Kommunales Einzelhandelskonzept

fr die Stadt Leichlingen

(Stand: April 2012)
auf Basis des Gutachtens zur Fortschreibung des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Leichlingen
der GMA, KéIn, vom Mai 2011



Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Leichlingen — April 2012
(Auf Basis des Kapitels 1V des Gutachtens zur Fortschreibung des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Leichlingen der GMA, KdIn, vom Mai 2011)

Kommunales Einzelhandelskonzept Leichlingen

Basis fur das vorliegende Papier sind die seitens d  er GMA erarbeiteten ,Empfeh-

lungen zum _Einzelhandelskonzept Leichlingen” (Kapitel 1V des Gutachtens zur

Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepte s fur die Stadt Leichlingen,
entsprechende Verweise in den Ful3noten beziehen sic  h hierbei auf das Ursprungs-
papier).

Aufgrund von politischen Beschlissen wurden Anderungen und Erganzungen vor-

genommen.

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Leichlingen ist die Verabschie-
dung eines Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kinftig als Grundlage zur
Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von
Standortprioritaten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heran-

zuziehen ist.

Als wesentliche Zielsetzungen fir die Einzelhandelsentwicklung in L eichlingen sind

It. Gutachter zu empfehlen:

= Grundsatzziel: zielgerichtete Steuerung der zukinft  igen Einzelhandelsent-

wicklung in Leichlingen in Bezug auf stadtebauliche Ziele

- Definition einer hierarchischen Zentren- und Standortstruktur

- Definition einer stadtspezifischen Sortimentsliste

- Empfehlungen zur standort- und sortimentsbezogenen Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung, insbesondere als Grundlage fir die Bauleitplanung sowie

als Beurteilungskriterien in Genehmigungsverfahren

. Erhalt und Starkung der Einzelhandelsattraktivitat und der Versorgungsfunk-

tion Leichlingens als Mittelzentrum

- Ausbau / Verbesserung des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in Bran-
chen mit geringer Ausstattung

- Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung
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= Schutz, Attraktivierung und Weiterentwicklung der | nnenstadt

- Starkung der Innenstadt durch quantitativen Ausbau und qualitative Verbesse-
rung des Einzelhandelsangebotes

- Ausschluss von Ansiedlungen grol3flachiger Betriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf3erhalb der Innenstadt

- Priufung von Potenzialflachen fir die Ansiedlung von Einzelhandel

. Sicherung und Entwicklung der wohnortnahen Versorgu ng in Witzhelden

- Schutz des Ortskerns Witzhelden durch Ausweisung als zentraler Versor-
gungsbereich
- ggf. Starkung des Ortskerns Witzhelden durch qualitative Verbesserung (z. B.

Nachbelegung von Leerstanden)
Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine :
= Sortimentskonzept:

Das sortimentsbezogene Leitbild dient als Grundlage fir die

Beurteilung von zukunftigen Ansiedlungsvorhaben.

= Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Ermittlung einer
Zentren- und Standortstruktur sowie die rdumliche und funktionale Festlegung der
zentralen Versorgungsbereiche in Leichlingen im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2
Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und 8§ 11 Abs. 3 BauNVO

unter Berucksichtigung des 8§ 24 a LEPro.

Abbildung 4: Ziele und Aufbau des Einzelhandelskon zeptes
= Zielsystem:
— Landesentwicklungsprogramm NRW
— Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln
= Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung in Leichlingen
Sortimentskonzept Standortkonzept
stadtspezifische Liste = Zentren- und Standortstruktur fiir

= nahversorgungsrelevante
Sortimente

= zentrenrelevante Sortimente

= nicht zentrenrelevante Sorimente

die Stadt Leichingen
= Zentrale Versorgungsbereiche

= standort- und branchen-
spezifische Empfehlungen
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1. Sortimentskonzept

Zur Erarbeitung des Sortimentskonzeptes fur Leichlingen ist zu definieren, welche Einzel-
handelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente
sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungsbereichen
zugeordnet werden kénnen bzw. zukinftig zugeordnet werden sollen. Da sich auf das
Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anziehungskraft auch das aus stadtebauli-
cher Sicht wiinschenswerte ,Einkaufserlebnis® bzw. eine zusétzliche Belebung der integ-
rierten Lagen (u. a. durch Verbundkéaufe) griindet, werden diese Sortimente als zentren-
relevant bezeichnet. Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen,
bei denen von einem besonderen ,Gefahrdungspotenzial* fir die gewachsenen Zentren
auszugehen ist, sobald diese aul3erhalb der Zentren angeboten werden. Zentrenrelevante
Sortimente sind i. d. R. kleinteilig und konnen ohne Pkw transportiert werden. Der 8 24 a
LEPro enthalt in der Anlage eine Auflistung von sog. ,zentrenrelevanten Leitsortimenten®

wl

und ,in der Regel zentrenrelevanten Sortimenten*’, die bei der Erstellung von Sortiments-

listen zu beachten sind.

Daruber hinaus sind Sortimente zu erwdhnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen (v. a. Lebensmittel, Lebensmittelhandwerk, Drogeriewaren, Apothe-
ke, Schnittblumen, Schreibwaren). Dabei handelt es sich um Angebote des kurzfristigen
Bedarfs, die regelmafig (taglich bzw. mehrmals in der Woche) nachgefragt werden. In
Folge dessen sollten sich diese Angebote in raumlicher Ndhe zu den Wohngebieten be-
finden; diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen®. Da diese
Sortimente auch Zentrenrelevanz besitzen, werden sie im Folgenden den zentrenrelevan-

ten Sortimenten zugeordnet.

Gemal Anlage zum § 24 a LEPro sind folgende Sortimente zentrenrelevant: Blcher, Zeit-
schriften, Papier, Schreibwaren, Biroorganisationsmittel, Kunst, Antiquitaten, Baby- / Kin-
derartikel, Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro-
haushaltswaren, Foto, Optik, Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe, Musikalienhandel, Uhren / Schmuck, Spielwaren, Sportartikel.

Folgende Sortimente sind gem. LEPro in der Regel zentrenrelevant: Teppiche (ohne Tep-
pichboden), Blumen, Campingartikel, Fahrrader / -zubehér, Mofas, Tiere, Tiernahrung,
Zooartikel.

Gemal Anlage zum § 24 a LEPro sind folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant
einzustufen: Lebensmittel, Getranke, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren.
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Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt hingegen auch an Standor-
ten aul3erhalb der Zentren keine wesentliche Gefahrdung fir die zentralen Versorgungs-
bereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ihres gro-
Ren Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar er-

wiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig grof3teilig und werden Uberwie-

gend mit dem Pkw transportiert.

Ubersicht 1: Leichlinger Sortimentsliste (GMA-Vorsc

hlag)

zentrenrelevante Sortimente

i

icht zentrenrelevante Sortimente*

nahversorgungsrelevant

= Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmit-
telhandwerk und Tabakwaren, Getranke*

= Reformwaren

= Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika

= Pharmazie, Sanitatswaren

= Schnittblumen

= Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeit-
schriften

zentrenrelevant

= Blicher, Spielwaren und Bastelartikel, Brief-
marken, Buroorganisationsmittel

= Oberbekleidung, Wasche, Kiirschnerwaren,
Wolle, Kurzwaren / Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien

= Baby- / Kinderartikel

= Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Modewaren inkl. Hite, Accessoires und
Schirme, Orthopéadie

= Sportartikel (inkl. Bekleidung, Schuhe)

= Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwa-
sche, Bettwaren

= Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Kunst-
gewerbe, Geschenkartikel, Antiquitaten

= Uhren, Schmuck, Silberwaren

= Fotogerate, Videokameras, Fotowaren u. &.

= Optische und feinmechanische Erzeugnisse
= Musikalienhandel

= Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrager

= Elektrokleingeréate (weil3e und braune Wa-
re)**, Elektroinstallationsbedarf, Computer,
Gerate der Telekommunikation

= Antennen / Satellitenanlagen

* ElektrogroR3gerate (weille Ware**, wie z. B.
Herde, Ofen), Beleuchtungskorper

= Biromaschinen (ohne Computer)***

= Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernah-
rung

= Mobel / Kiicheneinrichtungen / Biromébel
= Matratzen

= Pflanzen und Zubehdr, Pflege und Dingemit-
tel

= Baustoffe, Bauelemente, Installationsmateri-
al, Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge,
Badeinrichtungen und -ausstattung, Sanitar /
Fliesen, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen

= Teppiche / Bodenbelage, Farben, Lacke,
Tapeten, Malereibedarf

= Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Turen

= Brennstoffe / Mineral6lerzeugnisse

= Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader /
Mopeds, Kfz-Zubehér, Motorradzubehér

= Rasenmaher

= Campingartikel

= Sportgrol3gerate, Fahrrader, Fahrradzubehor

= Pferdeausstattung, Pferdefahr- und -trans-
portbedarf, Pferdehaltung, reitsportspezifi-
sche Bekleidung und Schuhe

= Waffen, Jagd- und Angelsportgerate / -zube-
hor

* Aufzéhlung nicht abschlieRend

*%

*kk

z. B. Drucker, Kopierer

Quelle:  GMA-Empfehlungen 2011

weilRe Ware: z. B. Haus- und Kichengeréte; braune Ware: z. B. Radio-, TV-, Videogeréate
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Die vorstehende Ubersicht stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Einstufung
der Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Die Sortimentsliste
ersetzt die im Jahr 2004 / 2005 aufgestellte ,Leichlinger Liste* und beachtet neben den in
der Anlage zu 8§ 24 a LEPro genannten zentrenrelevanten Leitsortimenten sowohl die ak-
tuelle raumliche Verteilung des Einzelhandels in der Stadt Leichlingen als auch die stad-
tebaulichen Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes bzw. der Stadt Leichlingen. Die
Sortimentsliste ist daher an die lokale Situation angepasst und stadtspezifisch und ent-

spricht somit den aktuellen gesetzlichen Vorgaben.

Zur Einordnung der Sortimente ist auf folgende Punkte gesondert hinzuweisen:

. Nahrungs- und Genussmittel werden grundsatzlich als zentrenrelevant einge-
stuft. GemalR §24 a LEPro sind groR3flachige Betriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment nur in Haupt- und Nebenzentren zulassig. Allerdings werden Nah-
rungs- und Genussmittel (inkl. Getranken) tblicherweise in Betriebstypen angebo-
ten, die hinsichtlich ihres Flachenbedarfs sowie sonstiger Standortanforderungen
(u. a. verkehrliche Erreichbarkeit fir den Kunden- und Lieferverkehr) haufig nur
schwer in zentrale Versorgungsbereiche zu integrieren sind (z. B. Supermarkt, Le-
bensmitteldiscountmarkt, Getrankemarkt). Im Hinblick auf die Sicherstellung einer
ausgewogenen und wohnungsnahen Versorgungsstruktur innerhalb einer Ge-
meinde ist die Zulassung von grol¥flachigen Neuansiedlungen und Erweiterungen
aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche (an integrierten Lagen) im Einzelfall zu

prifen (siehe hierzu auch Kapitel IV., 2.5).

. Die Warengruppen Papier- und Schreibwaren / Zeitschriften und Schnittblu-
men sind als ergédnzende Angebote der Nahversorgung von Bedeutung, weshalb

sie als nahversorgungsrelevant eingestuft werden.

= Im Bereich Tiere, Zooartikel, Tiernahrung ist aus gutachterlicher Sicht zu erwar-
ten, dass diese Sortimente zukinftig in mittel- und groR3flachigen Betriebseinheiten
im Wesentlichen auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche verortet sein wer-
den. In Leichlingen ist derzeit ein kleinflachiger Zooanbieter in der Innenstadt an-
sassig, darUber hinaus wird Tiernahrung als Randsortiment in Lebensmittelmark-
ten und in Baumarkten angeboten. Die Warengruppe spielt fur die Besucherfre-

guenz bzw. Pragung der zentralen Versorgungsbereiche Leichlingens keine Rolle.
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Vor diesem Hintergrund sowie der Marktentwicklung in dieser Branche® ist aus
Sicht der GMA eine einheitliche Zuordnung von Tieren, Zooartikeln und Tiernah-

rung zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu empfehlen.

= Bei Beleuchtungskérpern  gibt es derzeit in Leichlingen keinen innerstadtischen
Fachanbieter. Dariiber hinaus zeichnet sich dieses Sortiment dadurch aus, dass
es zu groRRen Teilen auch groRvolumige Artikel umfasst, in der Regel gezielt und
daher bevorzugt mit dem Auto eingekauft wird sowie Kopplungseffekte mit zentren-
relevanten Sortimenten i. d. R. gering sind. Mit Blick auf die Marktentwicklung ist
festzustellen, dass Beleuchtungskorper sowohl heute als auch zuklnftig weniger
von inhabergefuhrten Betrieben, sondern starker von mittel- und grof3flachigen Be-
triebstypen (z. B. Mobelhduser, Baumarkte) angeboten werden, fir die unter ver-
kehrlichen Gesichtspunkten ein Standort auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche

standortgerecht ist.

= Anbieter, die die Warengruppe Matratzen fihren, sind aktuell in Leichlingen nicht
vorhanden. Hinsichtlich der Markt- und Standortentwicklung ist festzustellen, dass
dieses Sortiment aktuell sowie zuklnftig im Wesentlichen aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche verortet sein wird. Da die Waren zudem i. d. R. mit dem Pkw
transportiert werden und nicht préagend fiir das innerstadtische Einkaufserlebnis

sind, wurden Matratzen als nicht zentrenrelevant eingestuft.

= Da Teppiche (ohne Teppichbdden) ebenfalls groRteilige, sperrige Waren sind und
somit i. d. R. mit dem Pkw transportiert werden, ist eine Innenstadtbedeutung die-
ser Branche nicht abzuleiten. Daher gehort diese Warengruppe zu den nicht zent-

renrelevanten Sortimenten.

. Die Warengruppen Sportgrof3gerate, Fahrrader / Fahrradzubehor, Campin  gar-
tikel, Pferdeausstattung / Pferdefahr- und Pferdetr ansportbedarf, Pferdehal-
tung / reitsportspezifische Bekleidung und Schuhe sowie Waffen / Jagd- und
Angelsportgerate / -zubehor sollen in Leichlingen zukinftig im Wesentlichen
auch auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden kénnen
und sind damit als nicht zentrenrelevant einzustufen. Sportgro3gerate und Cam-
pingartikel sind aktuell allenfalls in Form von Randsortimenten bzw. Aktionswaren

vorhanden. Fahrrader werden zwar durch einen Innenstadteinzelhandler angebo-

Die Warengruppe des zoologischen Bedarfs wird zunehmend durch filialisierte Fachmarkt-
anbieter gepragt, wahrend inhabergefiihrte Betriebe deutlich an Bedeutung verlieren.
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ten, konnen jedoch vor dem Hintergrund des Sortimentscharakters, der geringen
Bedeutung fur die Leichlinger Innenstadt und der generellen Markt- und Standort-
entwicklung in dieser Branche den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-
net werden. Der Waffen- und Jagdbedarf ist aktuell in Leichlingen nicht vorhanden,
derzeit entsteht ein grol3flachiger Reitsportfachmarkt aul3erhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, wobei diese Ansiedlung jedoch nicht zu einer Schwachung der
Innenstadt fuhrt; hier (wie auch bei Waffen- und Jagdbedarf) spricht der generelle
Sortimentscharakter (Sperrigkeit, Flachenanspruch, geringe Alltagstauglichkeit,
hohe Spezialisierung) gegen eine Zentrenrelevanz. Dagegen sind die Warengrup-
pen Sportbekleidung und -schuhe  (ausgenommen reitsportspezifische Artikel)
als zentrenrelevant einzustufen, da diese — unabhangig von dem tatsachlichen
Vorhandensein — von der Warenbeschaffenheit, der Integrationsfahigkeit, der fre-
guenzerzeugenden Funktion und der Kopplungsfahigkeit als stadtebaulich win-

schenswert fUr die zentralen Versorgungsbereiche zu bewerten sind.

2. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als Orientierungs- und Entscheidungsgrundlage fir die kommu-
nale Stadt- und Standortentwicklung dienen. Insbesondere liegt hier ein wesentliches Au-
genmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren grof3flachiger Einzelhandelsbetrie-
be, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch bei Planungen in
den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Einordnung der
bestehenden Einkaufslagen Leichlingens in eine Zentren- und Standortstruktur. Des Wei-
teren werden durch den Gutachter Empfehlungen zur funktionalen und raumlichen Ab-

grenzung der sog. zentralen Versorgungsbereiche gegeben. Der Rat der Stadt Leichlin-

gen hat in seiner Sitzung am 24.02.2011 beschlossen von diesen Empfehlungen abzu-

weichen - die Abweichungen wurden im vorliegenden Papier eingearbeitet.
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2.1 Zentrale Versorgungsbereiche

2.1.1 Begriff ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einflihrung des zusatzli-
chen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im
Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs. Dies verdeutlichen die vier Schutz-

normen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:*

. § 11 Abs. 3 BauNVO weist grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige ver-
gleichbare grof3flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen“, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir

diese Nutzung festgesetzten Sondergebieten zu.

- § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erwei-
tert das interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl
gegenuber Planungen anderer Gemeinden als auch gegenlber der Zulassung
einzelner Einzelhandelsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versor-

gungsbereiche* berufen kénnen.

- § 34 Abs. 3 BauGB knupft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten In-
nenbereich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wéren, zusétz-
lich daran, dass von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden® zu erwarten sein

dirfen.

= 8 9 Abs. 2a BauGB ermdoglicht es den Gemeinden nunmehr, fur die im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile i. S. v. 8 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche® mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassig-
keit bestimmter Arten der nach 8§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen

Nutzung zu steuern.

Quelle: Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, S. 77f.
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Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6
BauGB . Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere auch ,die Erhal-

tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” zu berucksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter

verschiedenen Aspekten geschitzt bzw. kénnen sie geschitzt werden.

Allerdings wurde der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches vom Gesetzgeber als
unbestimmter Rechtsbegriff eingefiihrt, so dass zum aktuellen Zeitpunkt keine allgemein

gultige Definition vorliegt.

Das OVG Minster fihrt in einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu

aus:

.Zentrale Versorgungsbereiche" sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion
fir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich® setzt mithin vorhandene Nutzun-
gen voraus, die fur die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — ggf. auch nur eines
Teiles des Gemeindegebietes — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind.

L..].

.Zentral® sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art und
Zweckbestimmung der gemeindeweiten bzw. Ubergemeindlichen Versorgung dienen.
[...]- Vielmehr kénnen auch Bereiche fur die Grund- oder Nahversorgung zentrale Ver-
sorgungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein. Das Adjektiv ,zentral“ ist nicht
etwa rein geografisch in dem Sinne zu verstehen, dass es sich um einen raumlich im
Zentrum der jeweiligen Gemeinde gelegenen Bereich handeln muss, es hat vielmehr
eine funktionale Bedeutung. Der Zusatz ,zentral“ geht Giber die Bedeutung des Wortteils
Versorgungs“bereich” hinaus, so dass eine bloRBe Agglomeration von Einzelhandelsnut-
zungen in einem raumlich abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu einem
.Zentralen" Versorgungsbereich macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung ei-
nes Zentrums fir die Versorgung zukommen. Dies ist zu bejahen, wenn die Gesamtheit
der auf eine Versorgung der Bevdlkerung ausgerichteten baulichen Nutzungen in dem
betreffenden Bereich aufgrund der Zuordnung dieser Nutzungen innerhalb des raumili-
chen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafigen ErschlieRung und verkehrlichen
Anbindung die Funktion eines Zentrums mit einem bestimmten Einzugsbereich hat,
namlich die Versorgung des gesamten Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit
einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- o-
der langfristigen Bedarfs funktionsgerecht sicherzustellen.”

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolke-
rung mit Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das

Hauptzentrum eines Ortes (z. B. Innenstadt), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungs-
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zentren konnen als zentrale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspekt-
rum und die Nutzungsmischung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich
(z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadtteil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG
Miunster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05).

Gemald Einzelhandelserlass NRW zeichnen sich zentrale Versorgungsbereiche aus
durch ein gemischtes und kompaktes, d. h. raumlich verdichtetes, Angebot an o6ffentlichen
und privaten Nutzungen aus (u. a. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Hand-
werksbetriebe, Buronutzungen, Wohnungen). Diese Nutzungsmischung bildet sich sowohl
in der Flache (horizontale Gliederung) als auch in der Héhe (vertikale Gliederung) ab.
Innerhalb des gemeindlichen Siedlungsgefliges miissen sich zentrale Versorgungsberei-
che in einer stadtebaulich integrierten Lage befinden, d. h. sie missen in einem im Regio-
nalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereich und dort in einem baulich verdichte-
ten Siedlungszusammenhang liegen. Wichtig ist gemafl Einzelhandelserlass aul3erdem
eine gute Anbindung an das o6ffentliche Personennahverkehrsnetz, so dass die zentralen
Versorgungsbereiche auch unabhangig vom motorisierten Individualverkehr erreicht wer-

den kénnen.

Nach § 24 a LEPro zeichnen sich Hauptzentren (Innenstadte bzw. Ortsmitten der Ge-

meinden) und Nebenzentren (Stadtteilzentren) aus durch:

= ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesund-

heit, der Freizeit und des Einzelhandels und

= eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten

Allgemeinen Siedlungsbereichs und

= eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.
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Nahversorgungszentren zeichnen sich nach Kuschnerus® durch folgende Aspekte aus:

. einen kleinen Einzugsbereich (bspw. bestimmte Quartiere groRerer Stadte)

. ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienstleistungen (v. a. nahversorgungsre-

levante Sortimente)

= Sicherung der Grund- und Nahversorgung
= Frequenzbringer sind i. d. R. Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldis-
counter.

Der Einzelhandelserlass NRW (vom 22.09.2008) zitiert die Arbeitsgruppe ,Strukturwandel
im Lebensmitteleinzelhandel, nach deren Ansicht von Lebensmittelméarkten oberhalb der
Regelvermutungsgrenze (800 m2 VK) keine Auswirkungen ausgehen kénnen, wenn der
Non-Food-Anteil der Verkaufsflache unter 10 % der Gesamtverkaufsflache liegt und der
Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens ,vertraglich®
sowie stadtebaulich integriert ist. Dann — sowie bei Nachweis einer Atypik — wére auch

eine Zulassung in einem Nahversorgungszentrum gem. § 24 a LEPro moglich.

Lt. 8 24 a LEPro legen die Gemeinden die zentralen Versorgungsbereiche fest. Die Fest-

legung und Abgrenzung ergibt sich insbesondere aus

= planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan,
Festsetzungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungspla-

nen

= sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebau-

lichen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)

= nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhéltnissen.?

vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, S. 82ff.

d. h. aus faktisch, vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus be-
reits bestehendem Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.
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Auch informelle Planungen kdnnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
eine Rolle spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planun-

gen verwendet werden® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.?

2.1.2 Bestandteile und raumliche Abgrenzung zentral  er Versorgungsbereiche

Fur einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungsein-
richtungen maf3geblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versor-
gungseinrichtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes
Element zu sehen, der durch Komplementarnutzungen (z. B. Dienstleistungen, Gastro-
nomie etc.) erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stadtebauliche Gegebenheiten so-
wie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu berlcksichtigen (vgl. Abbildung
5).

Abbildung 5: Wesentliche Bestandteile zentraler Ver  sorgungsbereiche

Einzelhandel / Komplementérnutzun-
gen:

- guantitative Aspekte (z.B. Anzahl,
Dimensionierung)

- qualitative Aspekte (z.B. Art der
Nutzung, Bestandsdichte)

Komplementér- :
stadte- nutzungen bauliche

(= Ergénzung)

stéadtebauliche Gegebenheiten:

- stadtrdaumliche Zasuren (z. B. Stral3e
mit Barrierewirkung / Bahngleise /
Topografie / Stadtmauer / markanter
Wechsel der Bebauungsstruktur /
geschlossene Baukoérper bzw. Be-
bauungsstrukturen etc.)

- Lage bedeutender Infrastrukturein-
richtungen und 6ffentlicher Einrich-
tungen (z. B. Bahnhof, Rathaus,
Stadthalle).

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

Quelle: GMA-Darstellung 2010

! vgl. OVG Lineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1IME172/05.

d. h., die Umsetzung gemaR 8§ 14 f. BauGB muss in einem absehbaren zeitlichen Rah-
men erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom 07.11.2005, M8K05.1763.
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Die im nachfolgenden Kapitel enthaltenen Begrenzungen der zentralen Versorgungsbe-
reiche basieren sowohl auf der aktuellen Situation (z. B. Lage der Nutzungen) vor Ort als
auch auf Planungsabsichten der Stadt Leichlingen und sind grundstiicksscharf. Es ist an-
zumerken, dass die Begrenzung nicht als absolut starr behandelt werden darf. Bei mogli-
chen Ansiedlungsvorhaben in raumlicher N&he zu einem zentralen Versorgungsbereich
ist zu prifen, ob im Rahmen einer Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes die Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches anzupassen ist. Eine derartige Fortschrei-
bung ist wiederum im Rat zu beschlief3en.

Die gutachterlichen Empfehlungen zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
Leichlingens sowie die Festlegung des Kriterienkataloges erfolgte — in Abstimmung mit
der Stadt Leichlingen — auf Basis der durchgefiihrten Bestandsaufnahme sowie anhand
intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. DarlUber hinaus wurden bei Erweiterungsflachen auch

politische Anderungswiinsche beriicksichtigt.
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2.2 Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Leichlingen

Auf Basis intensiver Vor-Ort-Besichtigungen der bestehenden Einzelhandelslagen, einer
Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe und der Komplementarnutzungen sowie
einer Erfassung der stadtebaulichen Gegebenheiten in den jeweiligen Lagen wird aus
gutachterlicher Sicht fur Leichlingen nachfolgende Zentren- und Standortstruktur vorge-
schlagen. Dabei wurden die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sowie ggf. anste-

hende stadtebauliche Planungen bericksichtigt.

Die vorgeschlagene Zentren- und Standortstruktur orientiert sich dabei insbesondere auch
an der bipolaren Siedlungsstruktur der Stadt Leichlingen mit den zwei Hauptorten Leich-
lingen und Witzhelden. Wahrend der Hauptort Leichlingen den Siedlungsschwerpunkt
bildet, liegt der Hauptort Witzhelden deutlich von der Kernstadt abgesetzt und wird von
einer Vielzahl kleinerer Siedlungsflachen umgeben. Mit dieser Siedlungsstruktur geht eine
Funktionsteilung zwischen den einzelnen historisch gewachsenen Standortlagen des Ein-
zelhandels einher, mit der Innenstadt als Hauptzentrum und Witzhelden als Nebenzent-

rum.

Die Innenstadt Leichlingen stellt den gewachsenen Haupteinkaufsbereich dar, mit einer
aufgrund des Angebotsspektrums und der Nutzungsmischung gegebenen Versorgungs-
funktion fur das gesamte Stadtgebiet. Demgegentber Ubernimmt der Ortskern Witzhel-

den fir ein raumlich eingeschréanktes Versorgungsgebiet wesentliche Funktionen, insbe-
sondere im Bereich der Grundversorgung. Sowohl die Innenstadt als auch der Ortskern
Witzhelden sind als schutzwirdige zentrale Versorgungsbereiche i. S. des Baugesetzbu-

ches einzustufen.

Es sollte das Ziel der zukinftigen Stadtentwicklung sein, gro3flachigen zentrenrelevanten
Einzelhandel ausschlie3lich im Hauptzentrum anzusiedeln, um so die Attraktivitdt und
Versorgungsbedeutung sowie die Gewichtung der Innenstadt im gesamtstadtischen
Standortgefiige zu starken. Vor diesem Hintergrund sollte aus gutachterlicher Sicht das
Zentrum Witzhelden — auch bei einer Versorgungsbedeutung fir das 6stliche Stadtgebiet
— Uberwiegend auf die Grundversorgung (d. h. vor allem nahversorgungsrelevante Sorti-
mente) ausgerichtet sein und zentren- sowie nicht zentrenrelevante Sortimente als Ergén-

zung maglich sein (vgl. im Detail Kapitel 1V., 2.5).
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Gem. Ratsbeschluss vom 24.02.2011 wird jedoch im Nebenzentrum Witzhelden die An-
siedlung von zentren- sowie nicht zentrenrelevantem Einzelhandel uneingeschréankt be-
furwortet. Dies findet vor allen Dingen seine Begriindung in der stadtebaulich gewlinsch-
ten Tatsache, dass es fur den zentralen Versorgungsbereich Witzhelden — ebenso wie fir
den zentralen Versorgungsbereich Leichlingen — keine Einschrankungen fir zukulnftige
Einzelhandelsansiedlungen geben soll, weder in Bezug auf das Sortiment, noch in Bezug
auf die GroRRe. Die damit verbundene Mdglichkeit der Bildung eines bipolaren Zentrensys-

tems ist bekannt und wird beflirwortet.

Neben dem Hauptzentrum und dem Nebenzentrum hat sich bislang in der Stadt kein de-
zentraler Einzelhandelsstandort herausgebildet, der als Sonderstandort fiir Einzelhan-

del mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment definiert werden kann. Daher werden in
Abstimmung mit der Stadt Leichlingen aus gutachterlicher Sicht drei Bereiche ausgewie-
sen, die zuklnftig als Sonderstandorte in Frage kommen und sich wie folgt im Sinne einer

LArbeitsteilung” funktional erganzen:

= Further Weg als Standort des grof3flachigen (> 800 m2 VK) Einzelhandels (z. B.
Bau-, Gartenbedarf, Mobel)

= Bremsen / Unterschmitte als Standort fur eher mittelflachige Angebote (z. B. Mat-
ratzen, Kiichenmdébel, Zooartikel) — ausgenommen hiervon werden gem. Ratsbe-
schluss vom 24.02.2011 die Flachen der bestehenden Einzelhandelsnutzungen

.Netto” und ,Trinkgut” als Nahversorgungsstandort festgelegt.

= Reusrather Straf3e als Standort fiir einen grof3flachigen Reitsportfachmarkt

Die Sonderstandorte sollten aus der Betrachtung des Einzelhandels als vorrangige Stand-
orte fur die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment die-
nen und so — im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine
erganzende Funktion zum Haupt- und Nebenzentrum einnehmen. Inwiefern diese Pla-
nungsabsicht — vor dem Hintergrund der knappen Flachenverfligbarkeit auch fur Gewerbe
— umgesetzt werden kann, wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu klaren
sein.

Daruber hinaus bestehen mehrere Einzelhandelsbetriebe an Solitdrlagen , die — aus
quantitativer und qualitativer Sicht — nicht als zentrale Versorgungsbereiche definiert wer-

den kénnen, die aber z. T. auch Nahversorgungsfunktion erftllen.
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Die vom Gutachter vorgeschlagene Zentren- und Standortstruktur  umfasst demnach
(vgl. Karte 2):

= Zentrale Versorgungsbereiche:

- Hauptzentrum Leichlingen  mit gesamtstadtischer Versorgungsbedeutung

und einem breiten Angebot an Einzelhandels- und Komplementérnutzungen.

- Nebenzentrum Witzhelden, dessen Einzugsbereich im Wesentlichen das
Ostliche Stadtgebiet umfasst und vorwiegend auf den kurzfristigen Bedarf

ausgerichtet ist.
. Sonderstandorte fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel:
- Further Weg
- Bremsen / Unterschmitte

(ausgenommen Flachen ,Netto” und ,Trinkgut® gem. Ratsbeschluss vom
24.02.2011, da Nahversorgungsstandort)

- Reusrather Stral3e (Reitsportfachmarkt).
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Zusétzlich zu der gutachterlichen Empfehlung werden dartber hinaus aufgrund des am
24.02.2011 gefassten Ratsbeschlusses folgende schon vorhandene (2) bzw. potenzielle

(1) Nahversorgungsstandorte  aufgenommen bzw. benannt:

- Bremsen / Unterschmitte  (Netto, Trinkgut) - vorhandener Standort

- Kreuzungsbereich Germaniabad (Lidl) - vorhandener Standort

- Kreuzungsbereich Trompete (Schiutzengrundstick) - potenzieller Standort

Die Benennung als Nahversorgungsstandorte soll im vorliegenden Fall die an den vor-
handenen Standorten bereits bestehenden Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten sichern, am potenziellen Standort eine zukinftige Ansiedlung von
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben ermdéglichen. Ziel ist eine Erhdhung

der Kaufkraftbindung insbesondere im Sortiment “Nahrungs- und Genussmittel“.

Anders lautende Formulierungen der fachlichen Einschatzung werden diesbeziglich au-

Ber Kraft gesetzt.

Vorhandener Nahversargungsstandort:

Bremsen / Unterschmitte (Netto, Trinkgut)

Vorhandener Nahversorgunysstandort:

Kreuzungsbereich Germaniabad (Lidl)

e
o
ol Slegerh?éu@é}cgfl .

18



Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Leichlingen — April 2012
(Auf Basis des Kapitels 1V des Gutachtens zur Fortschreibung des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Leichlingen der GMA, KdIn, vom Mai 2011)

_!'/_’_.’.)_ S Kreuzungsbereich Trompete

//‘M\\ Potenzieller Nahversorgungsstandort:
LA\,

(Schiitzengrundstiick)

0

‘ |
‘V/“”/é”‘) “

5]

Der potenzielle Nahversorgungsstandort ,Kreuzungsbe reich Trompete* wurde zwi-
schenzeitlich in einer gesonderten Ausarbeitung dur ch die GMA naher untersucht

(Beurteilung des Nahversorgungsstandortes , Trompete “).

Ergebnis dieser Ausarbeitung ist unter anderem die Aussage, dass der Standort , Trompe-
te* als Nahversorgungsstandort durch die Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes die
bestehende Versorgungsstruktur in Leichlingen sowohl qualitativ (Lebensmittelvollsorti-
menter), quantitativ (zeitgemafle GréfRe, ohne dabei die Innenstadt zu gefahrden) und

raumlich (Verbesserung der Versorgung im stdwestlichen Stadtgebiet) verbessern kdnnte.

Vor dem Hintergrund der generellen Zielsetzungen ,Innen- vor Auf3enentwicklung“ sowie
Lvorrangstellung der Innenstadt” wird seitens des Gutachters ausdrtcklich empfohlen, die
ausgewiesenen Potenziale zunachst auf die Innenstadt zu lenken, um hier inshesondere

die erforderliche Frequenzsteigerung und damit Attraktivitdtsstarkung zu erreichen.

Daraufhin fasste der Rat am 29.09.2011 im Rahmen de r Aufstellung eines Bebau-

ungsplans fir diesen Bereich u.a. folgenden Beschlu SS:

.Ziel des Verfahrens ist es, einen angemessenen Standort flr einen Lebensmittelvollsor-
timenter zu entwickeln, um damit die Nahversorgung westlich der Bahn zu verbessern
und die Kaufkraftbindung Leichlingens zu erhdhen. Bei der Dimensionierung der Ver-
kaufsflache sollen die negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt auf ein moglichst unkritisches Mal3d begrenzt werden. Eine positive Entwicklung

der Innenstadt darf nicht gefahrdet werden.
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Die Verkaufsflache fur einen Lebensmittelvollsortimenter (incl. Getrankemarkt und Vor-
kassenzone) am Standort , Trompete” wird daher auf max. 1.800 m? beschrénkt.”
Die konkrete Grof3enordnung muss im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse ermittelt

werden.

2.3  Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Leich  lingen

Die gutachterlichen Empfehlungen zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
erfolgten — in Abstimmung mit der Stadt Leichlingen — anhand der 6rtlichen Gegebenhei-
ten mittels einer Bestandsaufnahme der Erdgeschossnutzungen und einer intensiven Vor-

Ort-Besichtigung.

2.3.1 Hauptzentrum Leichlingen

Der zentrale Versorgungsbereich Leichlingen Innenstadt umfasst demnach im Wesentli-
chen den verkehrsberuhigten Bereich der BriickenstraRe und das im Rahmen der Stadt-
sanierung der 80er Jahre entstandene Bruckerfeld einschlie3lich des Marktplatzes. Neben
dieser Haupteinkaufslage gehdren auch die bandartigen Einzelhandelsstrukturen entlang
der GartenstralRe, KirchstraBe und Marktstral3e zum zentralen Versorgungsbereich (vgl.
Karte 3).

Ostlich der Wupper erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich im Norden entlang der
Marktstral3e bis zur Mittelstral3e, im Osten entlang der Kirchstralle und Montanusstralle
etwa bis zur Lingemannstral3e; bis hier ist noch ein dichter Nutzungsbesatz (Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie) vorhanden. Im Siden erstreckt sich der zentrale Versor-
gungsbereich bis zum Hauptgebaude der 6ffentlichen Verwaltung (Rathaus) und dem
grofdten innerstadtischen Anbieter (Kaufpark, groRer Supermarkt). Westlich der Wupper
umfasst der zentrale Versorgungsbereich das Brlickerfeld einschlie3lich des Marktplatzes
sowie die unmittelbar entlang der Brickenstraf3e gelegenen Grundstiicke. Im Westen
reicht er bis zum Kreuzungsbereich BriickenstraRe / BahnhofstralRe / Am Wallgraben, wo

er die direkten Umfeldnutzungen einschlief3t.
Damit konzentriert sich das Zentrum gem. der drtlichen Gegebenheit im Wesentlichen auf

einen Uberschaubaren, fuRlaufig erlebbaren Raum der Innenstadt mit der gréten Nut-

zungsdichte und -vielfalt hinsichtlich des Geschéafts- und Dienstleistungsbesatzes. An-
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grenzende Wohngebiete oder Stral3en mit auslaufendem Einzelhandelsbesatz bzw. ohne
direkten Lagezusammenhang mit den Nutzungen im Haupteinkaufsbereich (z. B. Bahn-
hofstral3e) wurden nicht mit in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Das Schul-
zentrum, Am Hammer, das sich nérdlich anschliel3t, stellt ein wichtiges Kundenpotenzial
fur die Innenstadt dar. Es ubernimmt nach Einschatzung des Gutachters jedoch keine
zentrenpragende Funktion. Als Potenzialflache fir den Handel steht der Standort eben-
falls nicht zur Verfigung, da ein weiterer Ausbau des Schulzentrums (Ganztagesbetrieb,
Mensa) geplant ist. Der gegeniberliegende Kaiser's-Markt Ubt Versorgungsfunktion v. a.

fur das direkt angrenzende Wohnumfeld und die Schule aus.

Insgesamt weist der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich eine starke Durchmi-
schung von Einzelhandels- und erganzenden Dienstleistungsbetrieben, gastronomischen
und o6ffentlichen Einrichtungen auf, so dass die fir ein historisch gewachsenes Stadtzent-
rum typischen Kopplungseffekte zwischen den unterschiedlichen Nutzungen auftreten

kdénnen.

Im Einzelhandel ist ein breiter Branchenmix mit eindeutigem Schwerpunkt im kurzfristigen
Bedarfsbereich zu erkennen (vgl. Tabelle 8), was insbesondere auf die Prasenz des An-
bieters Kaufpark in der Innenstadt zuriickzufuhren ist. Im Nichtlebensmittelbereich tber-
wiegen lokale und ausschliefilich kleinflachig strukturierte Anbieter; daneben sind auch
wenige Uberregional tatige Filialisten ansassig. GroRere Betriebe stellen dm und Ihr Platz

dar, die westlich der Wupper am Marktplatz bzw. in der Briickenstral3e lokalisiert sind.
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Karte 3: Hauptzentrum Leichlingen
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Ergéanzend zu der empfohlenen gutachterlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereichs (Hauptzentrum Leichlingen) werden dariiber hinaus aufgrund des am 24.02.2011
gefassten Ratsbeschlusses folgende Erweiterungsflachen des zentralen Versorgungsbe-

reichs (Hauptzentrum Leichlingen) aufgenommen:

Erweiterungsflache 1: Schulzentrum ,Am Hammer" / Ka iser's Lebensmittelmarkt

Erweiterungsflache 1 des Zentralen Versorgungsbereichs

Die Flachen des Schulzentrums ,Am Hammer" sowie der bestehende Kaiser's Lebensmit-

(Hauptzentrum Leichlingen)

telmarkt werden in den zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum Leichlingen) aufge-
nommen.

Dies findet seine Begrindung vor allen Dingen in dem Wunsch nach Schaffung weiterer
Entwicklungsspielrdume sowie der klaren Definition des Kaiser's Lebensmittelmarktes als
Bestandteil der Innenstadt.

Die Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs ist im vorliegenden Fall mdglich, da
neben Kaiser’'s mit dem Schulzentrum, den Kindergarten und der Sporthalle ein dichtes
Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungseinrichtungen vorhanden ist.
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Anders lautende Formulierungen der fachlichen Einschatzung werden diesbeziglich au-
Rer Kraft gesetzt.

Erweiterungsflache 2: Standort ,Precise”

Erweiterungsflache 2 des Zentralen Versorgungsbereichs

(Hauptzentrum Leichlingen)

Die Flachen des Standorts ,Precise” werden in den zentralen Versorgungsbereich (Haupt-

zentrum Leichlingen) aufgenommen.

Dies findet seine Begriindung vor allen Dingen in dem Wunsch nach Schaffung weiterer
Entwicklungsspielraume fir die Innenstadt. Anders lautende Formulierungen der fachli-

chen Einschatzung werden diesbeziglich auRer Kraft gesetzt.

Auf das genannte Grundstiick ist derzeit im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung
die Verlagerung (verbunden mit einer Vergr63erung) der momentan auf der Bruckenstra-
Re existierenden Aldi-Filiale geplant. Am neuen Standort soll eine Verkaufsflache in Héhe
von 1.250 m? entstehen, am (nicht integrierten) Altstandort wird zukinftig die Einzelhan-

delsnutzung entfallen.
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Tabelle 8: Einzelhandelsbestand im Hauptzentrum Leichlingen

(gem. Abgrenzung GMA, siehe Seite 22)

Daten

Branchen / VK in m2 .Um.satz
Bedarfsbereiche in Mio. €*
Nahrungs- und Genussmittel 4.255 15,7
Gesundheit, Kérperpflege 1.880 12,2
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 300 1,3
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6.435 29,2
Bicher, Schreib-, Spielwaren 720 2,7
Bekleidung, Schuhe, Sport 2.280 6,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3.000 9,2
Elektrowaren 740 2,9
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 1.060 2,7
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 220 0,3
Optik, Uhren / Schmuck 240 2,1
Sonstiger Einzelhandel** 230 0,4
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.490 8,4
Nichtlebensmittel insgesamt 7.670 31,1
Einzelhandel gesamt 11.925 46,8
* bereinigte Werte, d. h. Umsétze von Mehrbranchenunternehmen (z. B. groRe Supermarkte) wur-

den den jeweiligen Branchen zugeordnet.
o sonstiger Einzelhandel: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
Quelle: GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Wie in vielen anderen Stadten ist auch in Leichlingen fur groRe Bereiche der Innenstadt
eine kleinteilige Bebauungsstruktur zu erkennen, die sich im Geschéftsbesatz, in unter-
schiedlichen Baustilen und engen StraRenrdumen niederschlagt.’ In der jingeren Ver-
gangenheit gab es mit der Uberplanung des Briickerfelds eine Weiterentwicklung des
Innenstadtbereichs mit auch mittelflachigen Ladenlokalen; in diesem Zusammenhang
konnte insbesondere der Marktplatz als neuer stadtebaulicher, sozialer und wirtschaftli-

cher Kristallisationspunkt ausgebildet werden.

Insgesamt weisen 46 von 97 Betrieben (47 %) in der Innenstadt eine Verkaufsflache von
50 m2 oder weniger auf. Auf diese Betriebe entféllt eine Verkaufsflache von 1.640 m2 (ca.
14 % der Gesamtverkaufsflache in der Innenstadt).
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Mit den Potenzialflachen

» wn

ehemalige Kaufhaus-Immobilie (Enfilen)
Tankstellen-Areal
Ergénzungsareal an der Wupper

neuer Stadtpark

sind innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs mehrere Potenzialfla-

chen vorhanden, die sich fur eine Ansiedlung auch mit gro3flachigen Betriebseinheiten

und damit einer sinnvollen Ergénzung der Innenstadt eignen. Aufgrund der Lage der Po-

tenzialflichen kann in diesem Zusammenhang durch entsprechende Konfiguration von

Baumaflnahmen eine Starkung des Kundenrundlaufs Briickenstrafl3e - Brickerfeld / Mon-

tanusstrafl3e - Neukirchener Stral3e erfolgen.

Die Innenstadt besitzt als Hauptzentrum des Mittelzentrums Leichlingen eine gesamtstad-

tische Versorgungsbedeutung und soll in dieser sowie in der Funktionsfahigkeit gesichert

und weiterentwickelt werden. Hierzu sind aus gutachterlicher Sicht folgende Empfehlun-

gen zur Weiterentwicklung auszusprechen:

Erganzung des Einzelhandelsangebotes in grundséatzlich allen Branchen mdglich,
unter stadtebaulichen Gesichtspunkten Lenkung von zentrenrelevanten Sortimen-

ten auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sinnvoll

Nachverdichtung, Zusammenlegung von Flachen, Bereitstellung geeigneter Fla-

chen
Nachbelegung bestehender Ladenleerstande

Arrondierung von Grundstiicken im Bereich des ehem. Kaufhauses EnRlen zur
Ansiedlung eines mittel- bis groRRflachigen Magnetbetriebes als stdlichen Bezugs-

punkt in der Brickenstral3e

VergréRerung, Aufwertung und ggf. Verlagerung des Kaufpark Supermarktes, zu-
satzliche Offnung des Marktes nach Norden (Rundlauf), Ansiedlung zuséatzlicher

mittel- bis groRflachiger Geschéfte.

Eine Verlagerung des Kaufpark Supermarktes und eine Ansiedlung zuséatzlicher Einzel-
handelsbetriebe wiirde auch die Zielsetzung des Regionale 2010-Projektes ,WupperWan-
del” unterstiitzen, die Leichlinger Innenstadt starker der Wupper zuzuwenden (siehe hierzu
auch B-Plan V7 ,Wuppertreppe / Stadtkern®).
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2.3.2 Nebenzentrum Witzhelden

Der im ostlichen Stadtgebiet gelegene zentrale Versorgungsbereich Witzhelden umfasst
iIm Wesentlichen den Bereich entlang der Hauptstral3e rund um die Kirche und erstreckt
sich im Osten bis zum Friedhofsweg. Nach Norden ist entlang der Solinger Strale ein
verdichteter Einzelhandelsbesatz vorhanden; der zentrale Versorgungsbereich endet hier
mit dem derzeit ungenutzten Grundstiick nordlich des Edeka Supermarktes (vgl. Karte 4).
Insgesamt weist der zentrale Versorgungsbereich Witzhelden damit eine gute Uber-
schaubarkeit auf, in dessen Rahmen eine qualifizierte Einzelhandelsstruktur die Grund-

versorgung der Bevolkerung abdeckt.

Wahrend im Bereich der Kirche eine Uberaus kleinteilige Parzellierung festzustellen ist,
konnte sich im weiteren Verlauf der Hauptstraf3e und der Solinger Stral3e eine Bebauung
auch mit gréReren Betriebseinheiten vollziehen.® Positiv ist in diesem Zusammenhang
insbesondere die marktgerechte Positionierung des Anbieters Edeka in der Solinger Stra-

Re anzufuhren.

Im Zentrum Witzhelden ist ein konzentriertes Angebot von Versorgungseinrichtungen mit
Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich vorhanden. Dariber hinaus sind aus-
schnittsweise weitere zentrenrelevante Sortimenten vorhanden; erganzt wird das Angebot
durch sonstige Versorgungseinrichtungen (z. B. Bankfiliale / Sparkasse, Friseur, Reisebu-
ro) (vgl. Tabelle 9).

Tabelle 9: Einzelhandelsbestand im Nebenzentrum Wit  zhelden
Daten ) Umsatz

) VK in m2 . .
Branchen / Bedarfsbereiche in Mio. €*
kurzfristiger Bedarf 1.820 9,1
mittelfristiger Bedarf 210 0,6
langfristiger Bedarf 80 0,2
Einzelhandel gesamt 2.110 9,8
* bereinigte Werte, d. h. Umsétze von Mehrbranchenunternehmen (z. B. Supermaérkte) wurden

den jeweiligen Branchen zugeordnet.

Quelle:  GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Derzeit weisen im Ortskern Witzhelden 13 von 18 Betrieben (ca. 72 %) eine Verkaufsflache

von 50 m2 oder weniger auf, die eine Gesamtverkaufsflache von 380 m2 (ca. 18 % der Ge-
samtverkaufsflache im Ortskern Witzhelden) verzeichnen.
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Karte4: Nebenzentrum Witzhelden
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Versorgungsgebiet des Nebenzentrums Witzhelden

Karte 5;
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- \ersorgungsgebiet des Nebenzentrums Witzhelden

Quelle: GMA-Darstellung 2009, Kartengrundlage: Amtliche Stadtkarte Leichlingen.
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Insgesamt sind im Zentrum Witzhelden derzeit vor dem Hintergrund der Versorgungsfunk-
tion keine wesentlichen Angebotsdefizite festzustellen. Durch die attraktive Gestaltung,
die Durchmischung mit Dienstleistungsbetrieben und das ausgewogene Grundversor-

gungsangebot ist fir Witzhelden derzeit eine gute Ausstattung zu attestieren.

Aufgrund der kleinteiligen Parzellierung, der suboptimalen Zufahrt und Parkplatzsituation,
der eingeschréankten Einsehbarkeit sowie fehlenden Kopplungseffekten mit den Ubrigen
Nutzungen im Zentrum sind westlich der Kirche die Standortrahmenbedingungen fir die
dort ansassigen Betriebe (v. a. Schlecker, Metzgerei) als weniger gut zu bezeichnen. Hier
ware eine Verlagerung in einen bestehenden Leerstand (z. B. sudlich des Edeka Super-

marktes) zu prifen.

Als perspektivische Potenzialflache innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Witz-
helden eignet sich eine sudlich der Hauptstral3e gelegene, unasphaltierte Flache, die der-

zeit als Parkplatz genutzt wird.

Aufgrund des eindeutigen Angebotsschwerpunktes im kurzfristigen Bedarf bezieht sich
die Versorgungsfunktion des Zentrums Witzhelden auf das Ostliche Stadtgebiet mit ca.
7.760 Einwohnern (vgl. Karte 5). Aus gutachterlicher Sicht ist die Funktion als Standort
der Nahversorgung zu sichern. Hierzu sind aus gutachterlicher Sicht folgende Empfeh-

lungen zur Weiterentwicklung  zu definieren:

= Erhalt des Einzelhandelsangebotes zur Sicherung der Nahversorgung im dstlichen
Stadtgebiet
= Nachbelegung bestehender Leersténde (z. B. stdlich Edeka-Immobilie), ggf. Um-

siedlung von Nutzungen aus der Ostlichen HauptstraRe (aulRerhalb des zentralen

Versorgungsbereichs) bzw. von Nutzungen westlich der Kirche

= Erganzung des Einzelhandelsangebotes mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-

ten grundséatzlich maglich.
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Gem. Ratsbeschluss vom 24.02.2011 wird davon abweichend im Nebenzentrum Witzhel-
den die Ansiedlung von zentren- sowie nicht zentrenrelevantem Einzelhandel uneinge-
schrankt befurwortet. Dies findet vor allen Dingen seine Begriindung in der stadtebaulich
gewunschten Tatsache, dass es fur den zentralen Versorgungsbereich Witzhelden —
ebenso wie flr den zentralen Versorgungsbereich Leichlingen — keine Einschrankungen
fur zuklnftige Einzelhandelsansiedlungen geben soll, weder in Bezug auf das Sortiment,
noch in Bezug auf die Grol3e. Die damit verbundene Mdglichkeit der Bildung eines bipola-

ren Zentrensystems ist bekannt und wird beflrwortet.

2.4 Sonderstandorte flr den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten (Blndelung von Angeboten und Verkehrsstro-
men) ist — erganzend zum Haupt- und zum Nebenzentrum — die Konzentration von nicht
zentrenrelevanten Betrieben (grof3flachig und nicht grof3flachig) aus gutachterlicher Sicht
zu empfehlen. Zuséatzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen wird daher die Auswei-
sung von drei Sonderstandorten fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgeschlagen,

die sich im Sinne einer ,Arbeitsteilung” funktional erganzen.

2.4.1 Further Weg

Das Gebiet Further Weg liegt am westlichen Siedlungsrand der Kernstadt Leichlingens.
Es wird im Westen von der Hardter Stral3e und im Norden von der Mittelheide begrenzt.
Im Siden und Osten ist der Bereich bis zum Riethbach zu ziehen. Derzeit ist der abge-
grenzte Bereich im Bebauungsplan Nr. 63 als gegliedertes Gewerbegebiet gem. § 8
BauNVO i. V. m. 8 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO ausgewiesen, in dem selbstandige Einzel-
handelsbetriebe nicht zulassig sind.

Das Areal umfasst aktuell die Flachen des Holzfachmarktes Wieland, den Leichlinger
Blumenkorb, das Baustoffland sowie eine Pferdeklinik. Somit ist zwar ein gewisser Ein-
zelhandelsbesatz vorhanden, insgesamt kommt dem Standort jedoch eine untergeordnete

Bedeutung im gesamtstadtischen Gefiige zu.
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Infolge der direkten Lage an der L 288 sowie der vorhandenen Flachenpotenziale kommt
der Bereich als Sonderstandort fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel in Frage. Aus
gutachterlicher Sicht eignet er sich insbesondere fir grof3flachige Angebotsformen wie
z. B. Bau-, Heimwerkermarkt und Mobelmarkt, da die verkehrliche Erreichbarkeit und die
Verkehrstrager als grundsatzlich leistungsféhig zu bewerten sind. Einschréankend ist aller-
dings die derzeitige Verkehrsanbindung des Standortes von der Mittelheide Uber eine
kleine StichstraRe in den Further Weg zu sehen. Im Rahmen der Ausweisung als Sonder-
standort ware eine direkte Anbindung an die L 288 zu schaffen, zu der aktuell jedoch ein

erheblicher Unterschied im Gelandeniveau besteht.

Der Standort liegt innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) gemald Regio-
nalplan; damit ist auf Basis von § 24 a LEPro hier grundsatzlich die Ausweisung von Son-
dergebieten fur Vorhaben i. S. von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Sor-

timenten mdaglich.

Vor diesem Hintergrund kommt der Standort aus gutachterlicher Sicht grundséatzlich zur
Ansiedlung von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel in Frage, da somit Angebote und
Verkehrsstrome gebindelt werden kénnen. Darliber hinaus kdnnen hier gezielt Ange-
botsdefizite im Branchenbesatz (z. B. Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche, Mdbel)
geschlossen werden, um die mittelzentrale Versorgungsfunktion Leichlingens zu sichern
und auszubauen. Neben der Anbindung an die L 288 wére zu diesem Zwecke eine Ande-
rung des derzeit giltigen Bebauungsplans anzustreben.

Im Rahmen des Verfahrens zu dieser Bebauungsplan-Anderung erfolgt die Detailpriifung,
ob der Sonderstandort Further Weg die angedachte Versorgungsfunktion tGbernehmen
kann. So hat sich beispielsweise in Vorgesprachen mit dem Landesbetrieb StralRenbau
NRW bereits herausgestellt, dass einer Direktanbindung an die L 288 nicht entsprochen
wird.

Erst nach Klarung aller betroffenen Sachverhalte kann somit die Mdglichkeit einer tatsach-
lichen Umsetzung der gutachterlichen Empfehlung abschlieBend eingeschatzt werden,
unter Umstanden auch mit der Konsequenz, dass die Flachen nicht wie geplant genutzt

werden kénnen.
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2.4.2 Bremsen / Unterschmitte

Der Standort Bremsen / Unterschmitte liegt ebenfalls im Westen der Leichlinger Kern-
stadt. Er umfasst den Bereich entlang der Moltkestral3e zwischen der Bahnlinie im Osten
und der StrafRe Unterschmitte im Westen. Im Bebauungsplan Nr. 64 ist der Teilbereich
Bremsen gem. § 8 BauNVO i. V. m. 8 1 Abs. 4 BauNVO als gegliedertes Gewerbegebiet
festgesetzt, in dem lediglich in den Teilflachen des heutigen Netto Lebensmitteldiscount-

marktes sowie des Trinkgut Getrankefachmarktes Einzelhandel zuléssig ist.

Im Vergleich zum Further Weg ist dieser Standort deutlich dichter bebaut und in das Sied-
lungsgefiige integriert. Flachenpotenziale ergeben sich durch leerstehende bzw. unterge-
nutzte Flachen (z. B. im Kreuzungsbereich Moltkestral3e / Unterschmitte). Einzelhandels-
betriebe sind aktuell im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (Netto Discounter, Trinkgut
Getrankefachmarkt) sowie zwei kleinflachige Anbieter des nicht zentrenrelevanten Einzel-

handels (v. a. Bodenbelage) vorhanden.

Da der Standort somit bereits in gewisser Weise durch Einzelhandel vorgeprégt ist und
kurz- bis mittelfristig Entwicklungsflachen geschaffen werden kdénnen, erscheint eine Aus-
weisung als Sonderstandort fiur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel sinnvoll. Dabei bie-
ten sich infolge der siedlungsraumlichen Situation und verkehrlichen Lage des Bereichs
aus gutachterlicher Sicht eher mittelflachige Einzelhandelsnutzungen wie bspw. Fach-
markte fur Matratzen, Kichenmobel und Zooartikel an. Die Ansiedlung eines deutlich
grof¥flachigen Betriebs wie z. B. eines Bau- oder Mébelmarktes mit einer Verkaufsflache
von 3.000 m2 und mehr ist vor dem Hintergrund der zu erwartenden Nutzungskonflikte
(Larm, Kunden- und Lieferverkehr) nicht anzuregen. Im Falle eines Ansiedlungsbegeh-

rens sind diese Aspekte gesondert zu prufen.

Mit der Ausweisung des Bereichs Bremsen / Unterschmitte als Sonderstandort fur nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel wird die Moglichkeit geschaffen, an diesem (bereits etab-
lierten) Einzelhandelsstandort entsprechende Angebote zu bindeln und insgesamt zu
einer Aufwertung und stadtebaulichen Ordnung des Standortbereichs beizutragen. Das
Kriterium der Lage in einem Allgemeinen Siedlungsbereich gemaf Regionalplan ist eben-
falls erfiillt. Fir die Ansiedlung von weiterem Einzelhandel ist eine Anderung des Bebau-

ungsplanes zu prifen.
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2.4.3 Reusrather Stral3e (Reitsportfachmarkt)

Westlich des Kreuzungsbereichs Rothenberg / Trompete befindet sich an der ndrdlichen
Seite der Reusrather Stral3e der Standort eines Reitsportfachmarktes (Kramer Megasto-
re). Der Standort ist gemald vorhabenbezogenem Bebauungsplan (V8 ,Sondergebiet
Reusrather StralRe*) als Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Reitsportfachmarkt* aus-
gewiesen. Gemal Sortimentsliste handelt es sich um im Kern nicht zentrenrelevante Sor-
timente, so dass die Zuordnung zu einem Sonderstandort fir den nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel standortgerecht ist. Der Sonderstandort Reusrather Strafl3e bezieht sich al-
lein auf das Sondergebiet Reitsportfachmarkt, so dass es sich um einen Solitarstandort
handelt. Weiterer Einzelhandel sollte unter Berticksichtigung der funktionalen ,Arbeitstei-

lung” der drei Sonderstandorte nicht angesiedelt werden.
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2.5 Gutachterliche Empfehlungen zur Steuerung des E  inzelhandels

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelun-

gen zum Ausschluss bzw. zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsvorhaben zu empfehlen.

Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des

Einzelhandels in Betracht:

= Ausschluss nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Sortimente
= zusatzlicher Ausschluss grof3flachigen Einzelhandels i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
= Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Im Folgenden werden aus gutachterlicher Sicht auf Grundlage der o. g. Zentren- und
Standortstruktur Leichlingens standortbezogene Empfehlungen zur zukiinftigen Einzel-

handelsentwicklung gegeben:

= Hauptzentrum Leichlingen: Das Hauptzentrum verfligt Gber eine gesamtstadti-
sche Versorgungsbedeutung. Zum Erhalt der Attraktivitat und der Versorgungsbe-
deutung sollte hier keine generelle Restriktion fur Einzelhandelsneuansiedlungen
bzw. Erweiterungen eingefiihrt werden. Das bedeutet, dass sowohl Betriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten als auch mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten (Kern- und Randsortiment) im Allgemeinen zulassig sein sollten. Die An-
siedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sollte aus gutach-
terlicher Sicht i. d. R. bis zur Grenze der GrofRflachigkeit (bis 800 m2 VK) mdglich
sein. Zum einen sollten derartige Ansiedlungen auf die Sonderstandorte konzent-
riert werden (Bundelung von Angeboten), zum anderen sollten die in der Innen-
stadt ohnehin nur eingeschrénkt vorhandenen Flachenpotenziale im Wesentlichen
fur zentrenrelevante Ansiedlungen vorgehalten werden, da diese v. a. die Attraktivi-

tat der Innenstadt pragen?.

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu prifen.

Als wichtiges stadtebauliches Ziel ist in diesem Zusammenhang die Vermeidung / Vermin-
derung von Leerstanden und die Schaffung einer zusammenhangenden Einkaufslage zu
beachten.
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Hiervon abweichend wird aufgrund des am 24.02.2011 gefassten Ratbeschlusses

im Hauptzentrum Leichlingen keinerlei Einschrankung bei der Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen. Hin-
tergrund ist der politische Wunsch nach einem mdglichst gro3en Spielraum fir die
Eigentimer bei der Vermietung ihrer Ladenlokale. Hiernach darf es keine Ein-
schrankungen fur potenzielle Mieter mit einem nicht zentrenrelevanten Sortiment
geben, anders lautende Formulierungen der fachlichen Einschatzung werden so-
mit aul3er Kraft setzt.

] Nebenzentrum Witzhelden: Das Nebenzentrum besitzt insbesondere eine Ver-
sorgungsbedeutung fur Witzhelden und das dstliche Stadtgebiet, die sich im We-
sentlichen auf die Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs konzentriert.
Aus diesem Grund sollen Ansiedlungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten an diesem Standort grundsatzlich maglich sein. Ebenfalls zulassig sollen Ein-
zelhandelsbetriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten sowie Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten bis zur Grenze der
Groliflachigkeit (800 m? VK) sein. Fur Betriebe mit diesen Sortimenten, welche die
Grenze der Grol¥flachigkeit tberschreiten, ist nach gutachterlicher Einschatzung
eine Einzelfallprifung durchzufiihren. In diesem Zusammenhang ist insbesondere
zu prufen, dass durch eine Ansiedlung keine negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche entstehen. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist jedoch
eine Lenkung von grol3flachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten auf
die Innenstadt, von grol3flachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-

ten auf die Sonderstandorte anzustreben.

Hiervon abweichend wird aufgrund des am 24.02.2011 gefassten Ratbeschlusses

im Nebenzentrum Witzhelden keinerlei Einschrankung bei der Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen. Fur
den zentralen Versorgungsbereich Witzhelden darf es nach politischem Wunsch
genauso wie fir den zentralen Versorgungsbereich Leichlingen keine Einschran-
kungen fir zukinftige Einzelhandelsansiedlungen geben, weder im Sortiment,

noch in der Grole.

Fur Betriebe, welche die Grenze der Grof3flachigkeit (800 m2 VK) Uiberschreiten, ist
somit keine Einzelfallprifung mehr erforderlich.
Die damit verbundene Moglichkeit der Bildung eines bipolaren Zentrensystems ist

bekannt und wird beflrwortet.
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. Sonderstandorte flr nicht zentrenrelevanten Einzelh andel: Als Sonderstandor-
te werden die Bereiche Further Weg, Bremsen / Unterschmitte und Reusrather
Stral3e (Reitsportfachmarkt) vorgeschlagen, die sich im Sinne einer ,Arbeitsteilung*
funktional erganzen. Die Ansiedlung von grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Be-
trieben sollte vor dem Hintergrund der Blndelung von Angeboten und Verkehrs-
stromen auf diese Standorte konzentriert werden. Betriebe mit zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten sind an den Standorten auszuschliel3en,
um negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und eine Beein-

trachtigung deren Entwicklungsméglichkeiten zu verhindern®.

Bei den sonstigen Standortlagen ist zwischen gewerblich strukturierten Gebieten und

Lagen im Siedlungszusammenhang zu unterscheiden:

. Die gewerblich strukturierten Gebiete 2 sollten mit Ausnahme der Sonderstand-
orte — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Gewerbeflachen insbesondere
fur das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe, aber auch fir Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden. An diesen Standorten
sollte — soweit planungsrechtlich méglich — jeglicher Einzelhandel ausgeschlossen
werden.

Eine Sonderregelung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbe-
gebieten, in denen grundsatzlich kein Einzelhandel zugelassen ist, kann Kfz-
Handel und Verkaufsstellen von produzierenden / verarbeitenden Betrieben
(Fabrikverkauf, sog. Annexhandel)  eingerdumt werden. Der Annexhandel kann

daher ausnahmsweise zugelassen werden, wenn

- die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,

- im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

- die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet und sortiments-
bezogen dem Hauptbetrieb zugeordnet ist und

- die Grenze der Grof3flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht uberschritten

wird.

zur Begrenzung der Randsortimente siehe Ausfihrungen auf Seite 61 f.

Als gewerblich strukturierte Gebiete sind im Folgenden neben den durch die Bauleitpla-
nung ausgewiesenen Gewerbe- / Industriegebieten auch diejenigen Gebiete zu verstehen,
die aufgrund ihrer Eigenart einem Gewerbe- / Industriegebiet entsprechen.
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= An Lagen im Siedlungszusammenhang  (Streu- und Nebenlagen) ist eine An-
siedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten vor dem Hin-
tergrund der Sicherung der wohnortnahen Versorgung moglich, sofern dadurch ei-
ne Verbesserung der Nahversorgung entsteht und keine Auswirkungen auf zentra-
le Versorgungsbereiche hervorgerufen werden. In diesen Fallen kann anhand ei-

nes Prifrasters die Zulassigkeit bewertet werden:

- kein Potenzialstandort in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden

bzw. Standort fuhrt zu einer Verbesserung der Nahversorgung

- Planstandort in siedlungsraumlich integrierter Lage (ful3laufig an Wohngebiet

angeschlossen)
- keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

- Ansiedlung auch grof3flachiger Betriebe (> 800 m? VK) moglich

Das Prifraster kann bei Planungsvorhaben durch die Stadtverwaltung angewandt
werden; bei kritischen bzw. strittigen Fallen sollte dariiber hinaus eine gutachterli-
che Bewertung erfolgen.

Der potenzielle Nahversorgungsstandort ,Kreuzungsbe reich Trompete*
wurde zwischenzeitlich in einer gesonderten Ausarbe itung durch die GMA

naher untersucht (Beurteilung des Nahversorgungssta ndortes ,Trompete®).

Ergebnis dieser Ausarbeitung ist unter anderem die Aussage, dass der Standort
»Trompete” als Nahversorgungsstandort durch die Ansiedlung eines Lebensmittel-
supermarktes die bestehende Versorgungsstruktur in Leichlingen sowohl qualitativ
(Lebensmittelvollsortimenter), quantitativ (zeitgemafie GroRRe, ohne dabei die In-
nenstadt zu gefahrden) und raumlich (Verbesserung der Versorgung im stdwestli-

chen Stadtgebiet) verbessern kdnnte.

Vor dem Hintergrund der generellen Zielsetzungen ,Innen- vor Auf3enentwicklung”
sowie ,Vorrangstellung der Innenstadt” wird aus gutachterlicher Sicht ausdrticklich
empfohlen, die ausgewiesenen Potenziale zunachst auf die Innenstadt zu lenken,
um hier insbesondere die erforderliche Frequenzsteigerung und damit Attraktivi-

tatsstarkung zu erreichen.

Daraufhin fasst der Rat am 29.09.2011 im Rahmen der  Aufstellung eines Be-

bauungsplans fur diesen Bereich u.a. folgenden Besc hluss:
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»Ziel des Verfahrens ist es, einen angemessenen Standort fur einen Lebensmittel-
vollsortimenter zu entwickeln, um damit die Nahversorgung westlich der Bahn zu
verbessern und die Kaufkraftbindung Leichlingens zu erhéhen. Bei der Dimensio-
nierung der Verkaufsflache sollen die negativen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt auf ein moglichst unkritisches Mald begrenzt wer-
den. Eine positive Entwicklung der Innenstadt darf nicht gefahrdet werden. Die
Verkaufsflache fir einen Lebensmittelvollsortimenter (incl. Getrdnkemarkt und
Vorkassenzone) am Standort ,Trompete” wird daher auf max. 1.800 m2 be-
schréankt.”

Die konkrete Grof3enordnung muss im Rahmen einer Ver  traglichkeitsanalyse

im Planverfahren der verbindlichen Bauleitplanung e rmittelt werden.

Betriebe unterhalb der Grof¥flachigkeit (bis 800 m2 VK) mit zentrenrelevanten sowie mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten kénnen — vor dem Hintergrund der Verbesserung der
wohnortnahen Versorgung — grundsatzlich zugelassen werden, sofern hierdurch keine
negativen Auswirkungen auf die Ziele zum Schutz und zur Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche Innenstadt und Witzhelden hervorgerufen werden. Um negative Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden, ist aul3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche eine Verkaufsflachenbegrenzung fir nahversorgungs- und zent-
renrelevante Sortimente auf 200 m2 zu empfehlen' sowie eine Uberplanung zum Aus-
schluss von zentrenrelevanten Einzelhandel an stadtebaulich unerwiinschten Standorten
(z. B. Gewerbegebiete). Grol3flachige nicht zentrenrelevante Sortimente sind aus gutach-
terlicher Sicht — wie oben dargestellt — auf die Sonderstandorte zu lenken und zu konzent-

rieren.

Bestehende Betriebe genieRen grundsatzlich Bestandsschutz . Zur Sicherung des
Standortes sowie der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist bestehenden Betrieben aulierdem
eine gewisse Erweiterungsmaglichkeit einzuraumen. Voraussetzung hierfur ist, dass hier-
durch keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche hervorgeru-

fen werden. Dies ist im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prufen.

Von Ansiedlungen in dieser GroRRenordnung sind in der Regel keine negativen Auswirkun-
gen zu erwarten. Mogliche Summenwirkungen durch die Ansiedlung mehrerer benachbar-
ter Betriebe kdnnen durch die Beschrankung auf 200 m2 VK minimiert bzw. vermieden
werden.
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Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist auRerdem eine
erganzende Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushoh-
lung des Sortimentskonzeptes durch Gbermé&Rige Angebote von zentrenrelevanten Rand-
sortimenten zu begegnen, sollte bei Ansiedlungen aufRerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen

erfolgen:

= bei grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben  (z. B. M6bel-, Bau- und Gartenmaérk-
te) Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente® auf maximal 10 % der rea-

lisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch maximal 800 m2 VK.

. bei kleinflachigen Betrieben  (bis 800 m? VK) Begrenzung der Verkaufsflache fur
zentrenrelevante Randsortimente auf max. 15 % der Gesamtverkaufsflache bzw.
max. 50 m2 VK*. Aus den Ausfiihrungen in Kapitel 1V., 2.3 wird ersichtlich, dass
fast die Halfte (47 %) der Betriebe in der Innenstadt und sogar fast drei Viertel
(72 %) der Betriebe im Ortskern Witzhelden kleiner als 50 m2 ist, so dass diese
Flachengrol3e strukturpréagend fur die zentralen Versorgungsbereiche ist. Diese
Betriebe umfassen nur 14 % der Verkaufsflache in der Innenstadt bzw. 18 % der
Verkaufsflache im Ortskern Witzhelden, wodurch der Schutzcharakter umso mehr
verdeutlicht wird. Vor diesem Hintergrund kann davon ausgegangen werden, dass
durch zentrenrelevante Randsortimente in der o.g. maximalen Grof3enordnung
von 50 m? keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
bzw. insbesondere den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt hervorgerufen

werden.

Lt. OVG Munster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsorti-
ment lediglich ergédnzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren
des Kernsortiments haben. Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem
Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Gewichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein
(vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).

Nach § 24a LEPro sind die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente auf
einen Verkaufsflachenanteil von 10 % bzw. maximal 2.500 m2 VK zu beschrénken. Lt. § 11
Abs. 3 BauNVO liegt die Grenze zur Grof¥flachigkeit, ab der nicht nur unwesentliche Aus-
wirkungen zu erwarten sind (Vermutungsregel), bei 800 m2 VK. Die Begrenzung auf 800
m2 VK ist damit an die Grof3flachigkeit gekniipft und wird der Stadt Leichlingen auf Basis
der derzeitigen Einzelhandelsausstattung in den Zentren und der Verteilung der Sortimente
auf die einzelnen Standortlagen empfohlen. Eine Abweichung von dieser gutachterlichen
Empfehlung kann im Bedarf tber eine Einzelfallpriifung erfolgen.
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2.6 Gutachterliche Empfehlungen zur Umsetzung des E  inzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in enger Abstimmung mit der Stadt Leich-
lingen erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung her-

zustellen, sollten folgende Punkte beachtet werden:

. Beschluss des Einzelhandelskonzeptes im Rat der Sta  dt Leichlingen als Teil
eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf
der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen und gilt als Dokumentation
der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere folgende Aspekte sind zu be-

schliel3en:

- Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung in Leichlingen

- Leichlinger Sortimentsliste

- Abgrenzung und Begrundung der zentralen Versorgungsbereiche
- Empfehlungen zur Steuerung des Einzelhandels

Der Einzelhandelserlass NRW empfiehlt hierzu eine Beteiligung der Offentlichkeit,
der Genehmigungsbehdrde, der IHK, der HWK, des Einzelhandelsverbandes und

der betroffenen Nachbargemeinden.

. Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Baulei  tplanung: Die Stand-
ortempfehlungen sollten mdglichst zeitnah in glltiges Baurecht umgesetzt werden.
Neue Festsetzungsmaglichkeiten v. a. im unbeplanten Innenbereich ertffnet der
neue 8 9 Abs. 2a BauGB. Fur die Begrindung kann das auf der Grundlage dieses
Gutachtens erstellte Einzelhandelskonzept verwendet werden, wenn es vom Stadt-

rat beschlossen worden ist.?

= Das Einzelhandelskonzept bildet ein Steuerungsinstrumentarium zum Umgang mit
grol¥flachigem Einzelhandel aus raumordnerischer / landesplanerischer und bau-
planungsrechtlicher Sicht. Dartiber hinaus sollte die Untersuchung genutzt werden,

um sowohl Investoren als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das

zu den entsprechenden Festsetzungsmdglichkeiten im Bebauungsplan siehe Urteil des
VGH Baden-Wirttemberg vom 31.07.2007 (5 S 2103/06).

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.
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Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Ent-
wicklungspotenziale im Leichlinger Einzelhandel und vermittelt zum anderen —
durch den Beschluss — Investitionssicherheit bezuglich einer Ansiedlung z. B. im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Dies gilt umso mehr, da ohne Sorti-
mentsfestsetzungen und -ausschliisse an dezentralen Standorten eine Entwick-
lung innerhalb der Innenstadt aus Investoren- bzw. Handlersicht mit héherem Risi-

ko verbunden ware.

= Als aktives Instrument der Standortentwicklung kame auch die Grindung einer
Immobilien- und Standortgemeinschaft in Frage. Durch das neue Gesetz lber Im-
mobilien- und Standortgemeinschaften (ISGG NRW vom 10.06.2008) besteht die
Mdglichkeit, (in einem raumlich beschréankten Bereich) durch Mobilisierung von
privatem Engagement die Attraktivitat einer Lage zu verbessern (z. B. Gestaltung,

Marketing).
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