevanten Sortimente soll das
sortimentsspezifische Nachfragevolumen der Standortkommune nicht Uberschreiten. Bezug-
nehmend auf die definierte Vertrdaglichkeitsschwelle sind die potenziellen Verkaufsflachen-
obergrenzen zu formulieren.

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

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten dlirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevan-
ten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimen-
ten um Randsortimente handelt.

Das Ziel 6.5-5 enthdlt den Prifauftrag fiir Ansiedlungsvorhaben mit grofBflachigem Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment in Bezug auf die Stadt- und Regionalver-
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traglichkeit des zentrenrelevanten Randsortiments. Dieser Anteil darf 10 % der Gesamtver-
kaufsflache nicht tberschreiten. Dariiber hinaus sind nur zentrenrelevante Sortimente zu-
lassig, die tatsachlich in einem Zusammenhang mit dem nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
ment als Randsortiment stehen.

Grundsatz 6.5-6: Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten soll aulSerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2500 m? Verkaufsflache nicht
liberschreiten.

Der Grundsatz 6.5-6 enthdlt die Empfehlung, dass das zentrenrelevante Randsortiment in-
nerhalb von grofBflachigen Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment 2.500 m2 nicht Uberschreiten soll. Die Orientierung an diesem Richtwert kann im
Kontext der Diskussion der moglichen wesentlichen Beeintrdchtigung Zentraler Versor-
gungsbereiche erortert werden.

Ziel 6.5-7: Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Ein-
zelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung als Sondergebiete gemals § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sorti-
mente und deren Verkaufsflichen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen
Bestandsschutz genielSen, 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 Verkaufsflachen auf die zuldssige Verkaufsflichenobergren-
zen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante
Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine
wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.”

Im Erlduterungstext des Landesentwicklungsplanes NRW zu Ziel 6.5-7 wird auf die Bewer-
tung einer geringfligigen Erweiterung genauer eingegangen. Dort heiflt es:

,Die Entscheidung, was ‘geringfiigig” ist, ist vom Einzelfall abhdngig. Neben dem wichtigs-
ten Kriterium der fehlenden wesentlichen Beeintrachtigung ist bei der Beurteilung auch da-
rauf zu achten, dass die Erweiterung im Verhaltnis angemessen ist.”

Ziel 6.5-7 fihrt in den meisten Kommunen zu Planungserfordernissen. Das landesplaneri-
sche Ziel fordert die Begrenzung von Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten
Sortimenten auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen. Riickbau steht in jedem Fall
vor einer Weiterentwicklung. In den meisten Stddten und Gemeinden sind hier Bauleitplane
anzupassen oder neu aufzustellen.

Im Rahmen des Bestandsschutzes sollen ,geringfligige Erweiterungen® zur Sicherung der
wirtschaftlichen Tragfdhigkeit zuldssig sein. Da die genaue Dimensionierung einer solchen
Erweiterung nicht pauschal festgelegt werden kann, ist diese im Rahmen einer gutachterli-
chen Bewertung auf Grundlage bestimmter Prifkriterien (u. a. BestandsgroBe, Marktbedeu-
tung vor und nach einer Erweiterung, stadtebauliche Vertraglichkeit) im Einzelfall zu ermit-
ten.
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Werden im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes oder diesem zu zuordnenden erganzen-
den gutachterlichen Stellungnahmen Erweiterungen in Bestandsagglomerationen des grof3-
flachigen Einzelhandels zugelassen bzw. empfohlen, so ist der Nachweis zu erbringen, dass
keine wesentliche Beeintrachtigung der Zentralen Versorgungsbereiche erfolgt.

Ebenso zu identifizieren sind in kommunalen Einzelhandelskonzepten Ansdtze und Gefahr-
dungspotenziale durch etablierte oder in Ansatzen vorhandene Einzelhandelsagglomeratio-
nen. Diese konnen sich auch durch eine Agglomeration von Betrieben mit Verkaufsflachen
unterhalb der GrofRflachigkeit entwickeln. Solche Agglomerationsansdtze durften teilweise
eine dhnliche Sogwirkung entwickeln wie Standortagglomerationen des grofflachigen Ein-
zelhandels und somit ebenfalls eine potenzielle Gefdhrdung der Versorgungsfunktion Zent-
raler Versorgungsbereiche darstellen.

Ziel 6.5-8: Vermeidung von Agglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung be-
stehender Einzelhandelsagglomerationen aulSerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und
Erweiterung bestehender zentrenschddlicher Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von
Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

In diesem Zusammenhang wird auf folgende Erlduterungen im LEP zu o. g. Ziel verwiesen:
,Eine Einzelhandelsagglomeration im Sinne von Ziel 6.5-8 liegt vor, wenn mehrere selbst-
standige, auch je flir sich nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe rdaumlich konzentriert
angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und davon raumordnerische Auswirkungen
i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO wie bei einem Einkaufszentrum oder einem grofflichigen Ein-
zelhandelsbetrieb ausgehen bzw. ausgehen koénnen. [..] Wann konkret die in Gestalt des
"Entgegenwirkens” begriindete Handlungspflicht einsetzt, liegt zu einem gewissen Grad im
Ermessen der planenden Gemeinde. Sie kann gegen die Entstehung von Einzelhandelsag-
glomerationen frilhzeitig Vorsorge betreiben oder derartigen Entwicklungen auf einer spdte-
ren Stufe begegnen.”

Grundsatz 6.5-9: Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale FEinzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpla-
nen in die Abwagung einzustellen.

Der Grundsatz 6.5-9 des des LEP NRW fordert das Einstellen von Regionalen Einzelhan-
delskonzepten in die Abwagung bei Aufstellung und Anderung von Regionalpldnen. Fiir die
Fortschreibung von kommunalen Einzelhandelskonzepten mit beschlossenen regionalen Ein-
zelhandelskonzepten bedeutet dies die Berlicksichtigung der in der Region vereinbarten
,Spielregeln’ zur Einzelhandelssteuerung.

Ziel 6.5-10: Vorhabenbezogene Bebauungspldne

Vorhabenbezogene Bebauungspldane fiir Vorhaben im Sinne des & 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und
6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den
Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den
Festlegungen 6.5-4,6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.
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Ziel 6.5-10 bindet die Ziele bzw. Grundsdtze 6.5-1 bis 6.5-8 auch an Vorhabenbezogene
Bebauungsplane, sofern nicht von der strikten Bindung der Regelungen an einen Durchfiih-
rungsvertrag (§ 12 Absatz 3a Satz 1) Gebrauch gemacht wird.

3.3 Inhalte kommunaler Einzelhandelskonzepte

Die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche ist ein Kerninhalt kommunaler Einzelhan-
delskonzepte. Aus den Gestaltungsspielraumen der Bauleitplanung, den Vorgaben der Lan-
desplanung und des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen lassen sich insgesamt fol-
gende Aufgaben zur Erstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte ableitenl?:

= Aufbereitung des relevanten Tatsachenmaterials (Beschreibung der Gemeinde als Einzel-
handelsstandort auch im Hinblick auf landes- und regionalplanerische Vorgaben, Ermitt-
lung des konkreten Bestandes, Untersuchung der Entwicklungsmoglichkeiten im Hinblick
auf potenzielle Standorte und Erweiterungen, Kundenpotenzial im Einzugsbereich sowie
zu erwartende generelle Entwicklungen im Einzugsbereich)

= Entwicklung konzeptioneller Darstellungen fiir eine funktionsgerechte Zentrenstruktur (La-
ge, Ausdehnung und Funktion Zentraler Versorgungsbereiche, Darstellung sonstiger Ein-
zelhandelsagglomerationen und Nahversorgungsstandorte)!3

= Ermittlungen und Vorschlige fiir eine ortstypische Sortimentslistel4

Kommunale Einzelhandelskonzepte gehdren zu den sonstigen stadtebaulichen Konzepten
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und haben hierdurch gewichtigen Belang in der Abwagung.
Einzelhandelskonzepte sind jedoch nicht rechtlich bindend, auch wenn sie von den Kom-
munalparlamenten mit Mehrheit beschlossen wurden. Das heift, dass ,/../ aus einer man-
gelnden Bindung von Zentrenkonzepten folgt, dass ihre Vorgaben im Rahmen der Abwa-
gung aller stiadtebaulich erheblichen Belange zuriickgestellt werden konnen [..J“1°

Wird jedoch ein in sich schlissiges, nachvollziehbares Einzelhandelskonzept einer Bebau-
ungsplanung zugrunde gelegt, so bedarf es keiner weiteren differenzierten Betrachtung.l6

Kommunale Einzelhandelskonzepte verlieren an Abwdadgungsrelevanz, je haufiger sie durch-
brochen werden. Grundsatzlich geht aus der fehlenden rechtlichen Bindung hervor, dass
sie durchbrochen werden diirfen. Konkret heiBt es im BVerwG-Urteil vom 26.03.2009 (4 C
16.07):

»Das Ausmal8 der Durchbrechungen eines stadtebaulichen Konzeptes bestimmt unabhangig
von ihrer stadtebaulichen Rechtfertigung des Gewichts, das dem Konzept in der Abwagung
zukommt: Je haufiger und umfangreicher das Konzept bereits durchbrochen worden ist,
desto geringer ist sein Gewicht als Belang der Standortpolitik.“1”

12 Die nachfolgende Auflistung dokumentiert U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn 2007, S.

239. AuBerdem wird Bezug genommen auf vhw-Skript: Die Steuerung des Einzelhandels durch Landes- und
Regionalplanung, kommunale Planung und interkommunale Kooperation, Hrsg. Olaf Bischopink und Ulrich
Kuschnerus, Minster 2011, S. 11. Es besteht unmittelbarer Bezug zu BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 1.08
und BVerwG, Beschluss vom 12.09.2009 - 4 B 5.09.

13 Zur Problematik der Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche siehe entsprechenden Abschnitt im vorliegen-

den Gutachten

Zur konkreten Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste siehe Kapitel 9 im vorliegenden Gutachten

15 BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16.07

16 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C 21.07

17" BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16.07

14
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4 Allgemeine Strukturdaten des Einzel-
handelsstandortes Willich

4.1 Lage, Einwohnerstruktur und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Willich ist mittlere kreisangehodrige Stadt des Kreises Viersen und erfillt nach
der Landesplanung die Funktion eines Mittelzentrums. Die dem Regierungsbezirk Disseldorf
zugehorige Stadt erstreckt sich Uber eine Gesamtflache von rd. 67,8 km?2, auf der insgsamt
51.744 Einwohner'® leben. Sie verteilen sich auf die vier Stadtteile Willich, Anrath, Neersen
und Schiefbahn (vgl. Abb. 9). Den Einwohnerschwerpunkt bildet die Kernstadt Willich (Alt-
Willich) mit rd. 44 % der Einwohner (22.863), in den Stadtteilen Schiefbahn und Anrath
wohnen jeweils zwischen 11.300 und 11.400 Einwohner (22 %). Sehr dorflich strukturiert ist
Neersen mit 6.178 Einwohnern (ca. 12 %).

Abb. 9: Einwohner (Hauptwohnsitze) nach Stadtteilen

Gemeinde Einwohner absolut Einwohner in %
Willich 22.863 44,2%
Schiefbahn 11.366 22,0%
Anrath 11.337 21,9%
Neersen 6.178 11,9%
Gesamt 51.744 100%

Quelle: Stadt Willich, Stand 31.07.2017

Als Mittelzentrum Ubernimmt die Stadt Willich die raumordnerische Aufgabe der Versorgung
mit Waren, Dienstleistungen und Infrastrukturangeboten, die iiber die Grundversorgung hin-
ausgehen. Dies umfasst bspw. Giiter des periodischen Bedarfs, aber auch Einrichtungen wie
weiterflihrende Schulen, Fachdrzte oder kulturelle Angebote.

Angrenzend an Willich befinden sich fiinf weitere Mittelzentren, namlich Tonisvorst im
Nordwesten, Meerbusch und Kaarst im (Siid-)Osten, Korschenbroich im Siiden und Viersen
im Westen. Das polyzentrisch strukturierte Willich liegt zudem eingebettet in das Stadte-
dreieck der drei Oberzentren Krefeld (rd. 12 km), Monchengladbach (rd. 15 km) und Dis-
seldorf (rd. 25 km). Die Stadtrandgebiete der kreisfreien Stadte Krefeld und Monchenglad-
bach grenzen direkt an Willich (vgl. Abb. 10). Damit wird deutlich, dass die Stadt auf dem
Einzelhandelssektor grolen Wettbewerbswirkungen in der Region ausgesetzt ist; die Versor-
gungsfunktionen sind daher in erster Linie auf die ortliche Wohnbevdlkerung ausgerichtet.

18 Quelle: Wtadt Willich, Einwohner nach Hauptwohnsitz, Stand 31.07.2017
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Abb. 10: Lage der Stadt Willich und Zentralortliche Gliederung

g veingen
| a

Legende N\ | 7 % 152400 A
@ ovmm S LN T 7
; Krefeld R 4

B Mittelzentrum

j——<( <5 §
St. Tonis—; g | 2
|
! %
|
i :
e "é"""-m RS o N i ‘
24 ) 574 ¢ 15 o 2
- r 4 ’ % N A
5 f | > ]
:f’ \ b F Soa W 3
y Osterath & A 30 :
Willich N 7 ~Meerbusch i

kXS

4
Viersen ] ¥ L "
5 Buderich ,

\% > 4 ! : @
f S UL AN - rT
8 — uss
--Monchengladbach T~ e 3 - i o
\ % ‘/\ Korschenbroich \ 235
X J ) / - ;.‘.' < N o =
o \ \ AR L D 200 |
i X A pre
| p
) : ol

Verkehrlich ist Willich sehr gut an das Uberregionale Stralennetz angebunden. Willich ist
von einem Autobahnring umgeben: Entlang der nordlichen Stadtgrenze sowie in nord-
sidlicher Richtung durch das Stadtgebiet verlauft die Trasse der Autobahn A 44, welche
im stdlichen Stadtgebiet an die das (stidliche) Stadtgebiet passierende A 52 (Monchengla-
dbach - Disseldorf) kniipft. Im weiteren Verlauf ist die A 44 im Osten an die A 57
(Nijmegen - Koéln) und die A 3 (Oberhausen - Frankfurt) angebunden; auch die A 52
knipft an die A 57. Insgesamt ist damit eine sehr gute regionale Anbindung gewdhrleistet.
Dariiber hinaus wird auch Uber die BundesstraBe 57 (Krefeld - Monchengladbach) eine
Verbindung zu den umliegenden Stadten hergestellt. Die Anbindung der Stadtteile erfolgt
durch Landes- und KreisstralRen.

An den regionalen Schienenverkehr ist Willich iber den Bahnhof in Anrath angebunden;
hier fahrt die Rhein-Niers-Bahn (Monchengladbach - Krefeld/ Duisburg). Weitere ehemals
vorhandene Bahnhofe/ Bahnlinien innerhalb des Stadtgebietes wurden eingestellt. Weiterhin
existiert ein Busliniennetz fiir den offentlichen Personennahverkehr (OPNV), das durch drei
Verkehrsunternehmen - Stadtwerke Krefeld, NEW mobil und Busverkehr Rheinland - bedient
wird. Dieses Angebot wird durch den Birgerbus (Anrath, Willich) erganzt.

4.2 Soziookonomische Strukturdaten

Die soziodemographischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels in der Stadt Willich wer-
den durch die nachfolgend aufgefiihrten Strukturdaten charakterisiert:
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Abb. 11: Sozio6konomische Strukturdaten

Indikatoren Stadt Willich  Kreis Viersen
31.12.2012 50.663 295.448 17.554.329
Bevolkerungsentwicklung 31.12.2017 51.179 298.733 17.912.134
- [0)
251/2-.|2r61/; L0 L1 20
31.12.2012 14.686 81.685 6.211.971
Entwicklung der 31.12.2017 16.482 89.519 6.819.700
502|al\_/.er‘5|cherungsp.>ﬂ|cht|g o %
Beschéftigten (Arbeitsort) o 12.2 96 0.8
Einpendler 2012 13.026 65.256 4.290.130
Auspendler 2012 16.863 90.102 4.195.037
Saldo -3.837 -24.846 95.093
Einpendler 2016 13.705 70.933 4.647.800
Auspendler 2016 17.564 95.572 4553.923
Saldo -3.859 -24.639 93.877
31.12.2012 - 7,8 % 8.8 %
Arbeitslosenquote am 31122017 _ 6.7 % 76 %
Stichtag
30.06.2018 - 6,4 % 73 %

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Bundesagentur fiir Arbeit, cima-
Zusammenstellung (2018)

= In den letzten funf Jahren war in der Stadt Willich - dhnlich wie im Kreis Viersen - ein
leichtes Bevolkerungswachstum von 1,0 % zu verzeichnen. Im Land Nordrhein-Westfalen
lag der Anstieg im Vergleichszeitraum 2012 - 2017 bei 2,0 %; die Zuwdchse sind u. a.
auf die Zuwanderungen von Flichtlingen zuriickzufiihren.

= |Im Dezember 2017 waren in der Stadt Willich insgesamt 16.482 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort tatig. Fir den Zeitraum 2012 - 2017 ist dabei eine
deutlich positive Beschaftigtenentwicklung zu beobachten. Mit einem Anstieg der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten um rund 12 % wird der Zuwachs auf Kreis- und
Landesebene (zwischen 9,6 und 9,8 %) noch ubertroffen.

= Nach Angaben der Bundesagentur fiir Arbeit standen im Jahr 2016 13.705 Einpend-
lern in Willich 17.564 Auspendler gegeniiber; damit weist die Stadt Willich ein negatives
Pendlersaldo auf, was auf regionale Verflechtungen hinweist.

= Die regionale Arbeitslosenquote liegt im Kreis Viersen aktuell bei 6,4 % und ist in den
letzten Jahren kontinuierlich gesunken. Dabei liegt sie jeweils rund einen Prozentpunkt
unterhalb der Landesquote.

In der Gesamtschau der soziobkonomischen Rahmendaten ist die Stadt Willich durch eine
positive Entwicklung zu charakterisieren.

19 Aktuellere Zahlen wurden noch nicht veréffentlicht.
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5 Angebotssituation des Einzelhandels-
standortes Willich

5.1 Methodik der Erhebung

Im Oktober und November 2017 erfolgte eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe in-
nerhalb des gesamten Willicher Stadtgebietes, u. a. nach Standort, Verkaufsflache, Branche
und Betriebstyp. Die cima verwendet fiir die Bestandsaufnahme einen eigenen Schlissel,
der 31 Branchen umfasst. Um eine moglichst genaue Sortimentsverteilung zu ermitteln, er-
folgte die Zuordnung nicht nur nach dem Hauptsortiment der Betriebe, sondern auch in-
nerhalb der Betriebe nach ggf. vorhandenen Rand-/ Teilsortimenten. Aufgrund der besse-
ren Lesbarkeit wird der Einzelhandelsbestand im Folgenden in einer Ubersicht mit 14
Hauptwarengruppen dargestellt.

Als Verkaufsflachen wurden grundsatzlich alle Flachen aufgenommen, die den Kunden zu-
ganglich bzw. vom Kunden einsehbar sind und auf denen der Verkauf Ublicherweise abge-
wickelt wird. Diese Definition ist auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.
November 2005 zuriickzufiihren, nach dem alle Flachen zu beriicksichtigen sind, die dem
Verkauf der Ware forderlich sind. Neben den Vorkassenzonen, Windfangen und Leergut-
riickgaben sind dies die Flachenanteile hinter den Bedienungstheken in Lebensmittelvollsor-
timentern und Metzgereien und Backereien. Dagegen werden Lagerflachen, Personalraume
oder Warenauslagen im offentlichen Raum, ebenso wie die Verkehrsflichen in Passagen
oder Einkaufszentren, nicht beriicksichtigt.

Neben einer Aufnahme der Einzelhandelsbetriebe ist - v. a. fir die Abgrenzung Zentraler
Versorgungsbereiche sowie deren funktionale Bewertung - die Erfassung ergdnzender in-
nenstadttypischer Nutzungen von Bedeutung. Die Erhebung dieser Betriebe erfolgte inner-
halb der ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiche im Willicher Stadtgebiet. Als ergan-
zende Nutzungen wurden u. a. folgende Kategorien aufgenommen:

= Dienstleistungen (z. B.: Friseure, Reisebliros, Arzte, Reinigungen)
=  Gastronomie/ Hotellerie

=  Freizeit/ Kultur

= Offentliche Einrichtungen

= Sonstiges Gewerbe/ Handwerk

Die einzelhandelsnahen Dienstleistungen und die weiteren genannten Funktionen generieren
einen zusdatzlichen Nutzen fiir das Einkaufserlebnis, da sie die Funktionsvielfalt und -dichte
in Zentren erhohen. Einige Dienstleistungsbranchen profitieren von den vorhandenen Pas-
santenfrequenzen des Einzelhandels oder sind gar von ihnen abhdngig, andere generieren
durch eigene Zielkundschaft eine zusatzliche Belebung. Um die Zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie deren Bestand und Entwicklung z. B. hinsichtlich moglicher Trading-Down-
Ansédtze einschatzen zu koénnen, wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme neben den ge-
nannten ergdanzenden Nutzungen auch sog. Vergniigungsstatten (v. a. Wettbliros und Spiel-
hallen) und Leerstdnde aufgenommen.
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5.2 Vorhandener Einzelhandelsbesatz (Gesamtstadt)

Im Rahmen der Vollerhebung des Einzelhandels in der Stadt Willich wurden insgesamt 230
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 42.770 m2 erhoben. Insgesamt erwirt-
schaften die Einzelhandelsbetriebe im Willicher Stadtgebiet einen jahrlichen Einzelhandel-
sumsatz von rd. 142,5 Mio. € (brutto). In der nachfolgenden Tabelle werden die strukturel-
len Ergebnisse hinsichtlich Betriebszahl, Verkaufsfliche und Umsatz, differenziert nach
tbergeordneten Warengruppen, zusammengefasst.

Abb. 12: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen in der Stadt Willich

cima Warengruppe Anzahl Verkaufs- Umsatz
Betriebe* fliche in m2 in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 78 15.140 77,0
Gesundheits- und Koérperpflege 15 2610 13,6
Schnittblumen, Zeitschriften 12 1.210 3,7
téglicher Bedarf insgesamt 105 18.960 94,3
Bekleidung, Wasche 37 3.495 99
Schuhe, Lederwaren 5 1.315 2,8
Uhren, Schmuck, med.-orthop. Bedarf 18 650 3,4
Personlicher Bedarf insgesamt 60 5.460 16,1
Biicher, Schreibwaren 8 1.150 45
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, 11 1.345 6,1
Computer
Medien, Technik insgesamt 19 2.495 10,6
Sportartikel, Fahrrader 4 320 0,8
Spielwaren, Hobbybedarf, Zooartikel 5 1.890 49
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 9 2.210 5,7
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 9 2.360 47
Heimtextilien, Mobel, Antiquitdten 7 1.120 2,1
Eisenwaren, Baumarktartikel 8 875 1,0
Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche, 6 730 1,7
Kfz-Zubehor
Pflanzen, Gartenbedarf 7 8.560 6.3
Baumarktartikel, Gartenbedarf 21 10.165 9,0
Einzelhandel insgesamt 230 42770 142,5

*  Zuordnung nach Hauptsortiment

** Bereinigte Verkaufsflichen- und Umsatzwerte, Teilflichen von Mehrbranchenbetrieben wurden den
jeweiligen Warengruppen zugeordnet
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Datenstand: 11/ 2017
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Folgende zentrale Ergebnisse der Einzelhandelsbestandserhebung sind festzuhalten:

= Rund 46 % aller im Willicher Stadtgebiet erhobenen Einzelhandelsbetriebe (105) sind in
ihrem Kernsortiment dem periodischen Bedarf zuzuordnen. Der in diesen Betrieben er-
wirtschaftete Einzelhandelsumsatz betrdgt etwa 66 % des gesamtstddtischen Umsatzes.
V. a. die sog. nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren, welche haufig mehrmals pro Woche eingekauft werden, spiegeln die ho-
he Versorgungsbedeutung dieser Sortimente im Willicher Stadtgebiet wider.

= Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst insgesamt 78 Betriebe, eine Ver-
kaufsflache von 15.140 m2 und einen Umsatz von 77,0 Mio. €. Flachengrofter Anbieter
ist der REWE-Markt in der Willicher Innenstadt. Insgesamt entfallen etwa 35 % der Ge-
samtverkaufsfliche und mehr als die Halfte des gesamten Willicher Einzelhandelsumsat-
zes auf diese Warengruppe.

= In den Sortimenten Bekleidung, Wasche sowie Schuhe und Lederwaren, die typische In-
nenstadtleitsortimente darstellen, sind in Willich in der Summe 42 Betriebe mit einer
Verkaufsflache von insgesamt 4.810 m2 vorhanden. Die Bedeutung dieser Sortimente
auf gesamtstddtischer Ebene ist mit einem Verkaufsflichenanteil von rd. 11 % jedoch
noch ausbaufahig. Aktuell gibt es keinen grofBflachigen Anbieter dieser Warengruppe im
Willicher Stadtgebiet. VerhaltnismaBig umfangreich ist das Angebot im Bereich Uhren/
Schmuck und medizinisch-orthopddischer Bedarf, das im Stadtgebiet in 18 Betrieben
schwerpunktmalig angeboten wird.

= Des Weiteren kann die Warengruppe Medien und Technik groBere Flachen- und Um-
satzanteile (ca. 6 % Flachen- und ca. 7 % Umsatzanteil) im Willicher Stadtgebiet gene-
rieren. Allerdings handelt es sich dabei in erster Linie um klein- und mittelgroBe Anbie-
ter, ein grofflichiger Elektronikfachmarkt existiert zwar nicht, Angebotsschwerpunkte bil-
den jedoch insbesondere zwei Anbieter in Gewerbegebiet Miinchheide (HIFl) und an der
Bahnstrale (weile Ware).

= Ahnlich groRe Verkausflichenangebote (ca. 2.200 bis 2.400 m2 VKF) weisen die Sparten
Spiel, Sport, Hobby sowie Glas, Porzellan, Keramik und Haurat auf. Wahrend das Ange-
bot bei Mébeln und Heimtextilien mit insgesamt 1.120 m? lberschaubar ist, bildet die
Sparte Baumarkt und Garten mit tber 10.100 m2? VKF einen weiteren Verkaufsflichen-
schwerpunkt. Ein Grofteil der Flache entfdllt dabei auf das Segment Pflanzen und Gar-
tenbedarf, welches durch z. T. flachenintensivere Angebotsformen in Form von mehreren
Pflanzenmarkten gekennzeichnet ist; ein klassischer groBer Baumarkt existiert nicht. In
den Segmenten Baumarkt und Gartenbedarf liegen die Umsatzleistungen je m2 Ver-
kaufsflache (sog. Flachenproduktivitdt) naturgemaB z. T. deutlich unterhalb der meisten
innenstadttypischen und/ oder nahversorgungsrelevanten Warengruppen.

Die Berechnung der Umsitze erfolgte auf Basis von Flachenproduktivititen (Brutto-Umsatz
je m2 Verkaufsfliche p. a.) fur die insgesamt 31 Einzelbranchen gemaB cima-Systematik.
Die Flachenproduktivititen basieren auf deutschlandweiten Durchschnittswerten, die im
Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten an die ortliche Situation nach bestem Wissen angepasst
wurden.

5.3 Raumliche Verteilung des Einzelhandels im Willicher
Stadtgebiet

Bei der Betrachtung der raumlichen Verteilung des Einzelhandels im Willicher Stadtgebiet -
differenziert nach den vier Stadtteilen - zeigt sich, dass der Stadtteil Willich innerhalb des
Stadtgebietes den deutlichen Einzelhandelsschwerpunkt bildet; knapp die Halfte (rd. 47 %)
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aller Einzelhandelsbetriebe und rd. 50 % der Verkaufsfliche sind dem Stadtteil Willich zu-
geordnet. Die hier ansdssigen Betriebe erwirtschaften dementsprechend auch den hochsten
Umsatzanteil von rd. 55 % des gesamtstddtischen Umsatzes. Neben der Willicher Innen-
stadt sind dem Stadtteil die (Nah-)Versorgungsangebote an den Standorten BahnstraRe,
Am Giiterbahnhof, Gewerbegebiet Miinchheide und Wekeln zugeordnet.

Abb. 13: Einzelhandelsbestand in den Stadtteilen und Stadtbezirken

Stadtteil Anzahl Verkaufs- Umsatz
Betriebe* flache in in Mio. €**
mz**
Stadtteil Willich 108 21.340 78,3
Stadtteil Schiefbahn 57 12.205 30,8
Stadtteil Anrath 49 7.330 259
Stadtteil Neersen 16 1.895 7.5
Einzelhandel insgesamt 230 42.770 1425

*  Zuordnung nach Hauptsortiment

** Bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte, Teilflichen von Mehrbranchenbetrieben wurden den
jeweiligen Warengruppen zugeordnet
Quelle: cima (2018)

Abb. 14: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsbestandes in Willich nach Stadtteilen

Anteil an Betriebsanzahl

m Willich
m Schiefbahn
= Anrath

Anteil an VKF

= Neersen

I N A N

%
—

Anteil an Umsatz

Quelle: cima (2018)

Die Stadtteile Schiefbahn und Anrath stellen ebenfalls wichtige Versorgungsstandorte dar;
dies kommt in Anteilen zwischen 17 und 21 % der Einzelhandelsausstattung zum Aus-
druck. Neben den Angeboten in den Stadtteilzentren sind hier weitere Anbieter an dezent-
ralen Standorten zu nennen, dazu zdhlen beispielsweise Pflanzenmarkte oder auch einzel-
ne an Solitdrstandorten platzierte Disountmarkte.
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Eine deutlich geringere Versorgungsbedeutung kommt dem Stadtteil Neersen zu; die Ange-
bote beschrdanken sich - bis auf einzelne kleinstrukturierte Anbieter in Streulagen - auf
das Nahversorgungszentrum in der Ortsmitte von Neersen.

In Bezug auf die Zuordnung der Betriebe und Verkaufsflichen zu den integrierten Lagen
(Zentrale Versorgungsbereiche, vgl. Kap. 7) ist zu konstatieren, dass mit 67 % der Betriebe
und 55 % der Verkaufsflache der GrofBteil des Willicher Einzelhandelsbestands innerhalb
Zentraler Versorgungsbereiche gelegen ist. Die Innenstadt verfligt mit 8.435 m?2 Verkaufsfla-
che bzw. 20 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache uber die grofte Verkaufsflachenkon-
zentration unter den Zentralen Lagen. In Schiefbahn, Anrath und am Standort Am Giiter-
bahnhof sind jeweils zwischen 7 und 9 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachen verortet.
Deutlich geringe Versorgungsbedeutungen weisen die Zentralen Versorgungsbereiche Bahn-
strale, Neersen und Wekeln auf. Den sonstigen Standorten innerhalb der Stadt Willich
sind 33 % der Betriebe, aber 45 % der Verkaufsflaiche zugeordnet. Dies zeigt, dass dort
i. d. R. groRere Betriebseinheiten (z. B. flachenintensive Pflanzenmarkte, aber auch bspw.
Lebensmittelméarkte) zu finden sind.

Abb. 15: Raumliche Verteilung der Verkaufsflichen nach Lagen (in m2 VKF)

2V Innenstadt || NG :43
ZV Schiefbahn | 3285
Zv Anrath | 3035

ZV Neersen [} 1705
7V Wekeln | 1.020

ZV Am Giterbahnho! || I 3645

7V Bahnstrate [l 2210

Sonstige Standorte | 19435

5.000 10.000 15.000 20.000

Quelle: cima (2018)

5.4 Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe in der Stadt
Willich

Innerhalb des Willicher Stadtgebietes weisen insgesamt 13 Betriebe (ca. 6 % der Einzel-
handelsbetriebe) Verkaufsflichen von mindestens 800 m2 auf. Im Sinne der Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichtes sind diese Anbieter damit als grofflichige Einzel-
handelsbetriebe zu klassifizieren. Auf die grofflachigen Einzelhandelsbetriebe entfallen rd.
19.960 m2 bzw. rd. 47 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche sowie ein gesamtstadti-
scher Umsatzanteil in Hohe von rd. 58,5 Mio. € (bzw. ca. 41 %).
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Abb. 16: Raumliche Verteilung der groBflaichigen Einzelhandelsbetriebe im Willicher Stadt-
gebiet (Anzahl der Betriebe)

S

m NVZ BahnstraRe ® NVZ Am Giiterbahnhof = NVZ Wekeln
m NVZ Neersen m STZ Schiefbahn ZV Innenstadt

m sonstige Standorte

Quelle: cima (2018)

In Abhangigkeit der gefiihrten Sortimente sind groBfldchige Betriebseinheiten fiir die Schaf-
fung einer Grundfrequenz von besonderer Bedeutung. Im Hinblick auf die durch solche An-
bieter ausgelosten Verbundeffekte ist darauf hinzuweisen, dass sich gegenwartig acht grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Willich innerhalb von Zentralen Versorgungsbe-
reichen befinden. Davon ist jedoch nur ein grofflachiger Betrieb der Innenstadt zugeord-
net, jeweils zwei liegen in den Nahversorgungszentren Bahnstrale und Am Giterbahnhof
und jeweils ein groBflachiger Betrieb ist dem Stadtteilzentrum Schiefbahn sowie den Nah-
versorgungszentren Neersen und Wekeln zugeordnet. Im Stadtteilzentrum Anrath fehlt bis-
lang ein grofBflachiger Magnetbetrieb.

Abb. 17: Raumliche Verteilung der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe im Willicher Stadt-
gebiet (Verkaufsfliche der Betriebe)

sonstige Standorte [ R o170
zV Innenstadt | NN 3.000

STz Schiefoahn | 1.200
NVZ Neersen [ 1.150
NvZ Wekeln [l 860
Nvz Am Giiterbahnhof | N NNNEEEEE 2.700
NVZ BahnstraRe | 1.680

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000

Quelle: cima (2018)
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Differenziert nach einzelnen Warengruppen sind neun bzw. 69 % aller grofflachigen Einzel-
handelsbetriebe dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (v. a. Discounter, Super-
markte) zuzuordnen. Bei den anderen groBflachigen Betrieben handelt es sich um Markte
der Sparte Pflanzen und Gartenbedarf. Somit ist gegenwdrtig bspw. kein grolflachiger
Markt in dem zentrenprdgenden Sortiment Bekleidung anséssig.

5.5 Kennziffern des Willicher Einzelhandels

Der Indexwert Verkaufsfliche/ Einwohner ist ein Indikator, der die Verkaufsflichenausstat-
tung ins Verhdltnis zur Einwohnerzahl einer Kommune setzt. Der bundesdeutsche Durch-
schnitt liegt bei 1,44 m2 Verkaufsfliche/ Einwohner.?® Fiir die Stadt Willich ergibt sich auf
der Grundlage der angefiihrten Bestandsdaten ein Index von 0,83 m? Verkaufsfliche je
Einwohner (vgl. Abb. 18).

Abb. 18: Einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung

cima Warengruppe Verkaufsflache Indexwert

in m2 (VKF/ Ew.)
téglicher Bedarf insgesamt 18.960 0,37
Nahrungs- und Genussmittel 15.140 0,29
Gesundheits- und Koérperpflege 2610 0,05
Schnittblumen, Zeitschriften 1.210 0,02
Personlicher Bedarf insgesamt 5.460 0,11
Bekleidung, Wasche 3.495 0,07
Schuhe, Lederwaren 1.315 0,03
Uhren, Schmuck, med.-orth. Bedarf 650 0,01
Medien, Technik insgesamt 2495 0,05
Bicher, Schreibwaren 1.150 0,02
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, Computer 1.345 0,03
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2.210 0,04
Sportartikel, Fahrrader 320 0,01
Spielwaren, Hobbybedarf, Zooartikel 1.890 0,04
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2.360 0,05
Heimtextilien, Mobel, Antiquitdten 1.120 0,02
Baumarktartikel, Gartenbedarf 10.165 0,20
Eisenwaren, Baumarktartikel 875 0,02
Farben, Tapeten, Bodenbeladge, Teppiche, Kfz-Zubehor 730 0,01
Pflanzen, Gartenbedarf

8.560 0,17
Einzelhandel insgesamt 42770 0,83

Quelle: cima (2018)

2 Quelle Verkaufsflichendichte: GFK Geomarketing 2017
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Im Bundesvergleich weist die Stadt Willich somit eine deutlich unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung Uber alle Warengruppen des Einzelhandels auf.

Fir die Beurteilung der Nahversorgungsqualitdt in der Stadt Willich liefert der Index Ver-
kaufsflache Nahrungs- und Genussmittel (NuG) je Einwohner wichtige Hinweise: Aus gut-
achterlicher Sicht ist bei einem Index zwischen 0,35 - 0,45 m2 NuG Verkaufsflache je Ein-
wohner davon auszugehen, dass aus quantitativer Sicht eine gute bzw. befriedigende Ver-
sorgungssituation besteht. Fir die Stadt Willich ergibt sich insgesamt ein Wert von
0,29 m2 NuG Verkaufsflache je Einwohner. Dieser Indexwert deutet auch in der Warengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel auf eine leicht unterdurchschnittliche Versorgung in Willich
hin.

5.6 Nahversorgungssituation in der Stadt Willich

Eine der wesentlichen (ibergeordneten Zielsetzungen der Willicher Einzelhandelsentwicklung
ist die Sicherung und Weiterentwicklung einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung
flr die Burger in der Gesamtstadt Willich.

Unter Nahversorgung wird die Versorgung der ortlichen Wohnbevélkerung mit Waren des
taglichen Bedarfs, aber auch ergdnzenden Dienstleistungsangeboten (z. B. Banken, Post,
Friseur) verstanden. Diese sollte moglichst wohnortnah erfolgen. Da die Versorgung mit Le-
bensmitteln den wichtigsten Baustein der wohnortnahen Versorgung darstellt, wird im fol-
genden Nahversorgungskonzept der konzeptionelle Schwerpunkt auf die Lebensmittelbran-
che gelegt.

Neben zahlreichen kleineren Lebensmittelangeboten (u. a. Backer, Metzger), die fir die um-
liegende Wohnbevolkerung oft eine sehr bedeutende kleinteilige Grundversorgungsfunktion
tbernehmen, stellen die klassischen Lebensmittelmarkte/ Systemanbieter (Discounter, Su-
permarkte, SB-Warenhduser) i. d. R. die Haupttrager einer umfassenden Nahversorgung dar.
Der nachfolgenden Abbildung ist die libergeordnete Versorgungsstruktur im Lebensmittelbe-
reich? zu entnehmen. Um die rdumliche Abdeckung der Versorgung im Stadtgebiet aufzu-
zeigen, sind dariiber hinaus schematisch fuBlaufige Einzugsbereiche mit einem Radius von
700 m um die Lebensmittelmarkte dargestellt. Der 700 m-Radius ist dabei als Durch-
schnittswert zu verstehen, fiir weniger mobile Kunden sind kiirzere Distanzen anzusetzen.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der raumlichen Verteilung der
Nahversorger in Willich verdeutlicht, dass fiir weite Teile der Willicher Siedlungsflichen ei-
ne fuBlaufige Nahversorgungsstruktur vorgehalten werden kann. Lediglich in einzelnen Teil-
bereichen (u. a. in den kleineren Siedlungseinheiten wie Unterbruch, Knickelsdorf, Nieder-
heide oder Vennheide) sind die fuBlaufigen Distanzen zu den nachstgelegenen Lebensmit-
telmarkten groBer als 700 m. Aufgrund des geringen Bevolkerungspotenzials in diesen
Siedlungsbereichen sind die Chancen zur Etablierung eines Nahversorgungsangebotes je-
doch als gering zu bewerten, da das erforderliche Marktpotenzial zur Etablierung eines
umfassenden Lebensmittelangebotes nicht erreicht wird. Die Einwohner sind demnach da-
rauf angewiesen, die Versorgungsstandorte mit dem Pkw oder offentlichen Verkehrsmitteln
anzufahren.

2l Die Darstellung umfasst alle Lebensmittelbetriebe ab einer Verkaufsfliche von 400 m?2.
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Abb. 19: Nahversorgungsstruktur in Willich (700 m-Nahversorgungsradien)
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Aus der alleinigen Betrachtung der Versorgungsbereiche der Lebensmittelmarkte im Willi-
cher Stadtgebiet lassen sich keine abschlieBenden Handlungsempfehlungen fiir eine nach-
haltige Sicherung bzw. einen angemessenen Ausbau der ortlichen Nahversorgungsstruktur
ableiten. Zum einen lasst die Betrachtung der Nahversorgungsradien keinen Riickschluss
auf die Qualitdt der jeweiligen Versorgungseinrichtung zu, zum anderen bleiben bei dieser
Betrachtungsweise auch stddtebauliche Zasuren (z. B. Bahntrassen, Hauptverkehrsstralen)
oder naturraumliche Gegebenheiten unberiicksichtigt.

Derzeit sind beide gadngigen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels (Discounter, Voll-
sortimenter) mehrfach im Stadtgebiet vorhanden. Die Méarkte werden durch eine Vielzahl
von Betrieben des Lebensmittelhandwerks (Béckereien, Metzgereien) ergdnzt. Vier Vollsorti-
menter und neun Discounter bilden die Grundstruktur der Nahversorgung in Willich, sodass
der Discountbereich starker ausgeprdgt ist. Darliber hinaus gibt es drei Getrdnkemdrkte.
Die Anbieter sind z. T. in den Ortszentren, z. T. an Nahversorgungsstandorten und z. T. in
Gewerbegebietslagen platziert. Der groBte Vollsortimenter (REWE) fungiert als Magnetbetrieb
innerhalb der Innenstadt von Willich. Der Betriebstyp des SB-Warenhauses ist in der Stadt
Willich derzeit nicht ansassig.

Ergdnzend dazu sind im Stadtgebiet zahlreiche Anbieter des Landhandwerks (Metzgereien,
Backereien) sowie Hofladen, Spezialanbieter (z. B. Obst-/ Gemiseladen) und Kioske ansas-
sig. Drogeriewaren werden v. a. durch die Fachanbieter ROSSMANN (Ortszentrum Anrath)
und DM (Standort BahnstraBe/ Am Giterbahnhof) vorgehalten. Darliber hinaus sind zwolf
Apotheken im Stadtgebiet zu finden.

Trotz der Uberwiegend angemessenen raumlichen Netzabdeckung durch groBere Lebensmit-
telanbieter im Stadtgebiet weisen mehrere Betriebe objektseitige Defizite auf, v. a. im Hin-
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blick auf die aktuelle Verkaufsflaichendimensionierung und die damit zusammenhangende
Moglichkeit einer zeitgemdfen Warenprdsentation. Zur Sicherung der Versorgungsfunktion
im Stadtgebiet sollten alle bestehenden Lebensmittelmarkte im Hinblick auf Konkurrenzfa-
higkeit und Versorgungsfunktion regelmalig Uberprift werden.

Als Indikatoren fiir eine noch ausbaufahige Nahversorgungssituation konnen zudem der mit
einem Wert von 65 unterdurchschnittliche NuG-Zentralitdtswert sowie der nur maBige Index
von 0,29 m2 NuG/ Ew. angesehen werden.

Abb. 20: Verkaufsflachendichte je Einwohner nach Stadtteilen

VKF Nahrungs- und

Stadtteil Einwohner (abs.) (\;/L(:ugs?:;[ ltJ:lg?in ”r:g) Genuss(.irrr:lt:zlj Ew.\)/vohner
Willich 22.863 8.210 0,36
Schiefbahn 11.366 3.420 0,30
Anrath 11.337 2.310 0,20
Neersen 6.178 1.200 0,19
insgesamt 51.744 15.140 0,29

Quelle: Stadtische Bevolkerungsstatistik, Stadt Willich, Stand 31.07.2017, cima Einzelhandelserhebung
2017

Die stadtteilbezogene Auswertung der Nahversorgungsausstattung je Einwohner zeigt deut-
liche Unterschiede. Im Vergleich der Stadtteile weist der Stadtteil Alt-Willich mit einer Aus-
stattung von 0,36 m2? Verkaufsfliche mit Nahrungs- und Genussmitteln die grofte und da-
mit noch durchschnittliche Ausstattung auf. In Schiefbahn werden 0,30 m2, in Anrath und
Neersen nur 0,20 bzw. 0,19 m2 erreicht. Damit sind fir die Stadtteile Anrath und Neersen
die groften Defizite ablesbar.

Wahrend in Neersen aufgrund des begrenzten Einwohnerpotenzials und der ortlichen Ge-
gebenheiten wenig Potenzial fir weitere Nahversorgungsmarkte gesehen wird - hier sollte
ein hohes Augenmerk auf die Sicherung des EDEKA-Marktes im Ortszentrum gelegt werden
-, sollten in Anrath Entwicklungspotenziale zur Ansiedlung eines Vollsortimenters im Stadt-
teilzentrum ausgenutzt werden. Im gesamten Stadtgebiet sollten zudem siedlungsintegriert
gelegene, kleinere Anbieter in Bezug auf Erweiterungsoptionen Uberpriift werden.

In Bezug auf eine mogliche Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Stadtteil Anrath
sind folgende wirtschaftliche Rahmenbedingungen vorgegeben: Das Kaufkraftpotenzial im
Nahrungs- und Genussmittelsegment im Stadtteil Anrath (ca. 11.350 Einwohner) liegt bei rd.
25,9 Mio. €. Fir einen Lebensmittelmarkt ist bei einer Kaufkraftbindung in Héhe von 20 -
25 % der verfiigbaren Kaufkraft ein Umsatzpotenzial von 5,2 bis 6,5 Mio. € im Lebensmit-
telsegment abzuleiten. Bei Ansatz einer Flachenproduktivitit von rd. 4.000 € je m? Ver-
kaufsflache ergibt sich eine Verkaufsfliche von rd. 1.300 - 1.600 m2 im Kernsortiment
Nahrungs- und Genussmittel. Zzgl. der festen Randsortimente (u. a. Drogeriewaren, Tierfut-
ter) konnte ein Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer Gesamtverkaufsflache in einer
GroBenordnung von 1.500 bis 1.900 m2 als standortangemessen flir die Versorgung des
Bereiches Anrath dargestellt werden.
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Abb. 21: Nahversorgungsstruktur in Willicher Stadtteilen

REWE in Alt-Willich

Edeka in Schiefbahn

Quelle: cima Einzelhandelserhebung 2017

Willich:

gute Versorgung durch den grol3en
REWE-Markt im Zentrum

erganzend Edeka und Norma
(BahnstraBe)

moderner Lidl-Markt (Am Giiterbahnhof)

Aldi und Netto (auRerhalb) und Netto in
Wekeln

die Anbieter weisen z. T. unterdurch-
schnittliche VKF auf, bei kleineren
Markten in integrierten Lagen sollten
Erweiterungsmoglichkeiten gepriift werden

Schiefbahn:

moderner Edeka-Markt im Zentrum

ergianzend Aldi und Netto in (teil-)
integrierten Lagen

die Anbieter weisen z. T.
unterdurchschnittliche VKF auf

Anrath:

cima.

Netto im Ortszentrum sichert die Nahversorgung

und fungiert gleichzeitig als Magnetbetrieb

Aldi (in Kombination mit GM) auRerhalb

derzeit ist kein Vollsortimenter etabliert

Anbieter weisen unterdurchschnittliche VKF auf

eine stadtebaulich vertréagliche Erweiterung der

Versorgungsangebote ist wiinschenswert

Neersen:

Edeka im Ortszentrum als Vollsortimenter ist

positiv zu werten

derzeit sind keine weiteren Lebensmittelmarkte

vorhanden

die Sicherung des Betriebes ist sehr wichtig
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Aufbauend auf den angefiihrten Analyseergebnissen kommt die cima zu folgenden Empfeh-
lungen flir ein stabiles Nahversorgungsangebot in Willich:

- Aus planungsrechtlicher Sicht genieBen die Anbieter innerhalb der dargestellten Zentra-
len Versorgungsbereiche einen besonderen Schutzanspruch (siehe Kapitel 7).

- Die vorhandenen Lebensmittelmarkte auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche er-
fullen darliber hinaus wichtige Versorgungsfunktionen im Stadtgebiet und sind entspre-
chend der gesetzlichen Rahmenbedingungen im Bestand zu sichern und ggf. weiterzu-
entwickeln (siehe dazu auch Kapitel 3).

- Bislang kleinflachige Anbieter sind im Hinblick auf deren Anpassungsmoglichkeiten an
aktuelle Markterfordernisse zu Uberpriifen.

- Bisher im Stadtgebiet nicht reprasentierte Angebotsformen (z. B. Biomarkt) konnen im
Sinne einer Ergdnzung des bestehenden Angebotes sinnvoll sein.

5.7 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes in der
Stadt Willich

Im Jahr 2008 wurde letztmals eine gesamtstddtische Verkaufsflichenerhebung im Willicher
Stadtgebiet durchgefiihrt, so dass eine vergleichende Betrachtung der Bestandsdaten der
Jahre 2008 und 2017 moglich ist. Aufgrund der z. T. verdnderten Branchen- und Erhe-
bungssystematik gegeniiber der Einzelhandelserhebung aus dem Jahr 2008 ist die Ver-
gleichbarkeit der Daten jedoch nicht in allen Sortimenten eindeutig darstellbar. Folgende
Entwicklungen sind zu erkennen:

= Zuwdchse sind in den Sparten Blumen und Zoo, Gesundheit und Korperpflege, Papier,
Blro- und Schreibwaren, Heimtextilien und Elektrowaren feststellbar. Hier ist z. B. auf
die SchlieBung der ehemals vier in Willich ansdssigen Schlecker-Markte und die Ansied-
lungen der Drogeriefachmarkte DM Am Giiterbahnhof und ROSSMANN in Anrath hinzu-
weisen. Auch der FRESSNAPF-Zoofachmarkt am Standort Stahlwerk Becker ist hinzuge-
kommen, ebenso wie die GLUCKSPILZ-Geschéfte.

= Demgegeniiber haben sich andere Branchen riicklaufig entwickelt. Wenngleich im Le-
bensmittelbereich positive Entwicklungen, wie z. B. die Ansiedlung des neuen EDEKA-
Marktes in Schiefbahn, zu verzeichnen sind, ist die Gesamtfliche in diesem Bereich
insgesamt riicklaufig. Waren im Jahr 2008 noch 102 Lebensmittelbetriebe ansdssig, wa-
ren es im Jahr 2017 nur noch 78 mit dem Schwerpunkt bei Lebensmitteln bzw. 89 mit
einem Lebensmittelsortiment ingesamt. Hier haben viele kleine Betriebe geschlossen,
die durchschnittliche BetriebsgroBe ist damit angestiegen. Zudem ist eine Verlagerung
zum Discountsegment festzustellen. Waren im Jahr 2008 noch sechs Supermarkte, sie-
ben Discounter und ein Verbrauchermarkt etabliert, sind gegenwartig nur noch vier Su-
permarkte und ein Verbrauchermarkt, dafiir aber neun Discounter im Stadtgebiet plat-
ziert. Dies ist u. a. auf die SchlieBung der KAISERS-Markte und eine teilweise Umwand-
lung in NETTO-Discountmarkte zuriickzufiihren.

= GroBere Verkaufsflichenriickgdnge sind dariiber hinaus bei Mobeln sowie im Bereich
Bau- und Heimwerkerartikel festzustellen, dies resultiert im Wesentlichen aus Schlie-
Bungen mehrerer Betriebe.
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Abb. 22: Ubersicht Verkaufsflichenentwicklung nach Warengruppen 2008 - 2017

Mahrungs- und Genussmittel

Blumen, Zoo

Gesundheits- und Korperpflege

PBS, Biicher, Zeitungen, Zeitschriften
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel
Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrum ente
Sportartikel, Fahrrader, Camping
Wohneinrichtungsartikel, Teppiche
Mobel

Elektrohaushaltsgerite, Leuchten

UE, IT, Telekomm., Fotoartikel
medizin. Und orthopad. Artikel
Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebungen 2010 (Junker und Kruse) und 2017 (cima),
cima-Zusammenstellung 2017

Fir das Willicher Stadtgebiet kann (iber einen Zeitraum von gut 11 Jahren ein Riickgang
der Betriebszahlen um 23 % bei einem gleichzeitigen Riickgang der Verkaufsflachenaus-
stattung im Stadtgebiet um 6 % festgestellt werden. Dabei handelt es sich um eine bun-
desweit zu beobachtende Entwicklung. Die nachfolgend aufgezahlten wesentlichen Ursachen
dieses Trends sind auch in der Stadt Willich zu beobachten:

= Rickzug des inhabergefiihrten Facheinzelhandels (u. a. wegen ungeklarter Nachfolge,
zunehmender Wettbewerbsdruck)

= Nachnutzung von Einzelhandelsflachen durch Dienstleistungs- oder Gastronomiebetriebe
= Neuansiedlungen erfolgen haufig in Form flachenintensiver Fachmarktnutzungen
= Wegbrechen lokaler Versorgungsangebote (z. B. Schlecker, Ladenhandwerksbetriebe)

Neben standig fortlaufender Veranderungsprozesse im Einzelhandel sind die positiven Fla-
chenentwicklungen in der Stadt Willich u. a. auf Ansiedlungen an den Standorten Am G-
terbahnhof (Willich) sowie LinsellesstraBe (Schiefbahn) zuriickzufiihren. In den letzten Jah-
ren konnten somit bereits einige positive Entwicklungen angestoBen werden. Bestehende
Entwicklungsstandorte (v. a. in den Zentralen Versorgungsbereichen von Willich und Anrath)
bieten nun die Moglichkeit eines weiteren zielgerichteten Ausbaus der Versorgungsstruktu-
ren. Vor diesem Hintergrund sollte die Stabilisierung der Zentralitdt in Kombination mit ei-
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ner nachhaltigen raumlichen Einzelhandelsentwicklung Ziel des kommunalen Handelns in
Willich sein. Insbesondere konnen dazu Entwicklungen innerhalb der Zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadtteile beitragen.

Abb. 23: Ubersicht Entwicklung Kenndaten Einzelhandel 2008 - 2017

Verdnderungen 2008 -

2017
Anzahl der Betriebe 297 230 - 23 \J
Verkaufsflache in m2 45.340 42.770 - 6 \J
Sieb— ir\]/enr1k2aufsﬂéiche je Be- 153 186 L 2 =
Umsatz in Mio. €* 145,1 1425 - 2 \J
Einwohner im Stadtgebiet 52.770 51.745 - 2 \J
i\:]ernl<1:;21ufsﬂéiche je Einwohner 0.86 0.83 _ 3 N

Verkaufsflache je Einwohner

bei Nahrungs- und Genuss- 0,30 0,29 - 3 \J
mittel in m?
Zentralitat 51 48 - 6 \J

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebungen 2008 (Junker und Kruse) und 2017 (cima), cima-
Zusammenstellung 2018
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6 Nachfragesituation

Als Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Willich wird derjenige Bereich definiert, inner-
halb dessen die Einwohner den Handelsstandort Willich regelmalig aufsuchen. Das Markt-
gebiet des Einzelhandelsstandortes wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Diese sind
vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Willich
=  Branchenmix

= Anziehungskraft und Attraktivitdt ansassiger (GroB-)Betriebe

= Né&he zu Konkurrenzorten

= Angebot an Wettbewerbsstandorten

= Uberschneidungen der Marktgebiete mit den Marktgebieten anderer Mittel- und

Oberzentren in der Region
= Verteilung der Bevolkerung im Raum
= Verkehrsinfrastruktur
= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt)

Zur Ermittlung des Einzugsgebietes des Einzelhandelsstandortes Willich wurde mit Beteili-
gung des ortlichen Einzelhandels im November 2017 eine Kundenwohnorterhebung durch-
geflihrt. Mittels eines vorgefertigten Erhebungsbogens wurden in den beteiligten Betrieben
in einem Zeitraum von ca. zwei Wochen die Kundenherkunftsorte erfasst. Die Ergebnisse
werden nachfolgend dargestellt.

6.1 Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung

An der Kundenwohnorterhebung beteiligten sich insgesamt 17 Betriebe; die Daten sind da-
her als Orientierungswerte zu bewerten. Von den insgesamt 3.482 erfassten Kunden kamen
91,5 % aus Willich; 7,2 % der Kunden stammten aus den Umlandkommunen.

Im Stadtteil Willich sind - entsprechend des gréReren Angebotes - die hdchsten Auswérts-
anteile zu konstatieren. 18,5 % der erfassten Kunden kamen hier nicht aus dem Stadtge-
biet. Jedoch sind mit den einzelnen Umlandkommunen jeweils nur begrenzte Verflechtun-
gen auszumachen; die Kundenanteile liegen zwischen 1,5 und 3,8 %.?2 In den anderen
Stadtteilen Schiefbahn, Anrath und Neersen wurden Anteile auswartiger Kunden zwischen
6,9 und 7,5 % ermittelt, sodass diese noch stiarker als Versorgungsstandorte fiir die orts-
ansassige Bevolkerung fungieren. Zuwadchse aus dem Umland beziehen sich dabei jeweils
auf direkt angrenzende Umlandkommunen und variieren somit je nach Stadtteil innerhalb
des Stadtgebiet von Willich. So kamen z. B. rd. 3,4 % der in Anrath gezdhlten Kunden aus

22 Meerbusch: 3,8 %; Krefeld: 3,5 %; Kaarst: 2,5 %; Korschenbroich: 2,3 %, Tonisvorst: 1,5 %
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dem Tonisvorster Stadtteil Vorst, wahrend die auswartigen Kunden in Neersen eher aus
dem Monchengladbacher oder dem Viersener Stadtgebiet stammten.

Abb. 24: Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung

Willich Schiefbahn Anrath Neersen Stadtgebiet

Anzahl der teil-

nehmenden Be- 5 7 <5 <5 17

triebe

Erfasste Kunden 400 944 1327 811 3482
insgesamt

Anteil der Kunden 815 926 93,1 92,5 915

aus Willich (in %)

Anteil der Kunden
aus dem eigenen 69,0 78,2 86,2 73,4 -
Stadtteil (in %)

Anteil der Kunden
aus dem restli-

chen Stadtgebiet 12 144 8 19,1 -
(in %)

Anteil der Kunden

aus Umlandkom- 14,5 5,3 66 6.9 7.2
munen (in %)

Anteil sonstiger

Kunden (in %) 4.0 2,1 0,4 0,6 1,3
Anteil auswartiger 185 74 69 75 o5

Kunden insgesamt

Quelle: cima-Auswertung der Ergebnisse der im November 2017 durchgefiihrten Kundenwohnorterhe-
bung (2018)

6.2 Abgrenzung des Marktgebietes

Bei der Abgrenzung des Marktgebietes des Willicher Einzelhandels ist zu berlicksichtigen,
dass nicht alle Betriebe gleich stark in das Marktgebiet ausstrahlen. Die grof3te Anzie-
hungskraft und Wirkung geht vom Willicher Zentrum aus, da hier die meisten Betriebe in-
nerhalb des Stadtgebietes konzentriert sind. Auch einzelne Standorte, wie z. B. die Betrie-
be am Standort Am Giiterbahnhof oder am Standort Stahlwerk Becker beispielsweise strah-
len stdrker in das Umland aus.

Auf Grundlage der durchgefiihrten Kundenwohnorterhebung sowie der Vor-Ort-Erhebungen
ist festzuhalten, dass sich die Versorgungsbedeutung des Willicher Einzelhandels im We-
sentlichen auf das eigene Stadtgebiet selbst bezieht. Es bestehen zwar gewisse Kundenbe-
ziehungen mit den Umlandkommunen, diese sind angesichts der begrenzten Intensitat je-
doch als Streuumsdtze einzuordnen. Dies liegt in der polyzentrischen Struktur der Stadt
Willich in Verbindung mit der Nachbarschaft zu groReren Versorgungsstandorten bzw. Ein-
kaufsschwerpunkten in der Region begriindet. Eine stdarkere Ausdehnung des Willicher
Marktgebietes in das Umland wird somit durch die mittel- und oberzentralen Handelsstruk-
turen der Umlandstadte begrenzt.
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Im Kerneinzugsgebiet des Willicher Einzelhandels leben somit 51.744 Einwohner.” Es ist
davon auszugehen, dass Uber das Einzugsgebiet hinaus auch begrenzte Verflechtungen zu
weiteren Kommunen/ Ortsteilen vorliegen, ohne dass die Einkaufsintensitdt die Zuordnung
zum Einzugsgebiet erlauben wiirde. Umsdtze von Kunden aus diesen Gebieten werden als
sog. Streuumsdtze beriicksichtigt.

Abb. 25: Marktgebiet des Willicher Einzelhandels
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Quelle: cima (2018); Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende (2018)

6.3 Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Das Kaufkraftpotenzial des Willicher Einzelhandels ergibt sich im Wesentlichen aus der
vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Stadtgebietes.

Die Berechnung des Nachfragepotenzials®* erfolgt auf der Basis der gemeindescharfen Ein-
wohnerzahl und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer®®. Es wird ein
Ausgabesatz pro Kopf im stationdren Einzelhandel von 5.366 € (Bund) fir das Jahr 2018
zugrunde gelegt, der mit Hilfe des ortlichen Kaufkraftkoeffizienten an das Niveau der Stadt
Willich angepasst wurde. Der Kaufkraftkoeffizient der Stadt Willich liegt mit einem Wert von
106,6 sichtbar ber dem Bundesdurchschnitt (= 100). Der einzelhandelsrelevante Ausgabe-
satz eines jeden Einwohners der Stadt Willich entspricht damit ca. 5.720 €/ Jahr.

23 Stadt Willich, a.a.0.

24 Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung im Marktgebiet, die dem stationdren
Einzelhandel zur Verfliigung stehen (statistischer Wert).

% Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2018
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Abb. 26: Nachfragepotenzial fiir den stationdren Einzelhandel im der Stadt Willich

Kaufkraft in Mio. €

cima Warengruppe

tdglicher Bedarf insgesamt 146,7
Nahrungs- und Genussmittel 118,3
Gesundheits- und Koérperpflege 23,7
Schnittblumen, Zeitschriften 47
personlicher Bedarf insgesamt 49,2
Bekleidung, Wasche 27,1
Schuhe, Lederwaren 8,9
Uhren, Schmuck, med.-orth. Bedarf 13,2
Medien, Technik insgesamt 31,1
Biicher, Schreibwaren 5,8
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto 25,3
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 16,5
Sportartikel, Fahrrader 9.8
Spielwaren 3,0
Hobbybedarf, Zooartikel 3,7
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 46
Einrichtungsbedarf 22,1
Mobel, Antiquitdten 18,3
Heimtextilien 3,8
Baumarktartikel, Gartenbedarf 25,8
Summe 296,0

Quelle: cima (2018)

Insgesamt kann das dem stationaren Einzelhandel zugrunde liegende Nachfragepotenzial
der Willicher Wohnbevélkerung auf rund 296,0 Mio. € beziffert werden. Davon entfallen et-
wa 146,7 Mio. € - knapp die Halfte - auf den tdglichen Bedarf. Im aperiodischen Bedarfs-
bereich belduft sich das Nachfragepotenzial auf rd. 149,3 Mio. €.

6.4 Einzelhandelszentralitat nach Warengruppen

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhdltnis des am Ort getéatigten
Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Zur Berechnung der Einzel-
handelszentralitdt fir die Stadt Willich gilt die folgende Formel: Einzelhandelszentralitdat =
Einzelhandelsumsatz in der Stadt Willich (in Mio. €) *100/ Kaufkraftpotenzial im Stadtge-
biet Willich (in Mio. €). Nachfolgende Abbildung zeigt den Umsatz, das Kaufkraftpotenzial
und sich daraus ergebende Handelszentralititen des Einzelhandels in der Stadt Willich

Handelszentralitdten von deutlich tber 100 signalisieren Kaufkraftzufliisse; Handelszentrali-
taten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabfliisse aus der betreffenden Raumein-
heit. Handelszentralititen werden fiir den Einzelhandel insgesamt sowie fir einzelne Wa-
rengruppen ermittelt. Je groBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sog-
kraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes wird vor allem durch die

49



Einzelhandelskonzept Willich (Fortschreibung)

cima.

Qualitdat und Quantitdt an Verkaufsfliche, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung und
die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Abb. 27: Umsatz, Kaufkraftpotenzial und Handelszentralitaten in Willich

W Umsatz Kaufkraftpo- Handels-
in Mio. € tenzial zentralitat
I in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 77,0 118,3 65
Gesundheits- und Korperpflege 13,6 23,7 57
Schnittblumen, Zeitschriften 37 47 78
téglicher Bedarf insgesamt 94,3 146,7 64
Bekleidung, Wasche 9,9 27,1 37
Schuhe, Lederwaren 2.8 89 32
Uhren, Schmuck, med.-orthop. Bedarf 3,4 13,2 26
Persénlicher Bedarf insgesamt 16,1 492 33
Biicher, Schreibwaren 4,5 5.8 77
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, 6,1 25,3 24
Computer

Medien, Technik insgesamt 10,6 31,1 34
Sportartikel, Fahrrader 0,8 9,8 8
Spielwaren, Hobbybedarf, Zooartikel 49 6,7 73
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 5,7 16,5 35
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 4,7 4,6 102
Heimtextilien, M&bel, Antiquitdten 2,1 22,1 10
Baumarktartikel, Gartenbedarf 9,0 25,8 35
Einzelhandel insgesamt 142,5 296,0 48

Quelle: cima (2018)

In Willich steht einem Einzelhandelsumsatz von 142,5 Mio. € eine lokale Einzelhandelskauf-
kraft von 296,0 Mio. € gegeniiber. Uber alle Sortimente hinweg wird hier eine Einzelhan-
delszentralitdt von 48 erreicht. Der Willicher Einzelhandel erwirtschaftet demnach einen um
52 % niedrigeren Umsatz als von den einheimischen Kunden im Einzelhandel jdhrlich aus-
gegeben wird.

Die Handelszentralitdt von insgesamt 48 Uber alle Warengruppen zeigt auf, dass der ortli-
che Einzelhandel in Willich die Kaufkraft im Stadtgebiet nur bedingt binden kann. Denn per
Saldo flieBt mehr als die Halfte der ortlichen Kaufkraft ins Umland ab. Der starke Kauf-
kraftabluss weist teilweise auf strukturelle Schwachen im Einzelhandel hin, ist aber auch
durch die GroRe der Stadt mit ihrer polyzentrischen Struktur - mehrerer kleine bis mittel-
groRe Stadtteilzentren prdgen die Einzelhandelssituation - sowie die Ndhe zu den gréfReren
Wettbewerbsstandorten in der Umgebung (v. a. zu den Oberzentren Krefeld, Disseldorf
und Monchengladbach) zu erklaren.

Als unterdurchschnittlich ist jedoch die in den Branchen des tdglichen Bedarfs ermittelte
Zentralitdat von 64 zu bewerten, zumal gerade bei den kurzfristigen Bedarfsgiitern auch
kleinere Stadte oftmals Zentralitdtswerte von 90 und mehr erreichen. In der Branche Nah-
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rungs-/ Genussmittel (NuG), fur die mit 118,3 Mio. € etwa 40 % der gesamtstddtischen
Kaufkraft zur Verfliigung stehen, kénnen in Willich jedoch gegenwartig lediglich 77,0 Mio. €
an Umsatz erzielt werden, was einer Handelszentralitat von 65 entspricht. Trotz der beste-
henden Lebensmittelmarkte und einer insgesamt angemessenen Netzabdeckung mit Betrie-
ben des Lebensmitteleinzelhandels im Stadtgebiet kommt es damit auch bei der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel zu deutlichen Kaufkraftabfliissen. Dies ist u. a. auf
teilweilse unterdurchschnittlich groBe Markteinheiten in Willich i. V. m. nahegelegenen SB-
Warenhdusern der Nachbarstadte (u. a. REAL-SB-Warenh&duser in Tonisvorst, Viersen und
Krefeld) zurlickzufiihren, die aus dem Stadtgebiet von Willich recht gut erreichbar sind.
Auch vor dem Hintergrund der insgesamt unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstat-
tung im Stadtgebiet ist ein gezielter Ausbau in diesem Segment grundsatzlich zu beflirwor-
ten, um eine bessere Ausstattung und damit eine Steigerung der Kaufkraftbindung zu er-
reichen. Dabei sind Erweiterungen und Modernisierungen bestehender Betriebe an integrier-
ten Standorten im Stadtgebiet im Sinne einer Optimierung des bestehenden Versorgungs-
netzes der Vorzug gegeniber Neuansiedlungen zu geben. Aber auch diese sind moglich,
sofern eine stadtebauliche Vertraglichkeit bescheinigt werden kann.

Die Zentralitatswerte der anderen Warengruppen sind folgendermafBen einzuschatzen:

= Die Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege umfasst u. a. das Angebot von Apo-
theken, Drogeriemarkten und Parfimerien. Mit zwei Drogeriefachmarkten (DM und
ROSSMANN), einer Parfiimerie und zwolf Apotheken verfiigt die Stadt insgesamt schon
Uber ein recht differenziertes Angebot, das zudem (iber Randsortimente von bspw. Le-
bensmittelmarkten bedient wird. Der Zentralitatswert von 57 lasst jedoch auch in die-
sem Segment noch Potenzial fiir z. B. einen weiteren Drogeriefachmarkt in der Innen-
stadt von Willich - die bestehenden Anbieter sind im Zentrum von Anrath und am
Standort Am Guterbahnhof etabliert - erkennen. Die Ausstattung mit Apotheken ist als
durchschnittlich zu bewerten: Bundesweit kommen 24 Apotheken auf 100.000 Einwoh-
ner, in Willich waren es demnach bei rund 51.750 Einwohnern 12,4 Apotheken.

= Die Sortimente des personlichen Bedarfs, zu dem v. a. Bekleidung, Schuhe und Uhren/
Schmuck zdhlen, erreichen mit einer Zentralitit von 33 einen mittelmdBigen Wert.
Kaufkraft wird durch insgesamt 37 Bekleidungsgeschafte in Willich gebunden, die je-
doch im Durchschnitt nur 94 m2? Verkaufsfliche aufweisen. So finden sich neben eini-
gen mittelgroBen Betrieben viele kleinteilige Anbieter. Positiv wirkt sich der groBe Anteil
inhabergefiihrter Geschafte aus.

Die auf Schuhe bezogene Kaufkraft wird von DEICHMANN sowie einzelnen inhaberge-
fuhrten Betrieben in der Innenstadt sowie dem im Gewerbegebiet Miinchheide ansdssi-
gen SCHUHPALAST gebunden. In Bezug auf die Sortimente Uhren und Schmuck wird
das Angebot ebenfalls durch eine Reihe von inhabergefiihrten Betrieben gepragt.
Eine Steigerung der Kaufkraftbindung im zentrenpragenden personlichen Bedarf ware
durch die Arrondierung weiterer Anbieter sowie die Ansiedlung eines oder mehrerer
Magnetbetriebe moglich. Aufgrund der starken Konkurrenz zu den Angeboten in den
benachbarten Oberzentren wird jedoch die Kaufkraftbindung nur begrenzt ausbaubar
sein.

= Recht gute Zentralitatswerte (77) werden bei Biichern und Schreibwaren erreicht; dies
ist auf ein gutes und qualitatsorientiertes Angebot zuriickzufiihren. Demgegeniiber er-
scheint die Warengruppe Elektrowaren noch unterreprasentiert, sodass hier nur geringe
Zentralitdten von 24 erreicht werden.
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Abb. 28: Warengruppenspezifische Handelszentralitéten in Willich

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Schnittblumen, Zeitschriften

Biicher/ Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf, Zooartikel
Mahrungs- und Genussmittel
Gesundheit- und Korperpflegeartikel
Durchschnitt aller Warengruppen
Bekleidung, Wasche

baumarktspez. Sortimente, Gartenbedarf
Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck, med-ortho. Bedarf
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik,

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien

Einrichtungsbedarf

Sportartikel, Fahrrdder

0 25 50 75 100

Quelle: cima (2018)

= Wahrend die Willicher Sportartikel und Fahrrdader in starkem MaBe in umliegenden gro-
Reren Stadten einkaufen, kann im Segment Spielwaren (ERREN) und Zooartikel (v. a.
RAIFFEISEN, FRESSNAPF) eine recht hohe Zentralitat von 71 bzw. 77 erreicht werden.

= Im Segment Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat verfiigt die Stadt Willich tber das An-
gebot von preisorientierten Fachmarkten (z. B. KODI) und das Randsortiment von Plan-
zenmdrkten hinaus Uber einige Uberwiegend kleinstrukturierte Fachgeschafte. Insgesamt
kann mit diesem Geschiftsbesatz die hochste Zentralitit der Warengruppen (102) er-
zielt werden.

*  Wihrend die Zentralitit bei Heimtextilien - u. a. bedingt durch den Anbieter DANI-
SCHES BETTENLAGER - mit 44 etwas hoher ausféllt, liegt im Segment Mobel aufgrund
der sehr geringen Angebote eine nur geringe Kaufkraftbindung vor, sodass beim Ein-
richtungsbedarf insgesamt nur eine Zentralitat von 10 erreicht wird. Beim Mobelkauf ist
grundsatzlich eine starke regionale Ausrichtung vorgegeben.

= Bei den Bau-/ Gartenmarktsortimenten ist eine hohe Ausstattung mit Planzenmarkten
standortpragend, sodass in diesem Teilsortiment eine hohe Kaufkraftbindung vorliegt.
Baumarktspezifische Angebote beschranken sich jedoch im Wesentlichen auf Teilsorti-
mente (z. B. Fliesen). Da in Willich derzeit kein Bau- und Heimwerkermarkt etabliert ist,
flieBt die diesbeziigliche Kaufkraft im Wesentlichen zu Anbietern im Umland, z. B. zum
GLOBUS nach Meerbusch oder zum OBI nach Viersen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Stadt Willich auf gesamtstddtischer Ebene ei-
nen hohen Anteil der Kaufkraft aus dem Stadtgebiet in die umliegenden Stddte abgibt. Im
Vergleich zur letzten Einzelhandelsuntersuchung (Fortschreibung Einzelhandels- und Zen-
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trenkonzept fiir die Stadt Willich 2010, Junker und Kruse) ist die Handelszentralitit auf
gesamtstddtischer Ebene von 51 auf 48 geringfiigig gesunken. Das Angebot des Willicher
Einzelhandels ist somit im Wesentlichen auf die Ortsbevolkerung ausgerichtet, wird dabei
jedoch von den starken Ausstrahlungseffekten der umgebenden Mittel- und Oberzentren
beeinflusst.

Angesichts der gegebenen Rahmenbedingungen - polyzentrische Struktur, Zunahme des
Online-Handels, demographische Entwicklungen, Konkurrenzbeziehungen zum Umland - soll-
te die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet von Willich in erste Linie auf eine Be-
standssicherung ausgerichtet werden. Durch moderate Arrondierungen, Qualitdtssicherungen
(Erweiterungen/ Modernisierungen) bei bestehenden Betrieben sowie eine optimale Ausnut-
zung der bestehenden Entwicklungsflichen in den Stadtteilzentren kann es jedoch gelin-
gen, die Kaufkraftbindung in den nachsten Jahren - insbesondere fiir den taglichen Bedarf
- zu steigern.

6.5 Zusammenfassende Darstellung der wesentlichen
Einzelhandelskennziffern

Die nachfolgende Abbildung fasst die wesentlichen Kennwerte zur Charakterisierung des
Willicher Einzelhandels noch einmal Ubersichtartig zusammen. Zwar liegt im Vergleich zur
StadtgroBe nur ein begrenztes Einzelhandelsangebot vor, die (berdurchschnittliche Kauf-
kraft gibt jedoch positive Rahmenbedingungen vor.

Abb. 29: Ubersicht der einzelhandelsrelevanten Strukturdaten der Stadt Willich

Stadt Willich ‘

Einwohner (Stand: 31.07.2017) 51.744
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2018) 106,6
Nachfragepotenzial (in Mio. €) 296,0
Einzelhandelbetriebe (Anzahl) 230
Verkaufsflidche (in m? 42.770
Verkaufsfliiche pro Einwohner (in m?/ Einwohner)

= alle Warengruppen 0,83
= in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 0,29
Einzelhandelsumsatz (in Mio. €) 142,5
Flachenproduktivitdt (in €/ m?) 3.332
Zentralitat 48

Quelle: cima (2018)
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7 Zentrenkonzept fiir die Stadt Willich

/7.1 Ziele der zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung in
Willich

Zur Einordnung der nachfolgenden Empfehlungen in den stadtentwicklungspolitischen Kon-
text ist es zundchst notwendig, die wesentlichen Aufgaben eines kommunalen Einzelhan-
delskonzeptes herauszustellen.

Der Einzelhandel hat fiir den Stddtebau und die Stadtentwicklung einer Kommune eine ho-
he Bedeutung. Neben seiner Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung tragt er entscheidend
zur Belebung, Gestaltung und Funktion der Ortszentren bei, sodass diese ihren Aufgaben
im Gesamtgefiige der Kommune als attraktiver Aufenthaltsort, als Ort der Kommunikation
und als identifikationsbildender Bereich gerecht werden kénnen. Daher ist auch die Siche-
rung der lokalen Versorgungsstrukturen so wichtig. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund des anhaltenden Strukturwandels im Handel.

Zu beriicksichtigen ist ferner, dass grundsatzlich alle Investitions- und Sachentscheidungen
im Einzelhandel in privater Hand liegen. Die Stadt Willich kann nur die Rahmenbedingun-
gen der Einzelhandelsentwicklung als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd darf die
Kommune mit den ihr zur Verfligung stehenden, planungsrechtlichen Mitteln nur dann ein-
greifen, wenn anderenfalls negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung oder
der Funktions- bzw. Entwicklungsfahigkeit Zentraler Versorgungsbereiche zu befiirchten sind.

Vor dem Hintergrund der aktuellen landesplanerischen und der stadtentwicklungspolitischen
Zielsetzungen sowie der Ergebnisse der eigenen Situationsanalyse wird der Stadt Willich
empfohlen, sich im Hinblick auf die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Wil-
lich an den nachfolgend aufgefiihrten zentralen Zielsetzungen zu orientieren:

= Festigung und ggf. Erhohung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet, insbesondere
beim taglichen Bedarf, aber auch bei zentrenrelevanten Sortimenten

= Starkung des Hauptzentrums der Innenstadt als zentraler Einkaufsschwerpunkt in-
nerhalb des Stadtgebietes, gezielte Entwicklung der vorhandenen Potenzialflachen

= Funktionsstarkung der Stadtteilzentren zur Sicherung und Weiterentwicklung des je-
weiligen Versorgungsauftrages fiir die Stadtteile

= Erhalt und Stdarkung der Nahversorgungszentren zur Sicherung einer weitgehend
flachendeckenden Nahversorgung im Stadtgebiet

= Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung an stadtebaulich integrierten Versor-
gungsstandorten

= Ausschluss von zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen in nicht-integrierten
Lagen

= planungsrechtliche Steuerung des grofflachigen Einzelhandels im gesamten Stadt-
gebiet

Aufbauend auf diesen Zielvorstellungen kann der Einzelhandel einen wichtigen Beitrag zu
einer raumordnerisch, stadtplanerisch, stadtebaulich und zugleich wirtschaftlich wiinschens-
werten Gesamtentwicklung der Stadt Willich leisten, u. a. sind zu nennen:
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= Einfugen der Stadt Willich in das bestehende System der zentralen Orte mit der im
Rahmen des LEP NRW formulierten Zentrenhierarchie

= Forderung der Stadt Willich auch als attraktiver Wohnstandort
= geordnete Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur

= Schaffung geeigneter Rahmenbedingungen und Planungssicherheit fir die wirtschaft-
liche Entwicklung vorhandener Betriebe.

7.2 Zum Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs® erfuhr insbesondere mit der Novellierung
des Baugesetzbuches und der Einfiihrung des § 34, Abs. 3 BauGB in das Baurecht einen
erheblichen Bedeutungszuwachs. Demnach ist fiir die Genehmigung von Ansiedlungsvorha-
ben im so genannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfligen in die nahere Um-
gebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen®
auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden
zu erwarten sein durfen.

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches findet sich dariiber hinaus in weiteren
(Schutz-)Normen wieder. So weist § 11 Abs. 3 BauNVO groBflachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige vergleichbare grof3flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. auf die Entwicklung
Zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur un-
wesentlich auswirken kdnnen, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fiir diese Nutzun-
gen festgesetzten Sondergebieten zu.

Nach den Aussagen des § 2 Abs. 2 BauGB haben Gemeinden im Rahmen des interkom-
munalen Abstimmungsgebotes sowohl gegeniiber Planungen anderer Gemeinden, als auch
gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnutzungen die Moglichkeit, sich auf ,Aus-
wirkungen auf ihre Zentralen Versorgungsbereiche® zu berufen.

§ 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden, fiir die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile im Sinne von § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Arten nach
§ 34 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen zu steuern.

Ergdnzend ist zudem auf die Aussagen des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB hinzuweisen, wonach
bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere auch die ,Erhaltung und Entwicklung
Zentraler Versorgungsbereiche® zu beriicksichtigen sind.

Was ,Zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und worin
sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen
wird auf die Planungspraxis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetz-
gebungsinitiativen einzelner Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,Zentraler
Versorgungsbereich® in Landesentwicklungsprogrammen oder Einzelhandelserlassen ha-
ben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des planungsrechtlichen Instrumentariums
geflhrt.

Das Bundesverwaltungsgericht verwendet eine Definition des Begriffs ,Zentraler Versor-
gungsbereich®, die bereits in zahlreichen Urteilen und Beschlissen zitiert wurde und daher
als allgemeingiiltig gelten kann:

nZentrale Versorgungsbereiche i S. d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Rechtsprechung
des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener
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Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote - eine Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt. Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich
i S d § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stid-
tebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich konzentrierte Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fulSlaufigen Einzugsbereich zu versorgen,
kann einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend
ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der
Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktio-
nal zu verstehen. Zentralitat kann durchaus kleinteilig sein‘?

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vorgaben fiir die Ab-
grenzung der Zentralen Versorgungsbereiche:

= Die Rechtsprechung hat klargestellt, dass eine Stadt mehrere Zentrale Versor-
gungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzentrisch strukturierte
Stadte mit eigenstdandigen Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stadte mit aus-
gepragten Stadtteilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.?’

= Ein Zentraler Versorgungsbereich muss einen gewissen, lber seine eigenen Grenzen
hinausreichenden rdaumlichen Einzugsbereich mit stdadtebaulichem Gewicht haben
und damit tUber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken. Er setzt zudem eine
integrierte Lage voraus. Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bil-
den keinen Zentralen Versorgungsbereich, auch wenn sie (ber einen weiten Ein-
zugsbereich verfiigen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mogen.?

= Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus,
sie vage, z. B. als kreisformige Markierung, zu definieren. Es hat eine parzellen-
scharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder
Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert
sind.? Im Rahmen der nachfolgenden Zentrenabgrenzung wird dieser Aspekt be-
rlicksichtigt.

Fir die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche sind die nachfolgend aufgefiihrten funk-
tionalen und stadtebaulichen Kriterien zu beachten:

- Vielfalt und Umfang der Angebote

- Einzelhandelsdichte

- Nutzungsmix mit erganzenden zentrenpragenden Nutzungsarten
- integrierte Lage

- verkehrliche Erreichbarkeit

- bauliche Struktur

- Erlebbarkeit und Gestaltung des offentlichen Raumes

- heutige und geplante Versorgungsfunktion

% BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 2.08

27 Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
2 BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 2.08

2 Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3. 2005.
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- stadtebauliche Planungen der Kommune.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit durch ein gemischtes Angebot an 6f-
fentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (u. a. Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistungen, Bironutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Einheit
bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funktion eines Zentralen
Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer groReren Gemeinde ist das Angebot
vielfaltiger als in dem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversor-
gungszentren ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versorgungsangeboten dem
Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind
die Betriebsformen, die nach Branchen differenzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite
und -tiefe zu beachten.

Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitpldnen
bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebauliche
Konzeptionen zu berlicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass Zentrale Versorgungsbereiche
zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als Zentrale Versorgungsbereiche
entwickelt sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Pla-
nung eindeutig erkennbar sein.

Eindeutig nicht als Zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die bloBe Agglomeration
mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z. B. der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benach-
barten Discounters und weiterer Fachmarkte an einer Ausfahrtsstrafe).

/.3 Zentrale Versorgungsbereiche im Willicher
Stadtgebiet

Innerhalb des Willicher Stadtgebietes lassen sich unter Berlicksichtigung der tatsachlichen
ortlichen Gegebenheiten die folgenden Typen Zentraler Versorgungsbereiche ableiten:

7.3.1 Hauptzentrum

Ein Hauptzentrum (. d. R. die Innenstadt) tbernimmt gesamtstadtische und z. T. regionale
Versorgungsfunktionen mit Waren aller Art, zugleich auch die Aufgaben der Nahversorgung
fir die Anwohner der Innenstadt.

Grundsatzlich gelten im Hauptzentrum einer Kommune keine Sortiments- oder Verkaufsfla-
chenbegrenzungen, sofern sie nicht zu einer Beeintrachtigung anderer Zentraler Versor-
gungsbereiche in der jeweiligen Kommune oder einer Nachbarkommune bzw. der woh-
nungsnahen Versorgung fiihrt. Damit sind in einem Hauptzentrum alle Betriebe mit zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuldssig. Grundsatzlich sind auch Betriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. In der
Regel wird die Unterbringung dieser Anbieter (z. B. Gartencenter, Baumarkt) aber aus stad-
tebaulichen und verkehrlichen Griinden nicht erfolgen.

= In der Stadt Willich ist der Innenstadtbereich von Alt-Willich als Hauptzentrum
zu Kklassifizieren. Die dortigen Versorgungseinrichtungen iibernehmen gesamt-
stadtische (und begrenzt iberdrtliche) Versorgungsfunktionen.
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7.3.2 Stadtteilzentren

Ein Stadtteilzentrum (haufig auch als Neben- oder Stadtbezirkszentrum bezeichnet) dient
Uberwiegend der Nahversorgung des Stadtteils oder Stadtbezirks, dariiber hinaus aber
auch der Grundversorgung mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs.

Die in einem Stadtteilzentrum zuldssigen Betriebe richten sich in Art und Umfang nach der
Funktion des Zentrums. Eine Gefdahrdung anderer Zentren innerhalb und auBerhalb des
Stadtgebietes ist auszuschlieBen. Hieraus folgt, dass ein Stadtteilzentrum entsprechend
seiner Versorgungsfunktion auch (ber grofflichige Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungs- oder zentrenrelevanten Kernsortimenten verfiigen kann. Gerade in groferen Stadten
tibernehmen die Stadtteilzentren hadufig wichtige Versorgungsaufgaben fiir einwohnerstarke
Stadtteile oder ganze Stadtbezirke, die einen entsprechenden Geschaftsbesatz erforderlich
machen.

2> Mit den beiden Stadtteilzentren Schiefbahn und Anrath verfiigt die Stadt Willich
liber zwei weitere Zentrale Versorgungsbereiche, deren Versorgungsbedeutung
aufgrund der vorhandenen Ausstattung zentrenpriagender Nutzungen bereits
deutlich lber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht. Der Versorgungsbereich
dieser beiden Zentralen Versorgungsbereiche umfasst im Wesentlichen den je-
weiligen Stadtteil.

7.3.3 Nahversorgungszentren

Ein Nahversorgungszentrum dient i. d. R. der Versorgung der Birger des Ortsteils/ Quar-
tiers mit Gltern des taglichen Bedarfs; ein leistungsfahiger Lebensmittelanbieter (Discounter
oder Supermarkt) ist vorhanden oder geplant sowie mindestens ein Betrieb des Le-
bensmittelhandwerks (Backerei, Metzgerei). Ergdnzend findet sich meist ein weiteres Ange-
bot des taglichen Bedarfs (Drogerie, Apotheke etc.) sowie nahversorgungsbezogene Dienst-
leistungen (z. B. Reinigung). Hingegen sind im mittel- und langfristigen Bedarf nur einzelne
Angebote mit geringer Tiefe und Breite vorhanden oder fehlen hadufig ganzlich. In Nahver-
sorgungszentren sind damit grundsdtzlich auch in begrenztem Umfang zentrenrelevante
Sortimente zuzulassen, um die Versorgung der Bevolkerung sicherzustellen.

= Innerhalb des Willicher Stadtgebietes konnen unter Beriicksichtigung der tat-
sachlichen ortlichen Verhéltnisse neben dem innerstddtischen Hauptzentrum
und den beiden Stadtteilzentren vier weitere Zentrale Versorgungsbereiche mit
der Funktion eines Nahversorgungszentrums abgegrenzt werden. Dies sind ne-
ben den Nahversorgungszentren Neersen und Wekeln die Standorte BahnstraBe
sowie Am Gliterbahnhof.

7.4 Sonstige Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet

Im Rahmen von Zentren- und Standortkonzepten sind solche Standortlagen des Einzelhan-
dels zu berticksichtigen, die aufgrund einer fehlenden Funktionseinheit aus Einzelhandel
und weiteren ergianzenden zentrenpragenden Nutzungen und/ oder einer fehlenden bzw.
nur gering ausgepragten stadtebaulichen Qualitdt im Standortumfeld nicht als Zentrale
Versorgungsbereiche i. S. d. einschlagigen Rechtsvorschriften eingestuft werden.

74.1 Solitare Nahversorgungsstandorte

Dazu zadhlen innerhalb des Willicher Stadtgebietes ergdnzende solitire Nahversorgungs-
standorte. Diese sollen v. a. der Versorgung der Biirger im Nahbereich mit Giitern des tag-
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lichen Bedarfs dienen und in Ergdnzung zu den Zentralen Versorgungsbereichen eine mog-
lichst flichendeckende Nahversorgungsstruktur im Stadtgebiet sicherstellen. Sie sind daher
auch im Rahmen der Weiterentwicklung der ortlichen Nahversorgung zu berlicksichtigen. Es
handelt sich dabei um Lebensmittelanbieter (Discounter oder Supermarkt) mit zum Teil an-
geschlossenem Backshop oder Metzgerei. Die Zuldssigkeit eines grof3flachigen Lebensmit-
telbetriebes auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches ist nur unter bestimmten Vo-
raussetzungen® planungsrechtlich zulassig.

Bei den solitaren Nahversorgungsstandorten ist zu differenzieren in

- Nahversorgungsbetriebe, die sich durch einen raumlichen Bezug zu umliegenden Wohn-
siedlungsbereichen auszeichnen, fiir die sie wichtige Nahversorgungsfunktionen tber-
nehmen konnen. Wohngebietsintegriert gelegen ist der ALDI am Standort Langebend-
straBe im Stadtteil Schiefbahn. Einen teilweisen Wohngebietsanschluss weisen die Mark-
te, NETTO, Krefelder StraRe im Stadtteil in Alt-Willich sowie ALDI (mit DURSTY), Ja-
kobs-Krebs-StraBe im Stadtteil Anrath auf.

- Nahversorgungsbetriebe, die in einem gewerblichen Umfeld gelegen sind und daher auf
Autokunden ausgerichtet sind. Solche Standortkriterien weisen in Willich folgende Mark-
te auf:

- TRINKGUT, Moltkestrale, Alt-Willich
- NETTO, LinsellesstralBe, Schiefbahn
- DURSTY, Am Nordkanal, Schiefbahn.

7.4.2 Sonder- und Fachmarktstandorte

Dariiber hinaus existieren in Willich Standorte des grofflachigen Einzelhandels mit einem
nahversorgungsrelevanten Angebotsschwerpunkt, die an ehemals gewerblich genutzten Be-
reichen entwickelt wurden. Es handelt es sich dabei um (berwiegend autokundenorientierte
Versorgungsstandorte, die trotz ihrer Versorgungsbedeutung sowie der deutlich Uber den
eigenen Nahbereich hinausgehenden Einzugsgebiete keine Zentralen Versorgungsbereiche
i. S. d. Rechtsprechung darstellen. Im Gegensatz zu den solitdren Nahversorgungsstandor-
ten verfigen Sonderstandorte der Nahversorgung iber eine Angebotsmasse (v. a. im Be-
reich der Nahversorgung) die bereits deutlich tber eine Versorgung des Nahbereiches hin-
ausgeht. Zu dieser Kategorie ist in Willich der Standortverbund von ALDI und FRESSNAPF
am Gewerbegebietsstandort Stahlwerk Becker einzustufen.

Zusatzlich konnen in Kommunen vorhandene und befiirwortete Standorte des grofflachigen
Einzelhandels mit nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten als
,Fachmarktstandorte ohne zentren- oder nahversorgungsrelevante Kernsortimente® darge-
stellt werden. Die rdaumliche Konzentration solcher Betriebe (z. B. Baumarkt, Tierfutterfach-
markt, Mobelmarkt) ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten (u. a. Bindelung von Ver-
kehrsstromen, Flachenverbrauch) grundsétzlich zu empfehlen. Solche Standorte sind wie in
Abbildung 30 aufgefiihrt zu charakterisieren.

In der Stadt Willich sind Einzelhandelskonzentrationen an gewerblichen Standorten im Sin-
ne von Fachmarktagglomerationen in diesem Ausmall aktuell nicht vorhanden. Zu nennen
sind jedoch einzelne (solitdre) Fachmarktstandorte in gewerblichen Lagen, dazu zahlen:

3% Der LEP NRW - Sachlicher Teilplan groBflichiger Einzelhandel - fiihrt in Ziel 2 die zwingend zu erfiillenden
Kriterien zur Ansiedlung eines grofRflachigen Lebensmittelmarktes auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche auf
(vgl. Kap. 3.
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- Gartencenter/ -markte in den Stadtteilen Anrath und Schiefbahn
- ein Schuhfachmarkt im Gewerbegebiet Miinchheide
- ein Fachmarkt fir Bodenbeldge im Stadtteil Anrath

Abb. 30: Merkmale von Fachmarktstandorten des groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandels

Versorgungsfunktion Versorgung der Gesamtstadt und z. T. der Region mit nicht-
zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Warenangebot Standortspezifisches Angebot aller Bedarfsstufen, meist Schwer-
punkt bei Waren des langfristigen Bedarfs, nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente nur als Randsortimente

Ergdnzende Funkti- Meist nicht vorhanden, wenn Uberhaupt, dann nur einzelne Dienst-

onen leistungen (Geldautomaten, Tankstelle, WaschstraBe)

Stadtebau In der Regel ohne bzw. mit geringen stddtebaulichen Gestaltungs-
elementen

Lage Bevorzugung von autoorientierten Standorten

Quelle: cima (2018)

75 Ubersicht Zentren- und Standortstruktur 2018

Aufbauend auf den zuvor dargestellten Kriterien und ausgehend von den vorhandenen Ein-
zelhandelsstrukturen sind die nachfolgend dargestellten Zentralen Versorgungsbereiche und
weiteren Standortlagen im Willicher Stadtgebiet festzuhalten.

Abb. 31: Ubersicht Zentrenstruktur Stadt Willich

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

(im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs 3 BauGB, § 11 Abs 3 BauNVQ)

Hauptzentrum Innenstadt Willich

Stadtteilzentrum Schiefbahn J Stadtteilzentrum Anrath J
NVZ NVZ NVZ NVZ Am
Neersen Wekeln BahnstraRe Giiterbahnhof

Solitdare Nahversorgungsstandorte:

mit (teilw.) rdumlichem Bezug im gewerblichen Umfeld (nicht
zu Wohngebieten: integriert):

- ALDI, LangebendstraBe - NETTO, Linsellesstralle

- NETTO, Krefelder Strale - TRINKGUT, MoltkestralBe

- ALDI, Jakob-Krebs-StralRe - DURSTY, Am Nordkanal

Fachmarktstandort Stahlwerk Becker

sonstige Lagen (z. B. Gewerbe-/ Industriegebiete)

ayoiaiaqsBundiosia UsElUsZ BUIBY

Quelle: cima (2018)
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Abb. 32: Raumliche Verteilung der Zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet
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Quelle: cima (2018); Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende (2018)

Die einzelnen Zentralen Versorgungsbereiche werden in den folgenden Kapiteln detailliert
dargestellt und im Hinblick auf die derzeitige Versorgungssituation bewertet. Darliber hin-
aus werden Empfehlungen zur zukilinftigen Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche
als Einzelhandelsstandorte gegeben. Die Darstellung der jeweiligen Zentralen Versorgungs-
bereiche erfolgt in Form sog. Zentrensteckbriefe.

7.5.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Willich (Hauptzentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich der Willicher Innenstadt bildet das Hauptzentrum des Mit-
telzentrums Willich; er ist folgendermallen zu charakterisieren:

Kurzcharakteristik

- Der Zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt Willich erstreckt sich auf den Markt
mit den sternfoérmig auf diesen zulaufenden Stralen Peterstrale, BahnstraBe, Kreuz-
strale und Hilsdonkstrale. Weitere Nutzungen sind entlang der von dort abzweigen-
den StraBen Friedrichstralle, Brauereistralle, BurgstraBe, Kaiserplatz sowie der Graben-
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strale etabliert; letztere verbindet Burgstrale und BrauereistraBe miteinander. Der Zent-
rale Versorgungsbereich endet im Norden in Hohe des ehemaligen Krankenhausgelan-
des, er verlauft Richtung Osten in etwa entlang der Burgstrale, nordlich des Kaiser-
platzes und wird im Osten durch die Martin-Rieffert-StraBe begrenzt. Im Siiden verlduft
die Grenze des Zentralen Versorgungsbereiches sudlich der Brauereistrale, im Westen
riickwartig zur Kirche und zur BahnstraRe.

- Aufgrund der vielen Querachsen sind vielfaltige Querverbindungsmoglichkeiten gegeben,
was grundsatzlich positiv zu bewerten ist. Insgesamt erstreckt sich der Zentrale Versor-
gungsbereich Uber eine Ldnge von 450 Metern in West-Ost- bzw. rund 400 Metern in
Nord-Suid-Richtung, sodass ein fiir die OrtsgroBe von (Alt-) Willich verhaltnismaBig gro-
Ber Versorgungsbereich abzugrenzen ist.

Abb. 33: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Willich (Hauptzentrum)

Einzelhandel

[
Schule —t o

Quelle: Kartengrundlage: Stadt Willich, cima Bearbeitung 2018

- Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt sind zwei sog. Entwick-
lungsstandorte gelegen, auf denen neben Schaffung von Wohnraum u. a. auch Ergén-
zungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel geplant sind. Es handelt sich um den Standort
der ehemaligen Hannen-Brauerei (ca. 2,8 ha) sowie den Standort des ehemaligen Ka-
tharinen-Hospitals (ca. 1,5 ha). Fir beide Standorte wurden ankniipfend an die Ergeb-
nisse des 2012 beschlossenen Integrierten Handlungskonzeptes (InHK) stddtebauliche
Wettbewerbe durchgefiihrt, fiir die nun die Siegerentwiirfe vorliegen. Die ndchsten
Schritte sind die Entwurfsausarbeitung, z. T. Eigentlimergesprdche und die Bebauungs-
planaufstellung.

- Im Vergleich zur Abgrenzung aus dem Jahr 2010 wurden Randbereiche, die im We-
sentlichen durch Wohnnutzungen gepragt sind und auch in den nachsten Jahren keine
einzelhandels- und/ oder dienstleistungsbezogene Nutzung erwarten lassen, aus dem
Zentralen Versorgungsbereich herausgenommen. Dazu zdhlen Standorte nordlich der
Dammstrale, ostlich der Domstralle sowie zwischen Mihlenstrale und Bahnstralle, zwi-
schen PeterstraBe und Martin-Rieffert-StraBe sowie zwischen Martin-Rieffert-Strae und
Osterather StraBe. Dariiber hinaus ergibt sich durch die i. d. R. parzellenscharfe Ab-
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grenzung im Vergleich zu der im Jahr 2010 stdrker schematischen Abgrenzung eine

kleinteiligere Grenzziehung.

- Die Verkaufsfliche innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt um-
fasst 8.435 m2, sie ist auf 60 Betriebe verteilt. Flachenstdrkster und einziger groffla-
chiger Betrieb ist der REWE-Markt mit ca. 3.000 m2 VKF, er erfiillt wesentliche Magnet-
funktionen fir den innerstadtischen Einzelhandel.

Einzelhandelsbestand im Hauptzentrum Willich

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflege, Schnitt-
blumen, Zeitschriften

Periodischer Bedarf insgesamt
Personlicher Bedarf (Bekleidung, Schuhe,
Sanitdatswaren, Lederwaren, Optik, Uhren,
Schmuck)

Medien, Technik, Spiel, Sport, Hobby
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat, Ein-
richtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

* Zuordnung nach Verkaufsflichenschwerpunkt
XX

- Im ZV Innenstadt wurden ins-
gesamt 171 Betriebe erfasst,
davon 60 Einzelhandelsbe-
triebe, 99 ergdnzende Ver-
sorgungseinrichtungen
(Dienstleistungen,  offentliche
Einrichtungen, gastronomische
Betriebe) und 12 Leerstdnde.

- Die Leerstandsquote liegt
damit bei 7,1 %.

Anzahl
Betriebe*

12
7
19

23

6
7

5
41
60

nach Teilsortimenten bereinigte Verkaufsflichen- und Umsatzwerte

s FH = Gastro

. Umsatz in
%%

VKF in m Mio. €**
2.600 12,8
695 2,7
3.295 15,5
2.205 6,4
1.405 5,1
1.360 2,3
170 0,2
5.140 14,0
8.435 29,5

33

-

DL sonst. erg. Mutzungen m|eerstand

Standortpragende Betriebe im Hauptzentrum Willich

= REWE = DANISCHEES BETTENLAGER
= ERREN SCHREIBWAREN = KODI =  TAKKO
=  DEICHMANN = WILLICHER BUCHHANDLUNG
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Versorgungsgebiet

Das Versorgungsgebiet des Zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innenstadt Wil-
lich umfasst das gesamte Stadtgebiet mit seinen rd. 51.750 Einwohnern.

Handlungsempfehlungen

In Bezug auf die Weiterentwicklung der Innenstadt sind zundchst die Sicherung der beste-
henden Versorgungseinrichtungen sowie die Arrondierung innerhalb vorhandener Einkaufs-
lagen zu empfehlen.

Positive Entwicklungsmoglichkeiten bieten die beiden Entwicklungsstandorte, auf die ein ho-
hes Augenmerk gelegt werden sollte. Durch eine Stdrkung der Wohnfunktion an diesen
Standorten konnen mittelfristig neue Potenziale - moglichst auch in Bezug auf den Einzel-
handelsstandort der Innenstadt - geschaffen werden. Die Standorte bieten zudem die
Chance, neue Einzelhandelsflichen zu platzieren; Ausbaubedarf besteht u. a. in den Sorti-
menten Drogeriewaren, Bio-Lebensmittel, Bekleidung, und Elektrowaren. Dabei gilt es, die
an diesen Standorten geplanten Einzelhandelsflichen (insbesondere im Falle groRerer
(Magnet-)Betriebe) optimal an den bestehenden Einzelhandelsbesatz anzubinden, um Sy-
nergieeffekte fiir die bestehenden Betriebe hervorrufen zu kdnnen.

Die Planungen sollten auch auf eine Starkung der Laufwegebeziehungen zwischen den bei-
den Entwicklungsstandorten zielen, damit die vielfach kleinstrukturierten Betriebe entlang
der Achsen BahnstraBe/ Markt/ KreuzstraBe/ BrauereistraBe bzw. Bahnstrale/ Markt/ Pe-
terstrale/ GrabenstraBe von erhéhten Kundenfrequenzen profitieren konnen.

Kurzcharakteristik

- Der Zentrale Versorgungsbereich Schiefbahn ist als Stadtteilzentrum zu definieren.

- Er ist im Wesentlichen durch eine Bandstruktur entlang der HochstraBe - zwischen den
Abzweigen Zehnthofstrale im Westen und Ostlich der Abzweige Willicher StraBe/ Ko-
nigsheide im Osten - zu beschreiben. Richtung Siiden umfasst er zudem den Bereich
des neu geschaffenen EDEKA-Marktes an der LinsellesstraBe sowie den stidlich der Kir-
che gelegenen Standortbereich (Hubertusplatz/ HubertusstraBe). Mit Ausnahme der
StraBen Hubertusplatz/ HubertusstraBe im Siden sind an den von der Hochstrale ab-
zweigenden Seitenstralen (z. B. Schwanenheide) nur sehr wenige Anbieter platziert.

- Auch der ZV Schiefbahn wurde gegeniiber 2010 enger gefasst, da die Randlagen
(westliche HochstraBe, Linsellesstrale, westliche Hubertusstrae, sidlicher Wallgraben
sowie westlicher Abschnitt der StraBe Tupsheide) aktuell allenfalls durch Streubesatz
gepragt sind.
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- Die Langenausdehnung betrdgt nun rund 500 Meter, die Nord-Siid-Ausdehnung liegt
zwischen 100 und 250 Meter. Damit ist fiir ein Stadtteilzentrum der GroBenordnung
von Schiefbahn bereits eine hohe Langenausdehnung vorgegeben.

Abb. 34: Zentraler Versorgungsberelch Stadtteilzentrum Schiefbahn

M /H Einzelhandel

| @  Nahrungs- und Genussmittel
‘| @  Gesundheit und Korperpflege
©  Schnittblumen, Zeitschriften
| @  Bekisidung, Waische

©  Schuhe, Lederwaren

@  Bucher, Schreibwaren

| @  Spietwaren, Hobbybedarf

©  Sportartikel, Fahrrader
2/ / / L__| @ Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
/ —
e / / / ©  Uhren, Schmuck
”,\ }‘, '---\-7-4_.: i f
fif Nl ] i @  Optik, Akustik, Sanitatsartikel
i [ @  Glas, Porzallan, Keramik, Hausrat
/| @ Einrichtungsbedarf

Y
77 @  Baumarktartikel Gartenbedarf, Zooartikel
[/
<
NS O  Leerstand
Y,
‘ O  Betried > 800 m? Verkaufsflache
©  Betrieb < 800 m? Verkaufsflache
\ Ergdnzende Nutzungen
/ ) | A Gastronomie
{ A Dienstleistungen
A Kultur, Freizsit, Bildung, med. Versorgung
A Offentliche Einrichtungen
=B ) Zentraler Vi bereich 2018
— ) Zentraler Versorgungsbereic!
LT 121 2V & EHK 2010
A / 4 / )
/ Entwicklungsstandort
/

it
i~

Quelle: Kartengrundlage Stadt Wllllch cima Bearbeitung 2018

- Im 2ZV Schiefbahn wurden
insgesamt 90 Betriebe er-
fasst, davon 36 Einzelhan-
delsbetriebe, 47 ergdnzende
Nutzungen und sieben Leer-
stande.

- Die Leerstandsquote liegt bei
7.8 %.

mEH = Gastro =DL sonst. erg. MNutzungen = Leerstand

- Als Magnetbetrieb innerhalb des ZV Schiefbahn fungiert der grol3flachige EDEKA-Markt.
Dariiber hinaus sind neben einem mittelgroBen BOTEX Sonderposten-Markt (iberwie-
gend kleinstrukturierte Einzelhandelsbetriebe ansassig; insgesamt sind im Zentralen Ver-
sorgungsbereich Schiefbahn 3.285 m? Verkaufsflache verortet.
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Einzelhandelsbestand im Stadtteilzentrum Schiefbahn

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Koérperpflege, Schnitt-
blumen, Zeitschriften

Periodischer Bedarf insgesamt
Personlicher Bedarf (Bekleidung, Schuhe,
Sanitdatswaren, Lederwaren, Optik, Uhren,
Schmuck)

Sonstige Sortimente (Medien, Technik,
Spiel, Sport, Hobby, Glas, Porzellan, Ke-
ramik / Hausrat, Einrichtungsbedarf,
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel)
Aperiodischer Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

* Zuordnung nach Verkaufsflichenschwerpunkt
XX

Anzahl
Betriebe*

9
6
15

16

21
36

VKF in m2**

1.415
270
1.685

910

690

1.600
3.285

nach Teilsortimenten bereinigte Verkaufsflichen- und Umsatzwerte

Standortpragende Betriebe im Stadtteilzentrum Schiefbahn

= EDEKA = BOTEX

Versorgungsgebiet

cima.

Umsatz in
Mio. €**

7,8
1,2
9,0

2,8

1,6

44
13,4

Das Versorgungsgebiet des Zentralen Versorgungsbereiches Stadtteilzentrum Schiefbahn
umfasst im Wesentlichen den Stadtteil Schiefbahn mit den dort lebenden gut 11.350 Ein-

wohnern.

Handlungsempfehlungen

Aktuell ist innerhalb des Stadtteilzentrums Schiefbahn kein Entwicklungsstandort vorhanden,
sodass die Stdarkung der bestehenden Anbieter sowie die Wiederbelegung der Leerstdnde -
diese sind z. T. nur nach baulichen Verdnderungen realistisch — im Vordergrund der weite-

ren Stadtteilentwicklungsplanung stehen sollten.

7.5.3 Stadtteilzentrum Anrath
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Kurzcharakteristik

- In Anrath ist ein Stadtteilzentrum abzugrenzen, das vorrangig durch Angebote entlang
der Jakob-Krebs-Strale - bis zum Abzweig GietherstraBe im Nordwesten -, inkl der
nordlich abzweigenden Stralen De-Milder-Gasse und Auf dem Sand, geprdgt wird. Der
ZV wird ergdnzt durch den Bereich Anrather Markt/ Kirchplatz sowie den nordlichen
Abschnitt der Viersener StraBe.

- Gegeniiber 2010 werden die mittlere Viersener StrafBe, ein ehemaliger Entwicklungsbe-
reich jenseits der GietherstraBe sowie Fldchen nordostlich des Kirchplatzes aufgrund
fehlender Nutzungskonzentrationen nicht mehr einbezogen. Trotz der engeren Abgren-
zung ist auch das Stadtteilzentrum Anrath noch durch eine verhdltnismaBig hohe Lan-
genausdehnung von rund 480 Metern (Nordwest-Stidost) bzw. rd. 250 Metern (Nord-
Siid) gekennzeichnet.

Abb. 35: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Anrath

Einzelhandel

Natvungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Schattblumen, Zetschrften
Bekloidung, Wasche

Schehe, Lederwaren

Blcher, Schredwaren
Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader
Elektroartikel, Unterhaltungselektronk
Uhren, Schmuck

Optik, Akustk, Santatsartikel
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einnichtungsbedarf

0000000 0OQCQOCOOOCOS

Bavmarktartkel, Gartenbedarf, Zooartkel

O  Leerstand

~
()  Betrieb > 800 m* Varkaufsfiache
O  Betneb < 800 m? Verkaufsflache

Erganzende Nutzungen

J A  Gastronomie

A Dienstieistungen

A Kultur, Freizeit, Bidung, med. Versorgung)
A Offentiche Einrichtungen, Kirchen

] Zertraler Versorgungsbereich 2018
5 2V R ERK 2010

Entwicklungsstandort

Quelle: Kartengrundlage: Stadt Willich, cima Bearbeitung 2018
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- Der ZV Anrath umfasst insge-

samt 91 Betriebe, davon 32

Einzelhandelsbetriebe mit ei- ‘
ner Verkaufsfliche von insge-

samt 3.035 m2, 47 sonstige 13

Versorgungseinrichtungen und
12 Leerstande.

- Damit weist der ZV Anrath 25 '
eine  verhdltnismadBig  hohe
Leerstandsquote von 13,2 %

auf. mFH = Gastro DL sonst. erg. Mutzungen = |eerstand

Einzelhandelsbestand im Stadtteilzentrum Anrath

Anzahl Umsatz in Mio.

H k%
Warengruppe Betriebe* VKF in m2 £xx
Nahrungs- und Genussmittel 9 835 51
Gesundhelts- .und Korperpflege, Schnittblu- 4 565 34
men, Zeitschriften
Periodischer Bedarf insgesamt 13 1.400 8,5
Personlicher Bedarf (Bekleidung, Schuhe, Sa-
nitatswaren, Lederwaren, Optik, Uhren, 11 885 2.9
Schmuck)
Sonstige Sortimente (Medien, Technik, Spiel,
Sport, Hobby, Glas, Porzellan, Keramik / 8 750 >4
Hausrat, Einrichtungsbedarf, Baumarktartikel, ’
Gartenbedarf, Zooartikel)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 19 1.635 5,3
Einzelhandel insgesamt 32 3.035 13,8

* Zuordnung nach Verkaufsflichenschwerpunkt
** nach Teilsortimenten bereinigte Verkaufsflichen- und Umsatzwerte

- Im 2V sind aktuell keine groBflachigen Anbieter vorhanden, jedoch fungieren v. a. der
Lebensmittelmarkt NETTO sowie der Drogeriemarkt ROSSMANN sowie zwei mittelgroRe
Anbieter (Kaufhaus und Herrenausstatter) als Frequenzbringer fiir eine Reihe von klein-
strukturierten Anbietern.

Standortprdagende Betriebe im Stadtteilzentrum Anrath

= NETTO = ROSSMANN * KAUFHAUS MEWA

Versorgungsgebiet

Das Versorgungsgebiet des Zentralen Versorgungsbereiches Stadtteilzentrum Anrath um-
fasst im Wesentlichen den Stadtteil Anrath mit den dort lebenden knapp 11.350 Einwoh-
nern.
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Handlungsempfehlungen

Eine hohe Prioritdt der Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums liegt auf der Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters innerhalb des ZV. Zu diesem Zwecke wurde ein Entwick-
lungsstandort siidlich der Raiffeisenstrale (Abzweig De-Milder-Gasse) ausgewiesen. Gelingt
es, diesen durch einen Vollsortimenter zu belegen, konnte der Zentrale Versorgungsbereich
- bei optimierter Anbindung an den bestehenden Besatz - deutlich aufgewertet bzw. ge-
starkt werden. Dies kann u. a. der Sicherung bestehender Anbieter und einer Wiederbele-
gung leerstehender Flachen dienen. Der im Bereich Franz-von-Kempen-StraBe/ Allee gele-
gene, ebenfalls als mogliche Entwicklungsflache ausgewiesene Platz, konnte angesichts der
derzeit auflockernden Platzgestaltung allenfalls mittel- bis langfristig als Erganzungsflache
dienen.

7.5.4 Nahversorgungszentrum Neersen

Kurzcharakteristik

- Der Zentrale Versorgungsbereich Neersen ist als Nahversorgungszentrum ausgelegt und
erstreckt sich entlang der beiden StraRenziige Rothweg/ Virmondstrale sowie der ab-
zweigenden Hauptstralle; auch der parallel zum Rothweg verlaufende Minoritenplatz ist
Teil des Nahversorgungszentrums.

- Zentraler Anbieter ist ein EDEKA-Markt; bei den (brigen Anbietern handelt es sich
Uberwiegend um kleinstrukturierte Betriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Sorti-
ment. Insgesamt umfasst das Nahversorgungszentrum 1.615 m2 Verkaufsflache.

- Im Nahversorgungszentrum
sind aktuell 38 Betriebe etab-
liert. Dazu zdhlen zehn Ein- ‘
zelhandelsbetriebe, 25 ergan- <
zende Versorgungseinrichtun-
gen (u. a. Post, Banken, gast-
ronomische und weitere
dienstleistungsbezogene Ein-

richtungen) sowie drei Leer-
stande.

- Damit liegt die Leerstands-
quote bei 7,9 %.

sFH = Gastro DL sonst. erg. Mutzungen = |eerstand
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Abb. 36: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Neersen

A\\‘x \ / /\\\\\\ // ,‘//' \\ o /// B ’// 5 V7 -\ /\i\; 74 "
P \)//\ N %//\\‘\—;/\/ 2K \\\ //Q \ /%/// . / ) ‘\\\ < A &S Einzelhandel
> N 25% 4‘»//\

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Schnittblumen, Zeitschriften
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Biicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitétsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Leerstand

Betrieb > 800 m? Verkaufsflache

OOO 000000000 00@O0CO0CE@

Betrieb < 800 m? Verkaufsflache

Erganzende Nutzungen

Gastronomie

Dienstleistungen

Kultur, Freizeit, Bildung, med. Versorgung
Offentliche Einrichtungen

B> > >

3 Zentraler Versorgungsbereich 2018
/15| 120 2v i EHK 2010
Entwicklungsstandort

/
( Schloss Neersen ’,'

I
1
P

Quelle: Kartengrundlage: Stadt Willich, cima Bearbeitung 2018

Einzelhandelsbestand im Nahversorgungszentrum Neersen

Warengruppe ég:;:ll)e* VKF in m2** :\.Jﬂzg.saéf*m
Nahrungs- und Genussmittel 5 1.160 55
Sonstige Sortimente 5 545 1,5
Einzelhandel insgesamt 10 1.705 7,0

* Zuordnung nach Verkaufsflichenschwerpunkt
** nach Teilsortimenten bereinigte Verkaufsflichen- und Umsatzwerte

Standortpragende Betriebe im Stadtteilzentrum Neersen

= EDEKA

Versorgungsgebiet

Das Versorgungsgebiet des Zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Neer-
sen umfasst im Wesentlichen den Stadtteil Neersen mit den dort lebenden knapp 6.200
Einwohnern.

Handlungsempfehlungen

Im rickwartigen Bereich zwischen HauptstraBe und Virmondstrale ist eine Entwick-
lungsflache auszuweisen, die bei moglichen Ansiedlungswiinschen moglichst mit direkter
Zuwegung Uber die HauptstraBe ggf. Uberplant werden konnte. Der Fokus der Weiterent-
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wicklung sollte jedoch in erster Linie auf die Bestandssicherung der vorhandenen Anbieter
gelegt werden.

7.5.5 Nahversorgungszentrum Wekeln

_APOTH¢

Kurzcharakteristik

- Der Zentrale Versorgungsbereich Wekeln stellt ein um den Kreisverkehr Bonnenring/
HilsdonkstraBe arrondiertes Nahversorgungszentrum dar, das durch einen NETTO-
Lebensmittelmarkt und einige ergdnzende, vorrangig nahversorgungsbezogene Anbieter
geprdgt wird.

- Angrenzende Bereiche wurden aufgrund kaum vorhandener Anbieter aus der Abgren-
zung des ZV (2010) herausgenommen, sodass nun eine geringe Ldngenausdehnung
von rund 100 bis 150 Metern in Nord-Siid- bzw. West-Ost-Richtung erreicht wird.

Abb. 37: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Wekeln

Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege
Schnittblumen, Zeitschriften
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Biicher, Schreibwaren
Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf
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Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

o
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O
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o
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Erganzende Nutzungen

A Gastronomie

A Dienstleistungen

A Kultur, Freizeit, Bildung, med. Versorgung|
A Offentliche Einrichtungen, Kirchen

0

Zentraler Versorgungsbereich 2018

iZZ! ZV It EHK 2010

Entwicklungsstandort

T ¢ NN AT

Quelle: Kartengrundlage: Stadt Willich, cima Bearbeitung 2018
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- Den Einkaufsschwerpunkt bildet der NETTO-Markt. Das Nahversorgungsangebot wird
durch zwei Backereien, eine Apotheke ergdnzt. Zum Zeitpunkt der Erhebungen waren
noch ein kleines Bekleidungsgeschaft sowie ein Betrieb mit dem Verkaufsschwerpunkt
Biicher, Schreibwaren und Deko-Artikel etabliert.3

- Im ZV Wekeln wurden 21 An-
bieter erfasst, die sich aus
sechs Einzelhandelsbetrieben ‘
(rd. 1.020 m2 Verkaufsflache)

und 13 ergdnzenden Einrich-
tungen (u. a. Arzte, Musik-

schule, Familienzentrum) zu- ‘

sammensetzen.

- Zwei Lokale standen zum Er-
hebungszeitraum leer; dies
entspricht einer Leerstands-
quote von 9,5 %.

mFH = Gastro DL sonst. erg. Mutzungen = |eerstand

Standortpragende Betriebe im Stadtteilzentrum Wekeln
= NETTO

Versorgungsgebiet

- Das Versorgungsgebiet des Zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum
Wekeln umfasst im Wesentlichen Wekeln als siidlichen Teilbereich des Stadtteils Willich.
Genaue Einwohnerdaten liegen nicht vor.

Handlungsempfehlungen

Fir die Zukunft ist eine Sicherung des kompakten Nahversorgungszentrums erstrebenswert.
Wesentliche Ergdanzungen sind aktuell nicht zu erwarten.

7.5.6 Nahversorgungszentren Bahnstrale und Am Giiterbahnhof

Wurde im Einzelhandelskonzept 2010 noch ein Nahversorgungsbereich BahnstraBe ausge-
wiesen, der sich Uber rund 620 Meter erstreckte, beriicksichtigt die Fortschreibung 2018
nun zwei Bereiche, die durch unterschiedliche Betriebsstrukturen bzw. z. T. Sortimentsaus-
richtungen gepragt sind.

Hintergrund der ,,Teilung“ des Standortbereiches ist die riickldufige Entwicklung der Einzel-
handelsbedeutung des mittleren Abschnitts der Bahnstralle. Waren hier zum Zeitpunkt der
Erstellung des letzten Einzelhandelskonzeptes noch acht Einzelhandelsanbieter ansassig,
sind nun noch drei Kleinstanbieter vorhanden, wahrend sich der Anteil sonstiger/ dienst-
leistungsbezogener Nutzungen erhoht hat. Aus gutachterlicher Sicht ist der Abschnitt nun-
mehr durch Streubesatz gepragt. Die Bildung eines funktionalen Zusammenhangs zwischen
den beiden Versorgungsschwerpunkten wird durch die hohe Langenausdehnung und den
geringen Besatz in diesem Teilbereich erschwert, sodass eine Zusammenfassung der Ver-

31 Aus Datenschutzgriinden ist eine detailliertere Darstellung der Nutzungsstruktur leider nicht moglich.
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sorgungsbereiche nicht zu empfehlen ist, solange keine Optionen zur Stadrkung dieses

StraBenabschnitts als Versorgungsstandort gegeben sind.>

Abb. 38: Zentrale Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren Bahnstrale und Am Giiter-

bahnhof

o R
Quelle: Kartengrundlage: Stadt Willich, cima Bearbeitung 2018

Nahversorgungszentrum Am Giiterbahnhof

r

Kurzcharakteristik
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Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Schnittblumen, Zeitschriften
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Biicher, Schreibwaren
Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitétsartikel
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Leerstand

Betrieb > 800 m? Verkaufsflaiche
Betrieb < 800 m? Verkaufsflache

Erganzende Nutzungen

Gastronomie
Dienstleistungen

Kuitur, Freizsit, Bildung, med. Versorgung|
Offentliche Einrichtungen

Zentraler Versorgungsbereich 2018
2V It EHK 2010

Entwicklungsstandort

- Den groBeren dieser beiden Nahversorgungszentren bildet der Standort Am Giiterbahn-
hof, der durch die grofflachigen Markte LIDL und RAIFFEISEN sowie einen mittelgrof3en

32

Dazu zdhlen z. B. Neustrukturierungen und Neuansiedlungen groRerer Markte (z. B. in Form von Abriss und

Neubau). Nach Auskunft der Stadtverwaltung liegen derzeit keine entsprechenden Planungen vor; sollten sich
mittel- bis langfristig derartige Optionen ergeben, ist eine Anpassung in Richtung eines zusammenhdngenden

Zentralen Versorgungsbereiches denkbar.
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DM-Drogeriefachmarkt gepragt und durch eine Backerei und zwei Bekleidungsgeschafte
erganzt wird.

- Der Standort ist aufgrund der modernen Anlagengestaltung starker auf Pkw-Kunden
ausgerichtet, ist jedoch in die bestehenden Siedlungsstrukturen eingebunden und an
gewachsene Versorgungseinrichtungen angeschlossen.

- Es handelt sich um einen kompakten Standort mit einer geringen Langenausdehnung
von knapp 200 Metern in West-Ost- bzw. knapp 250 Metern in Nord-Siid-Richtung.

- Insgesamt sind sechs Einzel-
handelsbetriebe  mit  einer
Verkaufsfliche von 3.645 m?2
und acht ergdnzende Anbie-
ter (u. a. Sportstudio, Hotel/
Restaurant, darztliche Einrich-
tung) etabliert®>,

- Leerstande waren zum Erhe-
bungszeitpunkt nicht vorhan-

den.

s FH = Gastro DL sonst. erg. Mutzungen m|eerstand

Standortpragende Betriebe im Nahversorgungszentrum Am Giiterbahnhof
= LIDL " DM = RAIFFEISEN-Markt

Versorgungsgebiet

- Das Versorgungsgebiet des Zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Am
Glterbahnhof bezieht sich auf den Stadtteil Willich mit gut 22.850 Einwohnern.

Handlungsempfehlungen

Es wird empfohlen, das Nahversorgungszentrum im Bestand zu sichern. Erweiterungen sind
bis auf eine fiir den Baumarkt vorgesehene Erganzungsflache nicht zu empfehlen.

Nahversorgungszentrum Bahnstralle

3 Aus Datenschutzgriinden ist eine detailliertere Darstellung der Nutzungsstruktur leider nicht mdglich.
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Kurzcharakteristik

- Weiter ostlich des Nahversorgungszentrums Am Giiterbahnhof befindet sich das Nah-
versorgungszentrum Bahnstralle, welches aufgrund der Entfernung zum Standort Am
Glterbahnhof und des im Wesentlichen durch ergdanzende (Dienstleistungs-)Einrich-
tungen geprdgten Abschnitts zwischen den beiden Versorgungslagen als ,eigenstandi-
ger” Bereich abgegrenzt wird.

- Das Nahversorgungszentrum Bahnstralle erstreckt sich auf rd. 240 Meter entlang der
BahnstraBe - mit einer ,,Ausbuchtung” in sudlicher Richtung 6stlich der KrusestraBe, wo
der zentrale Nahversorger EDEKA ansdssig ist. Hier ist eine Langenausdehnung in
nord-stdlicher Richtung von rd. 130 Metern auszumachen.

- Im ZV BahnstraBe ist zudem ein NORMA-Lebensmittelmarkt vorhanden, sodass ein
GrofBteil der insgesamt vorhandenen Verkaufsfliche im Nahversorgungszentrum
(2.210 m?) auf Nahrungs- und Genussmittel entféllt. Dariiber hinaus wird das Nahver-
sorgungszentrum durch ein mittelgroBes Elektrogerate-Geschéaft gepragt. Als ergdnzende
Nutzungen sind eine Backerei und ein Kiosk zu nennen.®*

- Insgesamt sind dem Standort
20 Betriebe zuzuordnen. Da-
bei entfdllt der GroBteil mit 1
15 Betrieben auf sonstige
Versorgungseinrichtungen  (u.
a. Arzte, gastronomische Ein-

richtungen, Friseure, Schlis- 8
seldienst, Wettbiiro, Restau-
rant), aktuell sind nur finf
Einzelhandelsbetriebe etab-

liert.

. L sEH = Gastro DL sonst. erg. Nutzungen = Leerstand
- Ein Leerstand existierte zum

Erhebungszeitpunkt nicht.
Standortpragende Betriebe im Nahversorgungszentrum BahnstralRe

= EDEKA . NORMA = ELEKTRO HOLZLEITNER

Versorgungsgebiet

- Das Versorgungsgebiet des Zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum
Bahnhstralle bezieht sich auf den westlichen Teil des Stadtteils Willich. Genaue Ein-
wohnerzahlen liegen leider nicht vor.

Handlungsempfehlungen

Auch bei diesem Nahversorgungsstandort sollte ein hohes Augenmerk auf die Bestandssi-
cherung gelegt werden. Mogliche Erweiterungsoptionen der ansassigen, derzeit nur knapp
grol3flachigen Lebensmittelmarkte am Bestandsstandort sollten im Sinne der Bestandssiche-
rung gepriift werden.

34 Aus Datenschutzgriinden ist eine detailliertere Darstellung der Nutzungsstruktur leider nicht mdglich.
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8 Willicher Sortimentsliste
8.1 Vorbemerkung

Im Rahmen der Herleitung einer Sortimentsliste fiir die Stadt Willich sind die aktuellen
landesplanerischen Vorgaben zu berticksichtigen. Grundsatzlich gilt, dass ein pauschaler
Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente des LEP
NRW oder auch der Rickgriff auf andere Listen (z. B. sogenannte ,Kdélner Liste®) im Rah-
men der baurechtlichen Steuerung nicht ausreicht und rechtsfehlerhaft ist.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004 deutlich ge-
macht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,,nicht un-
bestimmt“ bleiben diirfen und baurechtliche Festsetzungen sich auf aus der Ortlichkeit ab-
geleitete Sortimentslisten beziehen miissen. GleichermaBen sind Ausschliisse von Einzel-
handelsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf
nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepten beruhen.®

Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-, zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimente fir die Stadt Willich. Sie ist aus den aktuellen,
ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine malgebliche Entscheidungsgrundlage
zur Ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfiillt damit die Bedingungen der aktuellen
Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Willich dient dem Schutz und der
Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet. Die damit verbundene Ein-
zelhandelssteuerung soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine rdaumliche Zuord-
nung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

8.2 Kriterien zur Bestimmung der Zentrenrelevanz
einzelner Sortimente

Die Fortschreibung der Sortimentsliste fir die Stadt Willich soll transparent und nachvoll-
ziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu beachten und zum anderen
ortsspezifische Entwicklungen bzw. Besonderheiten zu beriicksichtigen. Die Einordnung der
Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der Stadt bzw.
den Zielvorstellungen von Politik und Stadtverwaltung geprédgt sein. Fir die Zentrenrelevanz
sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitentscheidend:

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen:

Kopplungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in der Innenstadt angeboten
werden, sind fir die Abwdgung der Zentrenrelevanz mit zu berlicksichtigen. Als Beispiele
sind hierbei 6ffentliche Einrichtungen (Rathaus, Birgerbiiro etc.) oder auch konsumnahe
Dienstleistungsbetriebe (u. a. Banken, Frisore, Reisebiiros, Gastronomiebetriebe) zu verste-
hen.

3% QOVG Miinster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes aufgrund nicht konkre-
ter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Miinster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Be-
statigung der baurechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhan-
delskonzeptes.
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Beratungsintensitat:

Die Angebotsformen der Haupteinkaufslagen umfassen in erster Linie beratungsintensive
Fachgeschafte, die den Kunden einen Mehrwert beim Einkauferlebnis bieten kénnen. Aus
diesem Grund sind solche Betriebsformen fiir einen Zentralen Versorgungsbereich beson-
ders wichtig.

Frequenzbringer:

Je nach Stadtgrofe fungieren unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer fiir eine In-
nenstadt. In Mittelzentren wie der Stadt Willich dienen vornehmlich die etablierten Nahver-
sorger sowie grolRere Filialunternehmen als Frequenzbringer.

Einfacher Warentransport:

Die GroBe und Transportfahigkeit der Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrele-
vanz von Sortimenten. GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben
und meist per Auto transportiert werden missen, sind moglicherweise fiir die zentralen
Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Betrieben mit
einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt erfiillt werden kann
(z. B. Baumarkte). Im Gegensatz dazu stehen sogenannte ,Handtaschensortimente®. Diese
Waren sind kleinformatig und kénnen leicht transportiert werden (z. B. Bekleidung, Schuhe).

Aktueller Bestand:

Die Fldachenverteilung des aktuellen Bestandes im Stadtgebiet sollte als wichtiger Anhalts-
punkt fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus der Betrach-
tung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten Lagen oder nicht integrierten Lagen zu
finden sind. Die aktuelle Standortverteilung (Verkaufsflache in m?) dient dabei als Grundla-
ge flir die Bewertung der Zentrenrelevanz.

Abbildung 39 gibt einen Uberblick iiber die derzeitige raumliche Verteilung der Warengrup-
pen im Willicher Stadtgebiet.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate:

Aufgrund der Handelsentwicklungen und Marktbestrebungen der Unternehmen darf eine
Diskussion lber die Zentrenrelevanz von Sortimenten die Anforderungen diverser Angebots-
formen nicht unberiicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch dieser Betriebsformen
ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein Bau-
markt sind beispielsweise nur selten geeignet fiir einen Zentralen Versorgungsbereich.

Die Flachenverfiigbarkeit im innerstadtischen Zentralen Versorgungsbereich muss als weite-
rer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die Moglichkeit zeitgemidlRe, moderne Flachen
in der Innenstadt zu entwickeln bzw. vorhandenen Flachen zu modernisieren, sind die Ent-
wicklungsmoglichkeiten eines Zentralen Versorgungsbereiches eingeschrankt.

Planungswille der Stadt:

Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland verlangt bei einer planungsrechtlichen Steue-
rung die Entwicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der Stadt
kann dabei Auswirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben. Der Kommune
sind hierfir im Rahmen der Selbstverwaltung weitreichende Kompetenzen zugesagt. Die
Planungshoheit wird insoweit bestdrkt. Die Herleitung und Begriindung einer ortsspezifi-
schen Sortimentsliste muss allerdings mit Bezug auf die aufgefiihrten Abwagungsmerkmale
erfolgen.

Rechtliche Rahmenbedingungen:

Der Verordnungsgeber hat im aktuellen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen eine
Sortimentsliste formuliert, welche einen verbindlichen Kern zentrenrelevanter Sortimente
darstellt. Diese Sortimente wurden im Rahmen der Aktualisierung des Landesentwicklungs-
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planes auf Grundlage einer landesweiten Analyse der Verteilung der Sortimente nach La-
gen innerhalb und auBerhalb der Nordrhein-Westfdlischen Innenstddte ermittelt und festge-

legt.

Abb. 39: Verkaufsflaichenanteile nach Lagen

Biicher

Uhren, Schmuck

Optik, Horgerateakustik
Sanitatswaren

Textilien, sonstige Bekleidung
Foto

Spielwaren

Heimtextilien

Elektrogeridte, Leuchten
Schreibwaren

Oberbekleidung

Drogerie- und Parfiim eriewaren
Computer, Biiro-/ Telekom munikation
Arzneimittel (Apotheken)
Fahrrader

Zeitschriften, Zeitungen
Antiquitdten, Kunstgegenstande
Lebensmittel

Schuhe

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Zooartikel

Mabel

Eisenwaren, Baum arktartikel

Schnittblumen, Floristik

Unterhaltungselektronik 81I%
849[6

|
96%

Pflanzen, Gartenbedarf

Kfz-Zubehor | | : I I I I
Farben, Tapeten, Bodenbelage, Teppiche I 10?% ' ' '
Lederwaren 100%

| im Stadtgebiet Willich nicht/ kaum

vorhandene Warengruppen (max. 30 m2).
1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%100%

Sportartikel

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies

mAnteil 7V Gesamtstadt Anteil auBerhalb

Quelle: cima (2018)
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8.3 Zur Ableitung der Willicher Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die tdglich oder wdchentlich nachgefragt werden
(periodischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als spezielle ,,Unterform®
der zentrenrelevanten Sortimente zu betrachten. |lhre herausgehobene Bedeutung fiir die
wohnortnahe Versorgung des tdglichen und wochentlichen Bedarfs kann eine Ansiedlung
auch auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in integrierten Lagen
eine fulllaufige Nahversorgung sicherstellen zu koénnen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfiillen (z. B. als Frequenz-
bringer),

= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden konnen,

= i. d. R einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfrequenz an-
gewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Synergieeffekte entstehen zu lassen und

= vorwiegend in der Innenstadt oder in Zentralen Versorgungsbereichen angeboten
werden.

Nicht zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,
= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte geeignet sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen ,,Transportmit-
tels” bedirfen und

= (iberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden.

Zudem weisen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den jeweiligen Verkaufsfla-
chen in der Regel nur eine im Vergleich zu nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sorti-
menten geringe Flachenproduktivitat auf.

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Willich (2010) enthielt bereits eine derartige Sorti-
mentsliste, die im Rahmen der Uberpriifung weitgehend bestitigt werden konnte. In weni-
gen Fallen werden eine Anpassung an zwischenzeitlich erfolgte Veranderungen der Rechts-
lage auf Landesebene (LEP NRW) sowie eine Vereinfachung der Sortimentsliste vorgeschla-
gen. Folgende Veranderungen werden vorgenommen:

= z T. Anpassungen der Bezeichnung einzelner Sortimente (z. B. Backwaren und
Fleischwaren sind in Nahrungs- und Genussmitteln enthalten)

= Kosmetikartikel (bislang nahversorgungsrelevant) werden jetzt den zentrenrelevanten
Sortimenten zugeordnet

= Angler- und Jagdartikel sowie ElektrogroRgerdte (weiBe Ware) (bislang zentrenrele-
vant) werden jetzt den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (=> Anpas-
sung an den LEP)

= Verzicht auf den Begriff Geschenkartikel (zur Vermeidung definitorischer Unklarhei-
ten)

Im Unterschied zur Sortimentsliste des LEP NRW werden in der nachfolgenden Sortiments-
liste auch die nicht zentrenrelevanten Sortimente aufgefiihrt. Die Liste der nicht zentrenre-
levanten Sortimente erfiillt lediglich darstellenden Charakter. Sie ist im Gegensatz zur Liste
der zentrenrelevanten Sortimente nicht abschlieRend und kann um weitere Sortimente er-
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gdnzt werden. Fir die textlichen Festsetzungen in Bebauungsplanen kann auf die Sorti-
mentsliste in der vorliegenden Fassung zuriickgegriffen werden.

Zusammenfassend wird der Stadt Willich die nachfolgende aktualisierte ,,Willicher Sorti-
mentsliste 2018“ empfohlen.

Abb. 40: Willicher Sortimentsliste 2018

Nahversorgungsrelevante Sortimente (abschlieBende Liste)

Nahrungs- und Genussmittel

Reformwaren

= Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und

Reinigungsmittel)

Zentrenrelevante Sortimente (abschlieRende Liste)

Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Bekleidung, Wasche und sonstige Textilien
Schuhe

Lederwaren, Koffer und Taschen

medizinische und orthopiadische Artikel (ohne
pharmazeutische Artikel und Arzneimittel)

optische und akustische Artikel
Uhren, Schmuck
Blicher

Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf

Sport- und Freizeitartikel (aufer Camping-, Angel-,

Jagd- und Reitartikel sowie Grolgerate),
Sportbekleidung und
-schuhe

Spielwaren und Bastelartikel

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel
Schnittblumen

Zeitungen und Zeitschriften

Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat

Haus- und Heimtextilien (u. a. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen und Zubehor)

Medien (Unterhaltungselektronik, Tontrager,
Computer und Kommunikationselektronik,
einschlieflich Zubehor)

Fotoartikel
Elektrohaushaltsgerdte (nur Kleingerate)
Fahrrader und Fahrradzubehor

Musikalien, Nahbedarf, Briefmarken und
vergleichbare Hobbyartikel

Lampen und Leuchten

Antiquitdaten, Kunstgegenstdnde, Bilder,
Bilderrahmen, sonstiges Einrichtungszubehdr

= Sport- und Freizeitgrogerate, Camping-, Angel-,

Jagd- und Reitartikel

Elektrohaushaltsgerdte (nur Elektrogrofgerite, sog.

WeilRe Ware")

baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-,

Sanitareinrichtungen und -zubehor, Bauelemente,

Baustoffe, Beschldge, Eisenwaren, Fliesen,

Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge)

Farben und Lacke, Tapeten

Teppiche und Bodenbeldge

Fahrzeuge aller Art und Zubehér (auch
Kinderwagen, ohne Fahrrader)

gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a.
Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf), Gartenhauser,
-gerdte, Pflanzen und PflanzgefaRe)

Mébel (einschl. Kiichen)
Biiromé&bel
Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse

Tiere und zoologische Artikel

Tiernahrung

Quelle: cima (2018)

80



Einzelhandelskonzept Willich (Fortschreibung) CI ma
|

9 Handlungsempfehlungen zur Umset-

zung des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Willich

9.1 Ubergeordnete Empfehlungen zur Steuerung des
Einzelhandels in der Stadt Willich

Zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes in der Praxis der Bauleitplanung und der Bau-
genehmigung, empfiehlt die cima die nachfolgend aufgefiihrten Handlungsempfehlungen zur
Steuerung des Willicher Einzelhandels:

Handlungsempfehlung 1:

Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten (Supermirkte, Lebensmitteldiscounter, Biomarkte, Drogeriefach-
markte etc.) sind vorrangig auf die Zentralen Versorgungsbereiche im Willicher Stadtgebiet
zu lenken. Die jeweiligen Verkaufsflachenobergrenzen solcher Betriebe (Neuansiedlung oder
Erweiterung in die GroRflachigkeit) sind anhand des tatsdchlichen Versorgungsauftrages
des jeweiligen Zentralen Versorgungsbereiches abzuleiten. Darliber hinaus ist sicherzustel-
len, dass die Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit sonstiger Zentraler Versorgungsbereiche
infolge der Realisierung eines solchen Vorhabens nicht negativ beeintrachtigt wird (Einzel-
fallpriifung).

Grofflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen ausnahmswei-
se auch an stadtebaulich integrierten Standorten auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche
zuldssig sein. Diese diirfen jedoch nur dann realisiert werden, wenn aus siedlungsstruktu-
rellen und stddtebaulichen Griinden eine Entwicklung innerhalb eines Zentralen Versor-
gungsbereiches nicht moglich ist, die Ansiedlung oder Erweiterung der Verbesserung der
wohnortnahen Versorgung dient und Zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktion bzw.
Entwicklungsfahigkeit nicht negativ beeintrachtigt werden. Solche stadtebaulich integrierte
Standortlagen zeichnen sich durch eine unmittelbare siedlungsraumliche Einbindung in die
umliegende Wohnbebauung und ein ausreichend hohes Bevolkerungspotenzial im fuBlaufi-
gen Nahbereich aus.

Handlungsempfehlung 2:

Der Zentrale Versorgungsbereich der Willicher Innenstadt genief8t als Hauptzentrum mit ge-
samtstadtischem Versorgungsauftrag Entwicklungsprioritédt. GroRflachiger Einzelhandel i. S. v.
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ist konsequent auf Standorte
innerhalb des Willicher Hauptzentrums zu lenken. Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit
einem zentrenrelevanten Kernsortiment kénnen dariiber hinaus auch in den Stadtteilzentren
angesiedelt werden.

Entsprechend der jeweiligen Versorgungsfunktion ist in den Zentralen Versorgungsbereichen
auBerhalb der Innenstadt (Stadtteil- und Nahversorgungszentren) die Etablierung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten moglich, entsprechende Ansied-
lungs- oder Erweiterungsvorhaben sollten sich jedoch vor dem Hintergrund der dem
Hauptzentrum untergeordneten Versorgungsauftrage auf BetriebsgréBen beschrdanken, die
der Versorgung der Bevolkerung im zugewiesenen Versorgungsgebiet entsprechen.
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Auch auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche kann die Ansiedlung von kleinflachigen
Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten moglich sein (z. B. in Orts-
lagen). Dabei ist jedoch zu differenzieren zwischen kleinteiligen Angeboten mit i. d. R. er-
ganzendem Versorgungscharakter (z. B. Blumenladen) und bereits groReren fachmarktorien-
tierten Angeboten (z. B. Bekleidungs- oder Schuhfachmarkt), die i. d. R. Verkaufsflachen ab
ca. 400 m2 aufweisen. Der Entwicklung an siedlungsraumlich nicht integrierten Standortag-
glomerationen ist entgegenzuwirken.

Handlungsempfehlung 3:

An Fachmarktstandorten auflerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sollte die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten
planerisch ausgeschlossen werden. Diese Standortbereiche sollten auch zukiinftig Einzel-
handelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten vorbehalten werden.

Bereits bestehende Betriebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
genieBen Bestandsschutz. Im Rahmen des Bestandsschutzes sind geringfiigige Erweiterun-
gen zur Sicherung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit moglich. Der genaue Umfang solcher
Erweiterungsmallnahmen kann grundsatzlich nur im Rahmen einer Bewertung des konkreten
Einzelfalls ermittelt und dargestellt werden.

Handlungsempfehlung 4:

Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind vor-
rangig auf bestehende Fachmarktstandorte zu lenken. Auch innerhalb Zentraler Versor-
gungsbereiche sind solche Vorhaben grundsétzlich moglich, aus stddtebaulicher Sicht wird
vor dem Hintergrund der fehlenden Zentrenrelevanz sowie des Flachenverbrauches von An-
siedlungen von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten innerhalb Zentraler
Versorgungsbereiche abgeraten.

Handlungsempfehlung 5:

Bei grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist
der Verkaufsflachenanteil der zentrenrelvanten Randsortimente®* auf max. 10 % der Ge-
samtverkaufsflache zu beschranken. Es wird empfohlen, im Rahmen einer Einzelfallpriifung
die Dimensionierung einzelner Randsortimentsflichen zu bewerten. Dadurch kann sicherge-
stellt werden, dass diese nicht ausschlieBlich durch ein einziges Sortiment belegt werden
und dadurch mogliche Beeintrachtigungen stddtebaulich schutzwiirdiger Strukturen inner-
halb der Zentralen Versorgungsbereiche abgewendet werden.

Handlungsempfehlung 6:

Grundsaétzlich ist bei der Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsnutzungen (oder der Erwei-
terung bestehender Betriebe in die GroBflachigkeit) nachzuweisen, dass die Funktions- und
die Entwicklungsfahigkeit der Zentralen Versorgungsbereiche im Willicher Stadtgebiet und
den betroffenen Umlandkommunen (bei regionalbedeutsamen Einzelhandelsvorhaben) nicht
wesentlich beeintrachtig werden. Dieser Grundsatz ist nicht als Wettbewerbsschutz, sondern
als Absicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung zugunsten der verbraucher-
nahen Versorgungsstrukturen zu verstehen.

3 Als Randsortimente sind solche Waren zu verstehen, die das Kernsortiment ergdnzen und eine gewisse funkti-
onale Beziehung zu den Waren des Kernsortimentes aufweisen. Dariiber muss das Angebot der Randsortimen-
te hinsichtlich des Umfangs (bezogen auf den Verkaufsflachenanteil) und der Gewichtigkeit (bezogen auf den
Umsatzanteil) deutlich gegeniiber dem Kernsortiment untergeordnet sein (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Be-
schluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).

82



Einzelhandelskonzept Willich (Fortschreibung) CI ma
|

9.2 Standortbezogene Steuerungsempfehlungen

Aufbauend auf den zuvor dargestellten Grundsdtzen zur Einzelhandelsentwicklung der Zen-
tren- und Standortstruktur werden nachfolgend konkrete Ansiedlungs- und Steuerungsemp-
fehlungen fiir die verschiedenen Standortlagen im Willicher Stadtgebiet ausgesprochen.

Grundsaétzlich sind bei der Realisierung/ Planung neuer Vorhaben/ Verkaufsflachen inner-
halb der Zentralen Versorgungsbereiche folgenden Punkte zu berlicksichtigen:

= qualitativ und quantitativ ansprechende Angebotsstruktur des Vorhabens
= sinnvolle Erganzung der bestehenden Angebote
= attraktive Anbindung an die bestehende Hauptgeschaftslage

= ansprechende, zeitgemadle Gestaltung

9.2.1 Hauptzentrum Innenstadt

Der Zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt ist der (bergeordnete Einzel-
handelsstandort im Willicher Stadtgebiet. Seine gesamtstddtische Bedeutung soll zukiinftig
weiter gestarkt und nachhaltig ausgebaut werden. Die Innenstadt sollte auch zukiinftig den
Schwerpunkt der Einzelhandelsentwicklung, v. a. im Bereich des zentrenrelevanten Einzel-
handels im Stadtgebiet, bilden. Fiir die Willicher Innenstadt kann mit Blick auf die zum Teil
niedrigen Zentralitdtskennziffern einiger Sortimente ein weiterer Ausbaubedarf des Einzel-
handels in mehreren Branchen dargestellt werden (dazu zdhlen z. B. Drogeriewaren, Bio-
Lebensmittel, Bekleidung, Elektrowaren). Dabei gilt es, die Potenzialflachen an den beiden
Entwicklungsstandorten ehemaliges Brauereigelande und Krankenhaus optimal auszunutzen
und - unter Darstellung einer bestmdglichen Verknlipfung zu den bestehenden Einzelhan-
delsbetrieben - auch neue Einkaufsmagnete zu schaffen, zumal die Willicher Innenstadt
bislang lber keinen groBflachigen Markt im zentrenrelevanten Sortiment verfiigt.

Zur Verdichtung des Einzelhandelsbesatzes innerhalb des Hauptzentrums ist zudem die
Nachnutzung derzeit leerstehender Immobilien anzustreben. Dies kann auch den Abriss be-
stehender Bausubstanz zugunsten zeitgemdBer Handelsimmobilien bedeuten®, solange
dadurch der Denkmalschutz und das pragende Stadtbild nicht beeintrachtigt werden.

Fir den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelten grundsatzlich keine Ansiedlungsbe-
schrankungen hinsichtlich Flachendimensionierung und Sortimentszusammensetzung. Die
stadtebauliche Vertraglichkeit vorausgesetzt (ggf. ist fiir groBflachige Planvorhaben eine
Vertréaglichkeitsuntersuchung erforderlich), sind sowohl zentren- und nahversorgungsrelevan-
te und sogar nicht zentrenrelevante Neuansiedlungen zuldssig. Aus Griinden einer nachhal-
tigen Flachenentwicklung in der Innenstadt werden groBflachige Ansiedlungsvorhaben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten innerhalb des Hauptzentrums aus stdadtebaulichen
Grinden (hoher Fldachenbedarf, geringe Kopplungsbeziehungen zu sonstigen Innenstadtnut-
zungen) jedoch nicht empfohlen.

Fir bestehende Einzelhandelsbetriebe gilt es, die vorhandenen Flachen im Innenstadtzent-
rum optimal zu prdsentieren und dadurch die Attraktivitit der Innenstadt als Handels-
standort zu erhchen. Bei der Realisierung neuer Vorhaben/ Verkaufsflichen im Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt sollten die folgenden Punkte beriicksichtigt werden:

3 Z. B. Zusammenlegung von zwei angrenzenden kleinen Ladenlokalen, Schaffung von ebenerdigen Zugingen
etc.
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= qualitativ und quantitativ ansprechende Angebotsstruktur des Vorhabens
= sinnvolle Erganzung der bestehenden Angebote
= Nischenangebote, ergdnzende Serviceleistungen, ,storytelling”

= attraktive Anbindung an weitere Handels- und Dienstleistungseinrichtungen (Schaf-
fung von Kopplungsbeziehungen)

= ansprechende, zeitgemdBe Gestaltung, Warenprdsentation sowie werbliche Darstel-
lung im Internet.

9.2.2 Stadtteilzentren Schiefbahn und Anrath

Die Stadtteilzentren Schiefbahn und Anrath sind im Wesentlichen auf die Versorgung der
Bevolkerung in den jeweiligen Stadtteilen ausgerichtet. Sie haben einen stdrkeren Bezug
auf nahversorgungsrelevante Sortimente, grundsatzlich bestehen jedoch im nicht groffla-
chigen Bereich keine Verkaufsflachen- oder Sortimentsbeschrankungen.

Aufgrund des im Vergleich zum Hauptzentrum untergeordneten Versorgungsauftrags der
Stadtteilzentren sollte bei der Entwicklung grofflachiger Handelseinrichtungen bertiicksichtigt
werden, dass solche Betriebe, die ein gesamtstddtisches oder sogar regionales Einzugsge-
biet aufweisen, vorrangig auf das Willicher Hauptzentrum zu lenken sind.

Grofflachige Einzelhandelsnutzungen, welche dem zugewiesenen Versorgungsauftrag fiir den
jeweiligen Stadtteil gerecht werden, sind bei Einhaltung der landesplanerischen Vorgaben
(v. a. fehlende Beeintrachtigung sonst. Zentraler Versorgungsbereiche) in den Stadtteilzen-
tren zuldssig. Insbesondere fiir den Stadtteil Anrath ist die Ansiedlung eines Vollsortimen-
ters innerhalb des Stadtteilzentrums wiinschenswert. Die Planungen am Entwicklungsstand-
ort RaiffeisenstraBe/ De-Milder-Gasse sollten zielgerichtet umgesetzt werden.

Dariiber hinaus sollte in den Stadtteilzentren ein Fokus auf eine Diversifizierung bestehen-
der Angebote gelegt werden. Ziel sollte die Wiederbelegung bestehender Leerstiande sein.
Einzelne MaBnahmen, wie werbliche Aktivitdten, Veranstaltungen, ein zielgerichtetes Leer-
standsmanagement, aber auch die Starkung der Kommunikation bei Sensibilisierung der
Eigentimer, Einzelhdndler und Kunden fiir aktuelle Einzelhandelsentwicklungen und ihren
Einfluss darauf, kdnnen zur Starkung der Stadtteilzentren beitragen.

9.2.3 Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren Neersen, Wekeln, BahnstraBe und Am Giiterbahnhof sollen vor-
rangig die Aufgabe der Nahversorgung fiir die wohnortnahe Bevdlkerung in den jeweiligen
Stadtteilen sicherstellen. Das Einzelhandelskonzept sieht hierfiir folgende Regelugen vor:

Nahversorgungsrelevante Kernsortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und
Korperpflege) klein- und groBflichig méglich: Ziel soll der Erhalt und die Starkung tragfa-
higer Nahversorgungsstrukturen fiir die wohnortnahe Bevolkerung sein. Dies schlieBt auch
eine bedarfsgerechte Verkaufsflichenentwicklung ansassiger Lebensmittelmarkte ein. Der
Umfang der Verkaufsflachen fiir nahversorgungsrelevante Sortimente soll an der ortlichen
Nachfrage ausgerichtet sein. Fiir Ansiedlungen von grofflachigen Formaten ist eine Ver-
traglichkeit gegeniliber den (brigen Zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet nachzu-
weisen.

Neuansiedlung zentrenrelevanter Kernsortimente kleinflichig zuldssig (entsprechend der
Versorgungsfunktion): Im Sinne einer wachsenden Funktionsmischung innerhalb der Nahver-
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sorgungszentren ist eine Arrondierung mit zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten auch
hier vorstellbar. Diese sollten jedoch weder mit dem Zentralen Versorgungsbereich der In-
nenstadt in Konkurrenz treten, noch den Charakter des Nahversorgungszentrums dominie-
ren. Zuldssig sind daher nur kleinflachige Betriebe, die vom Umfang her auf eine Versor-
gung des Einzugsbereiches des jeweiligen Nahversorgungszentrums ausgerichtet sind (z. B.
Schreibwarengeschaft, Buchhandlung).

Neuansiedlung nicht-zentrenrelevanter Kernsortimente kleinflichig zuldssig (entsprechend
der Versorgungsfunktion): Auch nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe sollten den
Charakter der Nahversorgungszentren nicht beeintrachtigen, sondern allenfalls eine arron-
dierende Funktion fiir den Nahversorgungseinzelhandel lbernehmen. Zuldssig sind daher
nur kleinflachige Betriebe, die vom Umfang her auf eine Versorgung des entsprechenden
Versorgungsgebietes ausgerichtet sein sollten.

9.24 Solitare Nahversorgungsstandorte

Solitdre Nahversorgungslagen konnen auch aullerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche
sinnvoll sein, wenn sich die Standorte in integrierten Wohn- und Mischgebieten befinden
und dort eine Versorgungsfunktion flir ansonsten unterversorgte Bereiche im Stadtgebiet
ibernehmen konnen. Auch auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche soll die Nahver-
sorgung in den bestehenden solitaren Nahversorgungsstandorten gesichert und gestarkt
werden.

Die Neuansiedlung oder Erweiterung von (groRflachigen) Betrieben mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen kann nach Einzel-
fallprifung ausnahmsweise zuldssig sein, wenn folgende Kriterien erfiillt sind:

= Der Standort weist ein dichtes Wohnumfeld auf (Nahversorgungsfunktion!), mog-
lichst mit OPNV-Anbindung,

= ein vorhabenbezogenes Gutachten weist die Vertrdaglichkeit fir die Zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie den Gebietsversorgungscharakter nach und

= es liegt ein Nachweis der Verbesserung der wohnortnahen Versorgung in dem be-
treffenden Gebiet vor.

Die an den eher gewerblich strukturierten Standorten vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
konnen in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert werden. Ein weiterer Ausbau oder die
Neuansiedlung zusatzlicher Betriebe mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Kernsorti-
menten ist jedoch auszuschliefen. Um eine moglichst flichendeckende und verbraucherna-
he Nahversorgungsstruktur im Willicher Stadtgebiet zu fordern, sollte ein Ausbau der Ver-
sorgungsbedeutung solcher Standorte verhindert werden.

Keine Neuansiedlung (groBflichiger) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche: Zentrenrelevante Betriebe sind den
Zentralen Versorgungsbereichen (vornehmlich dem Hauptzentrum sowie den Stadtteilzen-
tren) vorbehalten.

9.25 Sonder- und Fachmarktstandorte

Fir zentrenrelevante Kernsortimente gilt die Regelung, dass deren Ansiedlung im Hauptsor-
timent ausschlieBlich in den Zentralen Versorgungsbereichen (vornehmlich im Hauptzentrum
und den Stadtteilzentren, in begrenztem Umfang auch in den Nahversorgungszentren) er-
folgen soll. Daraus ergibt sich, dass groBflachige Einzelhandelsansiedlungen an (potenziel-
len) Fachmarktstandorten eine Fokussierung auf nicht-zentrenrelevante Sortimente haben
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sollten. Zum Schutz der Einzelhandelsstrukturen in den Zentralen Versorgungsbereichen
gelten fir die (potenziellen) Fachmarkt-Standorte bei der Ausweisung neuer Sondergebiete
folgende Ansiedlungsregeln:

= Ansiedlungsvorhaben flir grofflachige und nicht-zentrenrelevante Kernsortimente im
Hauptsortiment sollten prioritar auf Fachmarkstandorte fokussiert sein, um dort
moglichst eine Konzentration entsprechender Angebote zu erreichen. Auf diese
Weise konnen sie eine groBere Strahlkraft entfalten als einzelne, tber das Stadtge-
biet verstreute Fachmarkte.

= Nicht zuldssig sind groBflachige Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten oder nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten, da es sich bei den Fachmarktstandorten
um stddtebaulich nicht integrierte Standorte handelt.

= Innerhalb der Fachmarktstandorte befinden sich gegenwartig z. T. groBflachige Ein-
zelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Kernsortimenten.
Bestehende Betriebe mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Kernsortimenten
geniefen Bestandsschutz. Diesen Betrieben ist zur Sicherung der wirtschaftlichen
Tragfahigkeit® eine geringfigige Erweiterungsmoglichkeit i. S. d. LEP NRW einzurdu-
men.

= Bei Neuansiedlungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten ist darauf zu achten, dass innenstadt- und nahversorgungsrelevan-
te Randsortimente maximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen (siehe dazu
auch Grundsatz 6.5.5 LEP NRW).

9.2.6 Sonstige nicht integrierte Lagen und Gewerbegebiete

Zur Starkung und Verdichtung der Zentrenstruktur sollen zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente in der Stadt Willich entsprechend der jeweiligen Versorgungsfunktion den
Zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten sein. Nicht-zentrenrelevante Sortimente im
Kernsortiment sind prioritar an (potenziellen) Fachmarktstandorten zu biindeln.

Daraus ergeben sich die folgenden restriktiven Ansiedlungsregelungen fiir Gewerbegebiete
und sonstige nicht-integrierte Standorte im Willicher Stadtgebiet:

= |n Gewerbegebieten ohne bisherigen handelsseitigen Einfluss ist grundsatzlich kein
Einzelhandel zuldssig. Diese Gebiete sollen ihrer primdren Funktion entsprechend
der Unterbringung von gewerblichen Betrieben vorbehalten bleiben. Um die Fla-
chenpreise fiir Gewerbebetriebe auf einem angemessenen Niveau halten zu konnen,
sollen Gewerbegebiete in Willich daher grundsatzlich von Einzelhandelsnutzungen
freigehalten werden. Ausnahmsweise zuldssig in Gewerbegebieten ist der sog. An-
nexhandel, bei dem es sich um den Verkauf von vor Ort hergestellten oder weiter-
verarbeiteten Produkten im rdaumlichen Zusammenhang der Betriebsstatte ansdssi-
ger Produktionsbetriebe handelt. Die Regelungen zum Annexhandel missen in den
entsprechenden Bebauungsplianen hinreichend bestimmt sein. 3°

3% Der Umfang einer geringfiigigen Erweiterung stellt keine allgemeingiiltige GréBenordnung dar, sondern ist aus
der Untersuchung des jeweiligen Einzelfalls abzuleiten.

3 Aus der Begriindung des Bebauungsplanes muss fiir den Annexhandel eine Verkaufsflichenobergrenze er-
kennbar sein. Hier wird die Festsetzung einer absoluten GroBe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossfliche des Hauptbetriebes, jedoch nur bis zu einer maximalen Verkaufsfliche
von 100 m?) empfohlen.
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= An sonstigen nicht-integrierten Standorten (auBerhalb von Gewerbegebieten) sind
Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten generell aus-
zuschlieBen. Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind an sonstigen
nicht integrierten Standorten ausnahmsweise zuldssig, sofern innerhalb bestehender
Fachmarktstandorte nachweislich keine Ansiedlung moglich ist und aus stadtebauli-
chen Griinden eine integrierte Lage planerisch nicht gewollt ist bzw. verzichtbar er-
scheint (bspw. hohes Verkehrsaufkommen, groBer Flachenbedarf, keine positiven
Agglomerationseffekte). Es muss ein Nachweis vorliegen, dass wesentliche Beein-
trachtigungen der ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiche im Hinblick auf
deren Funktions- und Entwicklungsfahigkeit ausgeschlossen werden konnen (ggf.
Einzelfallprifung erforderlich). Der Verkaufsflichenanteil zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Randsortimente ist entsprechend der zuvor dargestellten Hand-
lungsempfehlungen und der landesplanerischen Zielsetzung auf max. 10 % der Ge-
samtverkaufsflache zu begrenzen.
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10 Beteiligungsverfahren und férmliche
Beschliisse

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass das vorliegende Einzelhandelskonzept vom Rat
der Stadt Willich als stadtebauliches Entwicklungskonzept formlich beschlossen werden
muss, damit es als Grundlage flir zukiinftige Bauleitverfahren und Ansiedlungsentscheidun-
gen dienen kann.

Im Einzelnen sind folgende Schritte zu empfehlen:

= Durchfiihrung eines geeigneten Beteiligungsverfahrens der Nachbarkommunen, der rele-
vanten Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit

= Formlicher Beschluss des Willicher Einzelhandelskonzeptes als stddtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1, Abs. 6, Nr. 11 BauGB durch den Rat der Stadt Willich

= Formlicher Beschluss der Zentralen Versorgungsbereiche in der vorgeschlagenen raumli-
chen Abgrenzung durch den Rat der Stadt Willich

= Formlicher Beschluss der Willicher Sortimentsliste in der vorgeschlagenen Fassung durch
den Rat der Stadt Willich

Unabhdngig von diesen Empfehlungen zur Umsetzung des planungsrechtlichen Teils des
Einzelhandelskonzeptes sind die Vorschlage zur Weiterentwicklung der Willicher Zentren-
struktur durch aktives Handeln von Politik, Verwaltung und Unternehmen aufzugreifen.
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11 Fazit

Aufgabe des vorliegenden Einzelhandelsgutachtens ist es, unter Beriicksichtigung eingetre-
tener Verdanderungen sowohl auf der gesetzlichen Ebene (Landesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalen) als auch in der Struktur des ortlichen Einzelhandels der Stadt Willich, ein
neues Einzelhandelskonzept fiir das gesamte Stadtgebiet zu erarbeiten; gleichzeitig sollte
es einen Orientierungsleitfaden fiir zukiinftige Entscheidungen im Rahmen der Bauleitpla-
nung liefern.

Politik und Verwaltung konnen die noétigen Rahmenbedingungen fiir die Einzel-
handelsentwicklung in der Stadt Willich schaffen. Hierzu zdhlen v. a. die Sicherung einer
flachendeckenden Nahversorgung im Willicher Stadtgebiet, die stadtebauliche Attraktivie-
rung der Zentralen Versorgungsbereiche sowie die planungsrechtliche Steuerung des grof3-
flachigen Einzelhandels auch auBerhalb der Zentren in Willich.

In der Stadt Willich sind grundsétzlich positive Rahmenbedingungen fiir die Weiterentwick-
lung als Einzelhandelsstandort gegeben. So verfiigt jeder Stadtteil Uber einen Zentralen
Versorgungsbereich. Der Grofteil der Einzelhandelsbestandes ingesamt, aber auch der
(groBflachigen) Lebensmittelméarkte liegt innerhalb dieser Zentralen Versorgungsbereiche,
sodass diese dort Magnetfunktionen fiir den kleinstrukturierten Einzelhandel tbernehmen
konnen. In den groReren Zentren besteht zudem ein recht differenziertes Einzelhandelsan-
gebot (z. B. Metzgereien, Buchldden, Herrenausstatter, Optik, Uhren/ Schmuck).

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes und die Bewertung der Entwicklungspotenziale ha-
ben gezeigt, dass bestehende Versorgungsdefizite in der Vergangenheit schon zum Teil
behoben werden konnten. Ziel der weiteren Stadtentwicklung sollte es sein, die Zentralen
Versorgungsbereiche in den nachsten Jahren zu sichern, stadtebaulich vertraglich weiterzu-
entwickeln und dadurch noch bestehende Versorgungsdefizite gezielt abzubauen. Die be-
stehenden Entwicklungsflichen in den Zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt und An-
rath (aber auch Am Giterbahnhof und Neersen) liefern hierflir geeignete Voraussetzungen.
Es wird darauf ankommen, diese gegebenen positiven Rahmenbedingungen optimal auszu-
nutzen. Neben mdglichen Neuansiedlungen wird es in Willich jedoch ebenso wichtig sein,
vorhandene Defizite bestehender Handelsbetriebe gezielt abzubauen.

Mit der Uberpriifung des Zentren- und Standortkonzeptes sowie der iiberarbeiteten Willi-
cher Sortimentsliste wird die Rechtssicherheit des Einzelhandelskonzeptes durch den Bezug
auf fortgeschriebene Bestandsdaten, die Einbeziehung der aktuellen Ziele der Stadtentwick-
lung sowie die Bertiicksichtigung der aktuellen landesplanerischen Vorgaben sichergestellt.
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