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1 Einflihrung

Die Stadt Halver verfiigt iber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2010. Seit 2010 haben sich
strukturelle Verdanderungen in der Einzelhandelslandschaft Halvers ergeben, so u. a. die Realisie-
rung des innerstadtischen Erganzungsbereiches mit Kaufland, Aldi etc.. Auch Veranderungen auf
der Nachfrageseite, Anderungen der gesetzlichen Grundlagen (insb. LEP NRW) und aktuelle Plan-
vorhaben haben die Stadt dazu bewogen, das Einzelhandelskonzept einer Teilfortschreibung zu
unterziehen.

Die Sicherung und Weiterentwicklung eines leistungsfahigen und gleichzeitig stadtebaulich ziel-
fihrenden Nahversorgungsangebotes zahlt weiterhin, insbesondere vor dem Hintergrund der de-
mografischen und gesellschaftlichen Veranderungen, zu den Zukunftsaufgaben von Halver.
Gleichzeitig gilt es, das Ortszentrum in seiner Funktion als stadtebauliche, wirtschaftliche, soziale
und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern. Inwiefern der Lebensmitteleinzelhandel — und hier ein
aktuelles Planvorhaben (Verlagerung LIDL) einen Beitrag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird
im folgenden Konzept spezifiziert.

Fir die Teilfortschreibung werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

= Markt- und Standortanalyse der aktuellen Nahversorgungsstrukturen in Halver

= Darstellung der zukiinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale im Lebens-
mitteleinzelhandel

= Priufung der Gbergeordneten Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und Fortentwick-
lung der Zentren- und Nahersorgungsstruktur in Halver

=  Sicherung und Weiterentwicklung einer ausgewogenen Nahversorgungsstruktur im
Hauptort und den Stadtteilen

= Verlagerungsmoglichkeiten fir bestehenden Lebensmittelmarkt im nordwestlichen Ge-
werbegebiet Hagener Stralle zur Verbesserung der Nahversorgungsfunktion

Das folgende Konzept stellt eine Teilfortschreibung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Halver aus dem Jahr 2010 mit Fokus auf die Nahversorgung dar und ist somit nicht
allumfassend. Die weiteren im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts 2010 be-
schlossenen Konzeptinhalte haben dementsprechend weiterhin Giiltigkeit.

Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Halver (Fokus Nahversorgung)
wurde vom 25.02.2020 bis zum 10.03.2020 6ffentlich ausgelegt.
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2 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes zugrunde

liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte er-

forderlich.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stddtebaulichen

Standortmerkmale wurden im Rahmen der vorliegenden Teilfortschreibung des Einzelhandels-

konzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Empirische Untersuchungsmethoden und sekundarstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen Analysen kommen

die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsmethoden und sekundarstatistischen

Quellen zur Anwendung:

Tabelle1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekundarstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt
. Standortdaten, Verkaufsflaiche und Sortimente
Flachendeckende . . ) X
o W Erhebung durch aller Einzelhandelsbetriebe im Bereich Nah-
T 5 11/2019 Vollerhebung Nahrungs- und Ge- . . .
S 2 Stadt + Handel . rungs- und Genussmittel, stadtebauliche Ana-
b ] nussmittel N
g < lyse Leerstande
0 o
Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis branchen- und be-
Kaufkraftzahlen IFH L . . .
. triebsiblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Unternehmensveréffentlichun-
Retail Consultants 2019

GmbH

Sekundarsta-
tistische Ana-

lysen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

gen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und
Marktdaten) (Nahrungs- und Genussmittel)

Ebenso findet im Rahmen der nachfolgenden Ausarbeitung die SchlieBung des Penny-Marktes
von Oktober 2020 an der Von-Vincke-StralRe 82 Beachtung.
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3 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung der im
Rahmen dieser Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wichtigen Angebots- und Nachfra-
gedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeuten-
den Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungsstruktur in Halver. Einfihrend werden zu-
nachst die relevanten Trends im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingun-
gen erortert.

3.1 TRENDS IM LEBENSMITTELEINZELHANDEL

Der Einzelhandel und insbesondere die Nahversorgung unterliegen als dynamischer Wirtschafts-
bereich einem fortwahrenden Veranderungsprozess. Als maRgebliche Trends des Lebensmitte-
leinzelhandels sind folgende zu nennen:

= demographischer Wandel: verbunden mit einem steigenden Alter der Bevélkerung wer-
den fuBlaufige Nahversorgungsangebote sowie ergianzend bestimmte Betriebsformaten,
angepasste Ladengestaltung und Serviceleistungen fiir Senioren (z. B. Bringdienste) be-
deutsamer

=  Kopplungseinkadufe: one-stop-shopping begiinstigt die Bildung von flachenintensiven
Kopplungsstandorten und ist insbesondere auch im Lebensmittelsektor stark verbreitet
(z. B. Agglomeration von Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter oder
Lebensmitteldiscounter und Drogeriefachmarkt). Der Vorteil der Bequemlichkeit und der
Angebotsvielfalt schlagt dabei aus Kundensicht oft das Kriterium der raumlichen Nahe
von Versorgungsstandorten.

= Konzentrationsprozesse: die sinkende Anzahl der Einzelhandelsbetriebe in Deutschland
ist auch im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels zu erkennen. Eine wohnungsnahe
(fuBlaufige) adaquate Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs ist damit insbeson-
dere im landlichen Raum und in Gebieten mit negativer Bevolkerungsentwicklung haufig
nicht mehr gesichert oder nur schwer zu erreichen.

= steigende Standortanspriiche: die Zunahme der Gesamtverkaufsflache und die steigen-
den Standortanforderungen ergeben sich durch Anpassungsstrategien der Marktteilneh-
mer an den demografischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gange, Reduktion der Re-
galh6éhen), den wachsenden Konsumanspriichen sowie einer steigenden Sortiments-
breite und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen)

= positive Umsatzentwicklung: derzeit steigende Flachenproduktivitdten und die damit
verbundenen Umsatzsteigerungen ergeben sich im Bereich der Nahversorgung durch das
verbesserte Konsumklima und die oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel-
handel

3.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fur die Analyse und Bewer-
tung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine Darstellung weiterer relevanter
angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt in den Kapiteln 3.3 bis 3.4.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Versorgungsfunktion

Zentralortliche Funktion

Grundzentrum

Néachstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit) Nachstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)

Radevormwald (14 min)
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Meinerzhagen (25 min)
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Administrative Grenzen
[ Untersuchungskommune
Kommunen
[ Bundesland

10 km

Hagen (35 min)
Wuppertal (45 min)
Dortmund (52 min)
Bochum (60 min)

L T e TN (Hattingen | / @) et (Ruhn
T @ g

P @i LD

f o=

#

{ Velbert 1 Hagen / \SerioRn W e

o
>

e -
- .B feCkE:_fE‘,d‘ ok

% Schalksmuhfé
e N

2

|
Huckeswagen

@ e

—— Leiefiimagn &5
(RN

Wipperforth

3 » ok
- X Atterdorn/
Meinerzhagen T »

& e . 3
Marienheids’ 5
i

0 odenthal - " ;
@ o o S e
qo o oy : e o
z | X e § %
5 L\ Bergisch, . 4 e — =
\ b £ Gummersbc}h» N 7
e L ] Bergneustadt,’ Olpe /
: A ® %

(e -
w7 _Engelgkirchen 7
il

/ -
Mot e
e T

Diclshaa /
PR S 41 O) I
d A

Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt

Einwohner

Relative Einwohnerentwicklung bis 2025 -5,4%

Verkehrliche Anbindung

Motorisierter Individualverkehr

Verkehrliche Anbindung an die nachstgelegenen zentralen Orte Gber die die B 229 und
B 54

Offentlicher Personennahverkehr

Anbindung an das Busliniennetz (u. a. Lidenscheid, Wipperfirth, Kierspe) sowie an den
regionalen Schienenverkehr (Lidenscheid-Kéln)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Halver (Stand: 05.10.2019); Einwohnerprognose: IT.NRW; Zentralortliche Funktionen: BBSR 2008 (aktualisiert
durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2018, OpenStreetMap — verdéffentlicht unter ODbL.

3.3 NACHFRAGEANALYSE

Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der statisti-
schen Amter des Bundes und der Linder, der Bundesagentur fiir Arbeit sowie der IFH Retail Con-

sultants GmbH zurilickgegriffen.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer! betrigt in Halver rd. 102 und liegt {iber dem Bun-
desdurchschnitt von 100. Auch die nordlichen Nachbarkommunen verfiigen liber ein eher {iber-
durchschnittliches Kaufkraftniveau. Ausnahmen bilden die stidlich gelegenen Gemeinden Hiickes-

wagen, Wipperflrth und Kierspe (siehe Abbildung 1).

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau
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Abbildung 1: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Halver und Umgebung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2018, Digital Data

Services GmbH (DDS) 2014.

Die Stadt Halver verfligt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Héhe von rd. 109,5 Mio.
Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 6.567 Euro je Einwohner,
wobei der groRte Anteil der Kaufkraft mit rd. 2.509 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdnke) entfallt.

3.4 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Im Blickpunkt steht folgend, ob und inwieweit die Nahversorgung in Halver quantitativ, qualitativ

und raumlich gewahrleistet wird.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Halver

Halver weist insgesamt eine Verkaufsfliche von rd. 8.900 m?? in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel auf, was einer Verkaufsflichenausstattung von rd. 0,52 m? je Einwohner (Nahrungs-
und Genussmittel) entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die Stadt Halver

Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfiigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune, welches im Einzelhandel
ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).

Im Oktober 2020 hat der Penny-Markt an der Von-Vincke-StralRe 82 in Halver geschlossen. Obwohl seitens der Stadt Halver der
Standort perspektivisch nicht mehr fiir mindestens zentren- und nahversorgungsrelevante Handelsnutzungen vorgesehen sein soll,
so kann bis zu dem Vorliegen eines Satzungsbeschlusses rein baurechtlich eine Wiedernutzung des Standortes durch Lebensmitte-
leinzelhandel jederzeit moglich sein. Aufgrund dessen wird in der folgenden Analyse eine lebensmittelbezogene Wiedernutzung
innerhalb der Datenbasis beriicksichtigt und die Kennwerte des ehem. Penny eingestellt. Kongruent verhdlt es sich hinsichtlich der
Kennwerte des LIDL-Bestandsmarktes an der Hagener StralRe, wo bereits ein Satzungsbeschluss fir den Ausschluss von zentren-

sowie nahversorgungsrelevanten Einzelhandels am Standort vorliegt.

STADTHANDEL wmarkt- und Standortanalyse 8



im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel (iber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,41 m? je Ein-
wohner3,

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz fiir die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel von rd. 45,8 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 41,9 Mio. Euro ergibt sich somit eine Ein-
zelhandelszentralitat* von rd. 1,09.

Die Zentralitat von rd. 1,09 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verdeutlicht zudem, dass die
lokale Kaufkraft in diesen Sortimenten in groRRen Teilen im Gebiet der Stadt Halver gebunden
werden kann und dariiber hinaus Kaufkraft aus dem Umland zuflief3t. Dies begriindet sich insb. in
dem im Innenstadtzentrum verorteten Kaufland Verbrauchermarkt. Tabelle 2 fasst die relevanten
Rahmenbedingungen zusammen und schlieBt mit einer Bewertung der quantitativen und quali-
tativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampeldarstellung.

Tabelle 2:  Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Halver

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und
Genussmittel

Einwohner (inkl. Entwi

cklung bis 2025) 16.641 (-5,4 %)

Sortimentsspezifische

Verkaufsflache

o, 8.900
inm
Verkaufsflachenausstattung
R 0,52
in m? je Einwohner
Sortimentsspezifische Zentralitat 1,09
Verkaufsflache nach Lagebereich 64 % ZVB 28 % siL 8 % niL
2x  Lebensmittelsupermarkt
. . 4x  Lebensmitteldiscounter (inkl. ehem. Penny-Standort)
Betriebstypenmix
1x  Verbrauchermarkt
2x  sonstige Lebensmittelmarkte*
Verkaufsflachenrelation 48 % Lebensmittelvollsortimenter
nach Betriebstyp*** 52 % Lebensmitteldiscounter
Verkaufsflachenausstattung 0,16  Lebensmittelvollsortimenter
in m? je Einwohner nach Betriebstyp*** 0,17 Lebensmitteldiscounter
Quantitative Nahversorgungssituation .
Qualitative Nahversorgungssituation ()

Quelle: Darstellung und Be

rechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 11/2019; Einwohner: Stadt Halver (Stand: 05.10.2019);

Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel;

Insgesamt sind im Stadtgebiet sieben strukturpragende Lebensmittelmarkte (VKF > 400 m?) vor-
handen. Davon sind vier Betriebe Lebensmitteldiscounter, bei weiteren drei Betrieben handelt es
sich um zwei Supermarkte sowie einen Verbrauchermarkt. Erganzt wird das Angebot durch 2
sonstige Betriebe (Getrankemarkte) mit einem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Be-
dingt durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in Halver
hinsichtlich des Betriebstypenmixes als durchschnittlich zu bewerten. Dies wird auch durch die

3 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpridgender Anbieter (VKF > 400 m?); inkl.
Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemarkte.

4 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhaltnis des ortlichen Einzelhandelsumsatzes zur &rtlichen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von tber 1,00 ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zufliisse ein Nach-
fragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.

STADTHANDEL
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Verkaufsflachenrelation (siehe dazu Abbildung 2) und die Verkaufsflachenausstattung nach Be-
triebstyp deutlich, die mit rd. 0,16 m? je Einwohner fiir Lebensmittelvollsortimenter und
rd. 0,17 m? je Einwohner fiir Lebensmitteldiscounter® leicht Giber dem bundesdeutschen Durch-
schnitt (Lebensmittelvollsortimenter: rd. 0,13 m? je Einwohner, Lebensmitteldiscounter:
rd. 0,15 m? je Einwohner) liegt.®

= discountorientiert

= vollsortimentiert

Abbildung 2: Verkaufsflachenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfliche: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2019, EHI Retail Institute; Verkaufsfliche inkl. Non-Food-

Flachen; innerer Ring: Stadt Halver; duRerer Ring: Bundesdurchschnitt.
Die quantitative Nahversorgungssituation der Stadt Halver ist insbesondere aus den oben ge-
nannten Griinden als gut zu bezeichnen. Die qualitative Nahversorgungssituation bietet hingegen
minimales Optimierungspotenzial hinsichtlich des Marktauftritts einzelner Betriebe. Empfehlun-
gen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qualitativen Nahversorgung fin-
den sich in Kapitel 4.3.

Raumliche Nahversorgungssituation in Halver

In der raumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Lebensmittel-
markte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser BetriebsgroRe i. d. R. ein ausreichendes Waren-
sortiment — insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel — handelsseitig be-
reitgestellt werden kann. Um die Versorgungsqualitdat und die rdumliche Erreichbarkeit der An-
gebote zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte durch Isochro-
nen in jeweils 8-, 10 sowie 12-Minuten-Intervallen auf Basis der fuBldufigen Wegedistanz um die
Angebotsstandorte herum gekennzeichnet (siehe Abbildung 3). Sofern Siedlungsbereiche in ei-
nem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung ausgegangen
werden. In Gebieten auRerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die rdumliche Nahversor-
gungssituation als nicht optimal zu bewerten.

5  Dieser Wert ist aufgrund der Standortaufgabe des Penny-Marktes an der Von-Vincke-Basis perspektivisch zu relativieren.
6 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Flachen.
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Administrative Grenzen

[J Kommune

Nahversorgungstyp
Lebensmitteldiscounter

@ Lebensmittelvollsortimenter

" - . I )
BetriebsgréBenstruktur in m? /
Zu veridgernder

400 - 799 m? Bestandsbetrieb LIDL ehem. Penny
800 - 1.499 m?

) 1.500 - 3.999 m?

ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone
10-Minuten-Isochrone

I 8-Minuten Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen
[1ZvB-Abgrenzung EHK 2010

1.000m OpenireetMap (and) contributars, €C-BY-SA

Abbildung 3: Raumliche Nahversorgungssituation von Halver (Kernort)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2019; Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Geo-
dasie 2018, OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter lasst sich
eine Konzentration auf den Hauptort Halver mit Schwerpunkt auf Lagen innerhalb der Abgren-
zung des ZVB Innenstadtzentrum Halver und stadtebaulich integrierte Lagen erkennen. Eine Aus-
nahme bietet der derzeit nicht mehr vollumfanglich marktgerecht aufgestellte Lidl-Markt mit
stark eingeschrankter Nahversorgungsfunktion im Gewerbegebiet Hagener Stralle im nordwest-
lichen Teil des Hauptortes, welcher derzeit in stadtebaulich nicht integriert zu beurteilender Lage
(GE-Gebiet) ein discountorientiertes Angebot offeriert. Aufgrund der projektierten Verlagerung
des LIDL-Marktes an der der Hagener StraRe sollen perspektivisch an diesem Standort zentren-
und nahversorgungsrelevante Handelsnutzungen baurechtlich ausgeschlossen werden. Eine Ver-
lagerung ist aus stadtebaulichen Gesichtspunkten als positiv zu beurteilen, hinsichtlich der Ver-
sorgungsfunktion des aktuellen LIDL-Marktes lasst sich erkennen, dass dessen Nahbereich insbe-
sondere Gebiete mit vorwiegender Gewerbenutzung umfasst und sich somit die rdumliche Nah-
versorgungssituation nach Verlagerung nicht wesentlich verschlechtern wirde. Aktuell entfallt
durch die Standortaufgabe des PENNY-Marktes ein weiterer Lebensmitteldiscounter, welcher zur
Nahversorgung der nordéstlichen Siedlungsbereiche des Kernortes Halver beitrug, dennoch wei-
sen die verbliebenen Lebensmittelanbieter aktuell als auch perspektivisch eine gesamtstadtische
Versorgungsfunktion auf und umfassen innerhalb ihrer standortbezogenen Nahbereiche (1.500-
Radius, vgl. Kap. 4.3.2) ebenso die nordostlichen Siedlungsbereiche, sodass die wohnstandort-
nahe Nahversorgung weiterhin gesichert ist.

Abbildung 3 verdeutlicht, dass hinsichtlich der fuRlaufigen Nahversorgungssituation des Kernor-
tes in Halver kein wesentliches raumliches Optimierungspotenzial zu erkennen ist. Dennoch kén-
nen Verlagerungen und oder Erweiterungen bereits im Stadtgebiet angesiedelter Anbieter aus
stadtentwicklungspolitischer Sicht zur Sicherung und Weiterentwicklung der gesamtstadtischen
Nahversorgung sinnvoll sein. Die bestehenden Nahversorgungsbetriebe ibernehmen neben der
fuRlaufigen Nahversorgung insbesondere eine Versorgungsfunktion fiir die gesamte Bevélkerung
der Stadt Halver, welche vornehmlich landlich gepragt ist. Die im Hauptort Halver situierten Le-
bensmittelanbieter weisen somit eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion auf und sind nur
bedingt auf eine fuBldufige Nahversorgung ausgerichtet. Nur wenige Siedlungsrandbereiche
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(insb. stidwestliche Lagen, bedingt nordostliche Lagen sowie disperse Siedlungsbereiche auler-
halb des Hauptortes) des Hauptortes liegen auRerhalb der dargestellten fuBlaufigen Isochronen
der Nahversorgung der bestehenden Lebensmittelmarkte. Fiir die Ansiedlung eines marktgangi-
gen Lebensmittelmarktes in den betreffenden Siedlungslagen bestehen jedoch marktseitig
keine entsprechenden Standortrahmenbedingungen, da die verkehrliche ErschlieBung dieser
Bereiche nicht hinreichend ist und ein Lebensmittelanbieter somit auf das Einwohnerpotenzial
in seinem unmittelbaren Umfeld angewiesen wiare, weshalb aus absatzwirtschaftlicher Sicht
eine Ansiedlung als unrealistisch zu bewerten ist.

Insgesamt konnte die rdumliche Nahversorgungssituation in Halver seit 2010 verbessert werden.
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4 Leitlinien fur die kiinftige
Nahversorgungsentwicklung

4.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN FUR DEN BEREICH
NAHRUNGS- UND GENUSSMITTEL

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaftliche
KenngroRe — der Einordnung und Bewertung zuklinftiger Einzelhandelsentwicklungen. Im Ent-
wicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammenge-
flhrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht.

4.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwagungsprozess unter
Beriicksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des EuGH in der Sache Vis-
ser/Appingedam soll der hier aufgezeigte Entwicklungsrahmen keinen abschlieBenden
stadtebaulichen Begriindungszusammenhang liefern sondern eine erste Einschatzung
bzgl. der Auswirkungsintensitdt neuer Entwicklungen. Diese sind sodann zwingend hin-
sichtlich ihrer jeweiligen stadtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll somit grundsatzlich keine
»Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er ist vielmehr eine
von mehreren Abwagungsgrundlagen zur kiinftigen stadtebaulich begriindeten Steue-
rung des Einzelhandels.

4.1.2 Methodik und Berechnung

Der Prognosehorizont betrdgt 5 Jahre, womit der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir
das Prognosejahr 2025 ermittelt wird. Folgende Rahmenbedingungen sind diesbezliglich rele-
vant:

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Seit etwa 2010 ist ein splrbarer Anstieg der einzelhandelsbezogenen Ausgaben fir Nahrungs-
und Genussmittel festzustellen. Der gestiegene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine hdhere Aus-
gabebereitschaft bei Lebensmitteln, und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten
Jahre zurlickzufiihren. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird
weiterhin fir die nachsten Jahre eine steigende Entwicklung der stationar relevanten Kaufkraft
fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel angenommen (+ 5,1 %).

Einwohnerentwicklung in Halver

Zur Untersuchung der zukiinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Halver werden Progno-
sedaten des Landesdatenamtes NRW zugrunde gelegt. Die Bevolkerungsprognose des Landesam-
tes fiir Statistik IT.NRW bertcksichtigt fir die Stadt Halver einen starken Bevolkerungsriickgang
um rd. -5,4 % bis zum Ende des Prognosejahres 2025. Somit ergibt sich fiir den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel ein leicht ricklaufiges Kaufkraftvolumen von rechnerisch ,minus”
rd. 0,3 Mio. Euro, resp. ,,minus” 0,5 % bis zum Jahr 2025.
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Kaufkraftentwicklung (NuG) in Halver bis 2025

Unter Berlicksichtigung der Veranderung des Nachfragepotenzials bis zum Jahr 2025 ergibt sich
bei einer negativen Bevoélkerungsentwicklung von rd. -5,4 % fiir die Stadt Halver sowie einer Ent-
wicklung der Kaufkraft fiir den stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel von + rd. 5,1 % in Summe eine geringfiigige Abnahme der Nachfrage um —rd. 0,5 %
bzw. um ,minus” rd. 0,3 Mio. Euro auf rd. 41,6 Mio. Euro. Aus der kiinftigen Bevolkerungsent-
wicklung sind insgesamt keine Impulse, aber auch keine deutlichen EinbuRen im Hinblick auf das
kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

Zentralitat

Wie beschrieben ist die Zentralitat mit 1,09 als gut zu bewerten. Eine Steigerung ist angesichts
des Wettbewerbsumfelds langfristig nicht realistisch und unter versorgungsstrukturellen Ge-
sichtspunkten auch nicht bedeutsam.

Fazit

Es ist davon auszugehen, dass zusatzliche VKF Entwicklungen (NuG) in Halver vor allem Um-
satzumverteilungen in Halver selber auslosen werden. Mogliche Entwicklungen im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel sollten sich demnach primar an raumlichen und qualitati-
ven Fragestellungen orientieren.

4.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR HALVER IM
BEREICH NAHRUNGS- UND GENUSSSMITEL

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Halver bestmoglich entspre-
chende Zielperspektive mit Fokus auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sollen
folgende Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung im Wesentli-
chen fortgeschrieben werden:

1. Starkung und Sicherung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum: Star-
kung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Halver entsprechend seiner
funktionalen Ausrichtung durch Ergdnzung des Angebotes und Etablierung leistungsfahi-
ger Strukturen.

2. Sicherung und Starkung der Nahversorgung im Hauptort: Gewahrleistung einer woh-
nortnahen Grundversorgung im Hauptort Halver durch eine Sicherung und Starkung sinn-
voller Standorte (insb. ZVB und Nahversorgungsstandorte) bei gleichzeitiger Vermeidung
schadlicher Auswirkungen auf den ZVB.

3. Ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung in kleinen, siedlungsraumlich abgesetz-
ten Stadtteilen durch alternative Nahversorgungsangebote.

4.3 NAHVERSORGUNGSKONZEPT (FOKUS NAHRUNGS- UND GENUSSMITTEL)

Zu den spezifischen Rahmenbedingungen des zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
dels in Halver zahlt eine rdumliche Konzentration der groBen nahversorgungsrelevanten Anbieter
(u. a. Kaufland, Aldi, Rewe — lhr Kaufpark) im siedlungsraumlichen Kernbereich der Stadt Halver.
Diese liegen im Innenstadtzentrum. AulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, jedoch stad-
tebaulich gut integriert, befindet sich mit einem Lebensmitteldiscounter (Netto) in Kopplungslage
mit einem Getrankemarkt ein weiterer strukturpragender Nahversorgungsbetrieb im Innenstadt-
bereich von Halver. Nordlich der Innenstadt in stadtebaulich nicht integrierter Lage befindet sich
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derzeit ein weiterer Lebensmitteldiscounter (LIDL), welcher perspektivisch in unmittelbare Ndhe
des Netto-Marktes verlagert werden soll.

Insgesamt ist die Nahversorgungssituation aus quantitativer Sicht als gut und aus qualitativer
Sicht als angemessen zu bewerten. Es ist lediglich zu konstatieren, dass einige der Lebensmittel-
discounter derzeit hinsichtlich der Verkaufsflache und des Marktauftrittes nicht oder nur bedingt
modernen Kundenanspriichen gentigen.

AuBerhalb des Hauptortes ist kein strukturpriagender Lebensmittelmarkt (> 400 m? VKF) verortet.
Darliber hinaus erscheint angesichts des geringen Einwohnerpotenzials in den betreffenden Sied-
lungsbereichen eine perspektivische Ansiedlung eines marktiblichen Lebensmitteldiscounters o-
der Supermarktes als nicht realistisch.

4.3.1 Anforderungen an Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen existieren in Halver demnach mehrere Nahversor-
gungsstandorte. Dabei handelt es sich um Einzelhandelsstandorte von Lebensmittelmarkten (so-
wie zum Teil erganzenden kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame
Nahversorgungsfunktion Glbernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale Ver-
sorgungsbereiche erfiillen. Die gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die na-
here planerische Befassung mit ihnen tragen begiinstigend dazu bei, die Nahversorgung in der
Stadt Halver dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Dabei werden folgende Priifkriterien fir die Ausweisung Nahversorgungsstandorte zugrunde ge-
legt:

1) Stadtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten raumlich-funktionalen Zu-
sammenhang zu groReren Gebieten mit Wohnbebauung bzw. ist idealerweise von dieser
umgeben.

2) OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist an das Netz des OPNV angebunden.

3) Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort tragt wesentlich zur Siche-
rung und/oder Optimierung der (rdumlichen, quantitativen oder qualitativen) Nahver-
sorgungssituation bei.

Im Folgenden werden die Standorte mit strukturpragenden Nahversorgungsbetrieben auRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche auf ihre Eignung zur Ausweisung als Nahversorgungsstandort
Uberprift.

Die Prufung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an den Bestands-
strukturen der Stadt Halver und dariiber hinaus an der aktuell zu bewertenden Planung der Ver-
lagerung des Lidl-Marktes. Der derzeitige Lidl-Standort verfligt Giber keine Nahversorgungsfunk-
tion und soll deshalb perspektivisch, wie im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 und der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts empfohlen, an einen konzeptionell wiinschenswerten
Standort verlagert werden.

In der Ubersicht stellt sich die Nahversorgungsstruktur inkl. der ausgewiesenen Nahversorgungs-
standorte daher kiinftig wie folgt dar (Zielkonzept):
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Abbildung 4: Nahversorgungsstruktur fiir die Stadt Halver (Zielkonzept)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfliche: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2019; Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Geo-
ddsie 2018, OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

Standort von-Vincke-StraRBe (Penny)

Nach der Standortaufgabe des Penny-Marktes im Oktober 2020 sollte hier eine Nachnutzung
durch Einzelhandelsnutzungen aller Art nicht weiter forciert werden. Die verkehrliche Erschlie-
RBung erfolgt fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die von-Vincke-Stralle (B229)
und ist als gut zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV besteht durch die rd. 150m entfernte
Bushaltestelle ,,Eichholz”. Der Standort ist dariiber hinaus Gber FuBwege mit dem Innenstadt-
zentrum verknipft.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Eine sinnvolle Nachnutzung des Standortes sollte gepriift werden, dabei sollte jedoch ein restriktiver Umgang mit
weiteren Handelsansiedlungen aller Art erfolgen. Baurechtlich sollte ein Ausschluss mindestens der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen erfolgen.

4.3.2 Verlagerung Lebensmitteldiscounter (Lidl)

Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Halver beschéftigt sich konzeptionell
mit dem Verlagerungsvorhaben des bestehenden Lidl-Marktes (Hagener Stralle) aus dem nord-
westlich gelegenen Gewerbegebiet Hagener StralRe in das Kernsiedlungsgebiet der Stadt Halver.
Dabei ist aus gutachterlicher Sicht festzuhalten, dass die Verlagerung grundsatzlich als positiv
anzusehen ist, da der Bestandsmarkt durch seine Lage im Gewerbegebiet nur sehr bedingt eine
Nahversorgungsfunktion ausiibt und nur ein geringes Nachfragepotenzial im Nahbereich des
Standortes festzustellen ist. Entsprechend dem Stadt+Handel vorliegenden Schreiben der Stadt
Halver von November 2020 ,liegt von der Fa. LIDL eine Bestdtigung vor, dass das Gebdude an der
Hagener StrafSe 48 a (Eigentiimer Alpha Immobilienvermietung Vierte GmbH & Co. KG, gehért zur
Schwarz Gruppe; 700 m? VF) nach Umsiedlung des LIDL-Bestandsmarktes an der Hagener Strafse
kein zentrenrelevanter Einzelhandel mehr betrieben wird. Dazu soll dies éffentlich-rechtlich in ei-
nem stddtebaulichen Vertrag zum Satzungsbeschluss der Bauleitplanung geregelt werden”.
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Die Stadt Halver bemiiht sich zur Zeit, eine dhnliche Vereinbarung auch fiir den seit dem letzten
Monat geschlossenen Penny-Markt (590 m2 VF) an der Von-Vincke-StraRe 82 zu treffen.

Darliber hinaus ist insbesondere zu berlicksichtigen, dass die Verlagerung des LIDL-Marktes von
einem nicht integrierten Standort am Sonderstandort Hagener StraBe/Méarkische StraRe sowohl
im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 und auch in der vorliegenden Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts eine wichtige stadtentwicklungspolitische Zielstellung darstellt.

Entsprechend der Nahversorgungsanalyse (siehe Kapitel 3.4) weist die Stadt Halver eine quanti-
tativ sehr gute Versorgungssituation im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auf. Dennoch kon-
nen Verlagerungen und oder Erweiterungen bereits im Stadtgebiet angesiedelter Anbieter aus
stadtentwicklungspolitischer Sicht zur Sicherung und Weiterentwicklung der gesamtstadtischen
Nahversorgung sinnvoll sein. Aus qualitativer Sicht besteht unter anderem auf Grund der nicht
mehr vollumfanglich marktgangigen Ausgestaltung des Lidl-Marktes leichter Verbesserungsbe-
darf. Eine Verlagerung und die damit verbundene Aufwertung des Lidl-Marktes ist somit gut-
achterlich zu begriRen.

Der Vorhabenstandort am Herpiner Weg wird im Rahmen der Teilfortschreibung nachfolgend als
Nahversorgungsstandort ausgewiesen.

Standort Frankfurter StraBe/Herpiner Weg (Netto/Getridnke Hoffmann)

Der Standort Frankfurter StraRe/Herpiner Weg tibernimmt aktuell eine Versorgungsfunktion vor-
rangig fur den 6stlichen Hauptort der Stadt Halver sowie die umliegenden Siedlungsbereiche. Die
verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Uber die Frankfurter StralRe und nachfolgend die
Schiitzenstrale und ist als gut zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV besteht durch die rd.
250 m entfernte Bushaltestelle ,MittelstraBe”. Der Standort ist darliber hinaus Giber FuBwege mit
dem Innenstadtzentrum verknupft.
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Abbildung 5: Bewertung des Standortes Frankfurter StraRe/Herpiner Weg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2019; Kartengrundlage: Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Geoda-
sie 2018, OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

Der stiddstliche Bereich des Standort Frankfurter StraRe/Herpiner Weg nimmt vornehmlich eine
Versorgungsfunktion fir die slidostlich angrenzenden Lagebereiche im Bereich der Frankfurter
StralRe und der Strafle Am Hang ein. Obwohl der Nahversorgungsstandort eine gute Anbindung
an den MIV aufweist und somit auch davon auszugehen ist, dass dieser von Autokunden aufge-
sucht wird, ist aufgrund der Pragung des Standortumfeldes bzw. dem unmittelbaren und mittel-
baren Anschluss an die westlich und stidlich anschlieBenden Siedlungsbereiche davon auszuge-
hen, dass der Standort eine wichtige Funktion der fulldufigen Nahversorgung tGbernimmt. Insge-
samt ist die stadtebauliche Integration aktuell als nur bedingt gegeben zu bewerten. Vor dem
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Hintergrund aktueller Planungen zu perspektivisch geplanten Wohnbauentwicklungen im 6stli-
chen Standortumfeldes des Nahversorgungsstandortes kann diese Entwicklung einen positiven
Beitrag zur Bewertung der stadtebaulichen Integration des Standortes leisten. Perspektivisch
mogliche Einwohnerzuwachse im Standortumfeld des LIDL werden jedoch im Rahmen des Einzel-
handelskonzepts und auch in der Vertraglichkeitsanalyse fir die LIDL Verlagerung nicht einge-
rechnet. Zudem ist festzuhalten, dass die Verlagerung des Lebensmittelmarktes an den Standort
am Herpiner Weg die Nahversorgungsmoglichkeiten fiir die Einrichtung des Haus Waldfrieden

verbessern kann.
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Abbildung 6: Geplante langfristige Wohnbauentwicklungen am Nahversorgungsstandort Frankfurter StraBe/Herpiner Weg.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2019; Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Geo-

dasie 2018, OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

Der Standort Frankfurter Strale/Herpiner Weg nimmt fir die wohnortnahe sowie gesamtstadti-
sche Grundversorgung in den umliegenden Siedlungsbereichen somit eine wichtige Funktion ein.
Daher wird der Standort als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Vor diesem Hintergrund wer-
den folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

=  Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des discountierten Lebensmitte-
langebotes fir die Gesamtstadt Halver (VKF-Erweiterung sowie Neuansiedlungen durch vorhabenbezogene Ver-

traglichkeitsanalyse zu priifen)
= QOstliche Potenzialfliche am Herpiner Weg als Positivstandort fiir weitere Ansiedlungen mit zentren- und nahver-

sorgungsrelevantem Hauptsortiment (Verlagerung Lidl Hagener StralRe)
=  Forderung von Wohnbauentwicklungen im Umfeld des Planstandortes am Herpiner Weg
= wenn moglich: Verbesserung der Anbindung an den OPNV

Im Rahmen der Ausweisung des Standortbereiches Frankfurter StraRe/Herpiner Weg als Nahver-
sorgungsstandortes ist betrachtet worden, ob alternative Standortbereiche zur Verlagerung des

Lidl-Marktes in Halver zu identifizieren sind.
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Aufgrund der eingeschrankten Moglichkeiten der fulRlaufigen Nahversorgung im siidwestlichen
Bereich des Kernsiedlungsgebietes ist der Lagebereich ndaher betrachtet worden. Der siidwestli-
che Lagebereich weist zwar in Teilen keine fuRRlaufige Versorgung auf. Allerdings weist der Lage-
bereich aufgrund der topographischen Gegebenheiten und der bestehenden Bebauungsstruk-
turen uniiberwindbare flachenseitige Restriktionen zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
auf. Im stdwestlichen Bereich des Kernsiedlungsgebietes von Halver lassen sich keine entspre-
chenden Potenzialflichen identifizieren (siehe nachfolgende Abbildung). Wahrend insbesondere
entlang der zentralen Miihlenstralle keine gréReren Freiflachen fir eine entsprechende Nutzung
zur Verfligung stehen, sind die Nebenstrallen vornehmlich verkehrsberuhigt ausgestaltet und als
reine Wohnbereiche ausgestaltet.
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Abbildung 7: Flachenrestriktionen im siidwestlichen Bereich der Stadt Halver.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfliche: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2019; Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Geo-
ddsie 2018, OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

Neben den fehlenden Flachen steht somit auch die verkehrliche Situation der Ansiedlung eines
groRflachigen Lebensmittelmarktes entgegen. Der Lagebereich ist durch lokale ErschlieRungs-
und WohnstraRen gepragt, sodass eine moderner Nahversorger eine deutliche hohere Verkehrs-
belastung fir die lokale Bevolkerung erzeugen wiirde, da der Betrieb eine gesamtstadtische Nah-
versorgungsfunktion einnimmt und somit nicht nur auf die fuRlaufige Nahversorgung der lokalen
Bevolkerung ausgerichtet ist. Entsprechend ist eine Ansiedlung im siidwestlichen aus gutachter-
licher Sicht nur sehr eingeschrankt realisierbar und wird zudem aus stadtentwicklungspoliti-
scher Perspektive ebenfalls nicht forciert.

Alternativ zur Verlagerung ins siidwestliche Stadtgebiet ist ebenfalls die Moglichkeit der Integra-
tion des Marktes in den zentralen Versorgungsbereich gepriift worden. Das Innenstadtzentrum
ist in seinen zentralen Bereichen durch eine kleinteilige Bebauungsstruktur gepragt und weist
entsprechend entlang der Frankfurter StraRe im westlichen Bereich keine Flachen zur Verlage-
rung des groRflachigen Lebensmittelmarktes auf. Gleichzeitig werden der nordéstliche sowie der
sudostliche Bereich des ZVB bereits durch grokflachige Anbieter gepragt. Darliber hinaus beste-
hen jedoch auch in diesen Bereichen keine Flachenpotenziale fiir eine mogliche Lidl-Verlagerung.
Lediglich unmittelbar 6stlich schmiegt sich im Bereich stidlich der Frankfurter StraRe eine Poten-
zialflache an den zentralen Versorgungsbereich ab, welche eine Realisierung der Verlagerung er-
moglichen wiirde (siehe Abbildung 8).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfliche: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2019; Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Geo-
ddsie 2018, OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

Die Entwicklung der grundsatzlichen geeigneten Flache Ostlich des ZVB steht fiir ein nahversor-
gungsrelevantes Vorhaben aufgrund stadtentwicklungspolitischer Erwagungen der Stadt Hal-
ver nicht zur Verfiigung. Derzeit wird eine alternative Entwicklung im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 48 "Zwischen Frankfurter Strafle und HagedornstraRe" vorbereitet.

Die Auseinandersetzung mit den moglichen Verlagerungsoptionen fiir den bestehenden Lidl-
Markt im nordwestlichen Gewerbegebiet Hagener StraBe zeigt, dass im siidwestlichen Stadt-
gebiet sowie im Innenstadtzentrum aktuell und auch mittelfristig keine geeigneten Flachen zur
Verfiigung stehen. Um die auch konzeptionell gewiinschte Verlagerung zur Verbesserung der
Nahversorgungsfunktion des Marktes vorzubereiten, wird eine entsprechende Ausweisung des
Nahversorgungsstandortes Frankfurter StraRe/Herpiner Weg aus gutachterlicher Sicht empfoh-
len. Hierbei sind im Zuge der Standortbetrachtung auch die langfristigen Planungen zur Wohn-
bauentwicklung im 6stlichen Bereich des Kernsiedlungsgebiet im Bereich des Herpiner Weg mit-
betrachtet worden.

Insgesamt wird somit ersichtlich, dass fiir die LIDL-Verlagerung kein besser geeigneter Standort
im Stadtgebiet besteht.

Durch die geplante Verlagerung des LIDL-Marktes wird der Nahversorgungsstandort mit den be-
reits angesiedelten Anbietern eine weitreichende Versorgungsfunktion im Bereich der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente (ibernehmen. Dies entspricht den Zielstellungen der Stadt Hal-
ver, welche aus stadtstruktureller Sicht eher eine Blindelung der Nahversorgungsangebote in den
zentralen Bereichen des Kernsiedlungsgebietes forciert. Die Bedeutung des Planvorhabens fiir die
verbrauchernahe Versorgung wird insbesondere anhand der nachfolgenden Darstellung der an-
zunehmenden Einzugsbereiche des Planvorhabens bzw. des Nahversorgungsstandorts ersicht-
lich.

Standortbezogener Nahbereich des Planvorhabens/des Nahversorgungsstandorts

= |Im Folgenden wird der standortbezogene Nahbereich des Planvorhabens bzw. des Nah-
versorgungsstandorts hergeleitet.
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= In der Fachdiskussion sowie gemaR Einzelhandelserlass NRW findet zur Priifung der Nah-
versorgungsfunktion i. d. R. ein Bezug auf das Bevolkerungspotenzial in einer fuRRlaufigen
Distanz von rd. 1.000 m um den Vorhabenstandort statt. Diese fulllaufige Distanz ent-
spricht in etwa einer Gehzeit von rd. 10 Minuten. Die Fachkommission Stadtebau defi-
niert im Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Le-
bensmitteleinzelhandels von Oktober 2017 im landlichen Raum eine Entfernung von bis
zu 2.500 m als den ortlichen Gegebenheiten entsprechenden, angemessenen Nahbe-
reich’. Dabei ist der Nahbereich aufgrund unterschiedlicher siedlungsstruktureller und
zentralortlicher Gegebenheiten in Abhangigkeit von der Einwohnerdichte zu definieren.
Auf Basis der Anzahl der Einwohner sowie der Flache des Kernortes der Stadt Halver (rd.
10.400 Einwohner auf rd. 5,8 km? Flidche) ergibt sich eine rechnerische Einwohnerdichte
von rd. 1.800 Einwohnern/km?2. Somit ist gemaR Arbeitsgruppe Strukturwandel im Le-
bensmitteleinzelhandel ,bei einer Einwohnerdichte von weniger als 2.500 EW/km? aber
mehr als 1.250 Einwohnern der Nahbereich mit einem Radius von 1.500 Metern anzu-
setzen”. Ebenso kann die Analyse und Bewertung dariiber hinaus auf Basis einer stand-
ortbezogenen Abgrenzung erfolgen, um u. a. auch bestehende Versorgungsliicken und
die Versorgungsfunktion des Planvorhabens fiir Teile dieser Bereiche abzubilden 8.

= Nachfolgend wird ein an die tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort angepasster Nahbe-
reich (bzw. die hier lebenden Einwohner) abgeleitet. Der Nahbereich ist im Einzelfall un-
ter Berlicksichtigung siedlungsraumlicher, stadtebaulicher, wettbewerblicher und natur-

raumlicher Gegebenheiten/Besonderheiten vorhabenspezifisch anzupassen.
=  Fir die Abgrenzung des standortbezogenen Nahbereichs wurden im vorliegenden Fall

ein 1.500 m-Radius und eine Isograde von 1.500 m fuRlaufiger Distanz zum Vorhaben-
standort angelegt. Dies begriindet sich in der dispersen, landlichen Siedlungsstruktur der
Stadt Halver, der Einwohnerdichte im Bereich des Kernortes sowie der topographischen
Rahmenbedingungen.

= Die folgende Abbildung stellt den abgeleiteten standortbezogenen Nahbereich des Plan-
vorhabens bzw. des Nahversorgungsstandorts dar.

7 Vgl. Arbeitsgruppe ,,Strukturwandel im Lebensmittelhandel”.

8  Diese Annahme entspricht den Angaben im Einzelhandelserlass NRW 2008 (S. 21). Dort heifit es, dass ,,der Nahbereich aufgrund
unterschiedlicher siedlungsstruktureller und zentralortlicher Gegebenheiten in Abhdngigkeit von der Einwohnerdichte variieren”
kann.
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Abbildung 9: Standortbezogener Nahbereich des Planvorhabens
Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL; Abgrenzungen ZVB: EHK Halver 2010; Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-

Erhebung Stadt + Handel 11/2019.

Unter Berticksichtigung dieses 1.500-Meter-Radius bzw. dieser 1.500-Meter-Isograde
zeigt sich, dass aus fast allen Siedlungsbereichen des Kernsiedlungsbereichs der Stadt
Halver innerhalb dieser Entfernung die Moglichkeit der fuRRlaufigen Erreichbarkeit des
Planvorhabens gegeben ist. Lediglich die abseits des Siedlungszusammenhangs liegen-
den solitdiren Wohnstandorte liegen auBerhalb des Radius bzw. aullerhalb dieser
Isograde. Somit dient das Planvorhaben der wohnortnahen Versorgung sowie erganzend
der ,wohnstandortnahen Versorgung” (so erwdhnt im Urteil OVG NRW, 2 A 1510/12).
Der Bestandsbetrieb LIDL dient bereits heute der wohnstandortnahen Versorgung in Hal-
ver, da sich sein Naheinzugsgebiet zu groBen Anteilen mit dem des Vorhabenstandortes
deckt.

Dartiber hinaus verfiigen die auBerhalb dieser Isograden liegende Teilbereiche der Stadt
Halver Uber keine eigenen strukturpragenden Nahversorgungsangebote. Somit stellen
die Anbieter im Kernsiedlungsbereich der Stadt Halver die nachstgelegenen Nahversor-
ger dar. Die Angebotsstrukturen der Stadt Halver nehmen also eine liber den standort-
bezogenen Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt®, die
Uber keine eigenen strukturpragenden Nahversorgerangebote verfligen, wahr.

Somit libernimmt das Planvorhaben bzw. der Nahversorgungsstandort Versorgungsfunk-
tionen in dem 1.500-m-Radius bzw. der 1.500 m Isograden fiir rd. 9.200 Einwohner bzw.

rd. 8.800 Einwohner.

9

Aufgrund der jeweiligen geringen Bevolkerung dieser Teilbereiche erscheint dort die Entwicklung eigenstandiger strukturpragen-

der Nahversorgungsangebote nicht realistisch.

22
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Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der LIDL-Verlagerung sollten unter
Beriicksichtigung der Gesamtwirkung des Nahversorgungsstandorts (inkl. Bestandsbetriebe) im
Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung vertiefend analysiert werden.

Insgesamt ergeben sich fir die Nahversorgung in Halver die folgenden Entwicklungsempfehlun-
gen.

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN HALVER

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Betrieben (insbeson-
dere Verbesserung der Zugéanglichkeit fir dltere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels)

Ziel 2: Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender oder geplanter Nahversorgungsstandorte
Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBldufige Erreichbarkeit der Lebensmitteldis-
counter und Supermarkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Betrieben (insbeson-
dere Verbesserung der Zugénglichkeit fur altere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels) ohne
gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszuiiben

Ziel 3: Restriktiver Umgang mit Ansiedlungen/Erweiterungen in Lagen ohne direkten raumlich-funktionalen Zusam-
menhang zu groBeren Gebieten mit Wohnbebauung;

wenn moglich: Verlagerung von Nahversorgungsbetrieben in stadtebaulich nicht integrierten Standorten an kon-
zeptionell wiinschenswerte Standorte und Lagen

restriktiver Umgang mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen am Standort Von-
Vincke-Stralle (ehemaliger Penny-Markt).

Sonstige Empfehlungen:

grundsatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und wenn keine negativen Auswir-
kungen fir die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind

qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andienung, Parkplatze und
Service

Empfehlungen fiir die weiteren Stadtteile von Halver:

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewahrleistung einer weitestgehend flachendeckenden fuRk-
laufigen Nahversorgung gewinnt eine optimierte raumliche Verteilung der Betriebe an Bedeu-
tung. AuBerhalb der Kernstadt bestanden zur Zeit der Bestandserhebung (11/2019) keine fuRlau-
fig erreichbaren, strukturpragenden Nahversorgungsangebote mit einer Verkaufsflache von mehr
als 400 m2. Die Ansiedlung eines marktiblichen Lebensmitteldiscounters oder Supermarktes er-
scheint aufgrund der absatzwirtschaftlichen sowie verkehrlichen Rahmenbedingungen in den ein-
zelnen Stadtteilen auch perspektivisch als unrealistisch. Dennoch besteht in den dispersen Sied-
lungslagen durchaus ein kleinteiliges Angebot an vereinzelten Hofladen, was als positiv zu bewer-
ten ist.
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Die Etablierung von Nahversorgungsmarkten bzw. Dorfladen (s. u.) in weiteren Stadtteilen ist
winschenswert, erscheint jedoch aufgrund des begrenzten absatzwirtschaftlichen Potenzials nur
bedingt und nur mit hohem Engagement der 6rtlichen Bevolkerung moglich.

In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Vertriebskonzepten und Ver-
sorgungsangeboten liegen. Dazu gehoren:

= mobiler Handel (Verkaufswagen)

= geblindelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten zur
gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,, Wochenmarktfunktion”)

= Liefer- und Bestellservice

=  Hofladen

= Dorfladen

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im landlichen Raum eine Alternative,
die Nahversorgung sicherzustellen — entweder als Spezialanbieter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit ei-
nem breit gefacherten Sortiment als mobiler Laden. Eine zeitliche wie rdumliche Biindelung meh-
rerer Verkaufswagen bietet zudem die Mdoglichkeit der Schaffung eines ,,Minimarkts” mit einem
vielféltigen Angebotsspektrum.

Darliber hinaus kénnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das Nahversor-
gungsangebot in einem Ort erganzen und durch Attraktivitdtssteigerung gleichzeitig dessen
Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem Bereich jedoch keinen bundesweit tatigen
Anbieter und auch hinsichtlich der Ausgestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unter-
schiede feststellen.

Eine weitere Alternative, die Nahversorgung im landlichen Raum sicherzustellen, sind Hofladen,
welche meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe dienen. Gemeinsam mit oftmals ge-
nossenschaftlichen oder durch engagierte, lokale Akteure betriebenen Dorfladen bieten diese zu-
dem die Moglichkeit, durch eine Erweiterung einen Multifunktionsladen mit vielfaltigen Kopp-
lungsmoglichkeiten (dhnlich zu Nahversorgungsagglomerationen oder Zentren) zu bieten. Die
Bandbreite an Kopplungsmoglichkeiten ist dabei sehr grofl und jeweils auf die lokale Nachfrage
und zielgruppenspezifische Bedirfnisse anzupassen (z. B. Post/Bank-Service, Wascherei/Bugelse-
rvice, Gastronomie/Mittagstisch, Verwaltungsleistungen, kulturelle/soziale Angebote).

4.4 ANSIEDLUNGSLEITSATZ FUR ZENTREN- UND
NAHVERSORGUNGSRELEVANTEN EINZELHANDEL

Die Fortschreibung des Ansiedlungsleitsatzes fiir zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel orientiert sich an den bewahrten und fiir plausibel befundenen Ansiedlungsleitsatzen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2010. Der vorliegende Ansiedlungsleit-
satz modifiziert die bestehenden Ansiedlungsleitsatze und wird an aktuelle Erfordernisse im Hin-
blick auf die Steuerung der Nahversorgung angepasst. Als Konsequenz der im Rahmen dieser Teil-
fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Halver aus dem Jahr 2010 eingefiihrten
Standortkategorie der Nahversorgungsstandorte unterhalb der Ebene der zentralen Versorgungs-
bereiche wird folglich der bisherige Ansiedlungsleitsatz Ill wie folgt gedndert.
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Modifizierung des Ansiedlungsleitsatz Ill: Nahversorgungsrelevanter'® Einzelhandel als
Hauptsortiment ...

... ist primar im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum (IZ) Halver zu sichern und zu
entwickeln...

... und sekundar zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung auch an den ausgewie-
senen Nahversorgungsstandorten (NVS), sowie an Standorten, die die genannten Kriterien fir
Nahversorgungsstandorte aufweisen, zu sichern und zu entwickeln, sofern keine negativen Ent-
wicklungen auf den ZVB sowie die Nahversorgungsstrukturen entstehen.

... auBerhalb der erstgenannten Standortkategorien (1Z/NVS) sind derzeit keine Standortbereiche
auszumachen, welche einen stadtebaulich-funktional zielfUhrenden Beitrag zur Optimierung der
Nahversorgungsstruktur in Halver liefern konnten. Insofern wéare eine dortige Ansiedlung derzeit
nicht zu empfehlen und — sofern eine solche Ansiedlung aus anderen stadtebaulichen Erwagun-
gen vorgenommen werden soll — an eine erneute Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts
geknipft.

10 gleichzeitig auch zentrenrelevant
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5 Fazit und Handlungsempfehlungen

Die Stadt Halver verfligt hinsichtlich ihrer aktuellen Nahversorgungsstruktur Giber die notwendige
Ausgangsbasis flr eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des zentralen Versor-
gungsbereiches mit klar definierten Versorgungsaufgaben. Die Teilfortschreibung dieses Einzel-
handelskonzeptes liefert eine aktualisierte und konkretisierte Nahversorgungskonzeption, die
es erlaubt, aktuelle Planungen auf einer stadtweit konsistenten Basis stringent zu bewerten
und darauf aufbauend bauleitplanerisch umzusetzen. Insofern ist die Stadt Halver mit der vor-
liegenden Teilfortschreibung im Bereich der Nahversorgungsentwicklung gut geriistet fiir anste-
hende Planungs- und Entwicklungsfragen.

Im Zuge der Projektbearbeitung wurde deutlich, dass mittelfristig ein Bedarf zur gesamten Fort-
schreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und Zielerarbeitung fiir ein zu
aktualisierendes Einzelhandelskonzept — inkl. einer flichendeckenden Vollerhebung des Einzel-
handels — zu erkennen ist. Im Rahmen dessen wird insbesondere eine umfassende Uberpriifung
der Abgrenzung des Innenstadtzentrums, der Sortimentsliste und der Ansiedlungsleitsatze emp-
fohlen.

Die Stadt Halver hat die Transformationsprozesse in der Innenstadt und Einzelhandelsentwick-
lung auf Basis der bisherigen einzelhandels- und zentrenorientierten Konzeptionen proaktiv be-
gleitet und eigene Akzente zur Innenstadtentwicklung gesetzt (Nicht zuletzt durch die Bahnhofs-
umfeldentwicklung). So konnten aktuelle Trendentwicklungen im Einzelhandel (Digitalisie-
rung/Online-Handel/ Fokus auf groBe Zentren), die oftmals negative Auswirkungen auf kleinere
Zentren mit sich bringen fiir Halver abgefedert werden. Um hier auch zukiinftig Akzente setzen
zu kénnen, ist es ratsam weitere Handlungsmaoglichkeiten zur aktiven Entwicklung des Innen-
stadtzentrums ins Auge zu fassen und moglicherweise auf eine breitere, iiber den Einzelhandel
hinausgehende Basis zu stellen. Erprobte und auch fiir Halver zutreffende Handlungsfelder sind

u.a.:

=  Die Erarbeitung von Offline-Strategien

= Die Erarbeitung einer Profilierungs- und Positionierungsstrategie

=  Eine Starkungskonzept flr Gastronomie und weitere Frequenznutzungen in der Innen-
stadt (auBerhalb des Einzelhandels)

= Die Implementierung eines City-Managements

= Die Ausgrindung einer Immobilien- und Standortgemeinschaft (1SG)
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