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3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Velbert

1. Anlass und Zielsetzung

1.1 Rahmenplanung und planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Rat der Stadt Velbert hat in seiner Sitzung am 23.06.2009 mehrheitlich eine Rahmenpla-
nung fur den Bereich &stlich der Sontumer StraBe beschlossen. Diese Rahmenplanung sieht
vor, dass auf dem Gelande ,Woeste“ zukunftig neben einem zeitgeméaBen, groBflachigen Le-
bensmittel-Einzelhandelsbetrieb vor allem ein Wohnstandort entwickelt werden soll. Da weder
die Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelbetriebes noch die Entwicklung eines grdBe-
ren Wohngebietes mit dem im Regionalplan fir diesen Bereich dargestellten gewerblich-
industriellen Bereich (GIB) vereinbar war, ist eine Anderung des Regionalplanes auf der
Grundlage des vom Rat beschlossenen Konzeptes beantragt worden.

Diese 67. Anderung des Regionalplanes ist vom Regionalrat am 24.03.2010 beschlossen und
die Genehmigung durch die Landesplanungsbehérde am 25.05.2010 bekannt gemacht wor-
den. Durch diese Anderung wird der Bereich des Cityparks sowie der Bereich &stlich der Son-
tumer StraBe im rechtswirksamen Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.
Diese Darstellung erméglicht es der Stadt Velbert Bauleitplane aufzustellen, um die planungs-
rechtlichen Grundlagen fir die Entwicklung von groBflachigem Einzelhandel und fiir ein
Wohngebiet zu schaffen.

Aufgrund der Fortschreitung des Planungsprozesses ist aufgrund von Belangen der Erschlie-
Bung sowie des Larmschutzes das stadtebauliche Konzept fir den Bereich 6stlich der Sontu-
mer StraBe dahingehend geandert worden, dass der groBflachige Einzelhandelsbetrieb im
sudlichen Bereich der Flache angesiedelt werden soll und das Wohngebiet im nérdlichen Be-
reich.

Der Umwelt- und Planungsausschuss hat in einer gemeinsamen Sitzung am 14.07.2011 mit
dem Bezirksausschuss Velbert-Mitte und dem Wirtschaftsférderungsausschuss diesem
grundsétzlich gednderten stadtebaulichen Entwurf zugestimmt.

Planzelchenerkldrung

K Y

Geb&ude mit Wohnnutzung (Planung)

Gebaude mit Blronutzung (Planung)

zentrenrelevanter Elnze|handel und Nahversorgung (Planung

%

zentrenrelevanter Elnzelhandel und Nahversorgung (Bestand

=l

W

K )

Gebaude mit gewerblicher Nutzung/Dienstleistung/
Biro/nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (Bestand)

X

>
%

sonstige Geblude

ErschlleRungsflachen und Stellpléatze

Offentiiche Verkehrsflachen

begriinte Durchfahrt fiir Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge
FuRk- und Radwegeverbindung

sonstige Fléchen

Grinflachen/Baume

LB

Private Griinfléchen

38
ey

TRt X

LT o

“4“{;/ S5
(=)

. ﬁ“ B ﬁ 2 ‘\. » o G C
Abb. 1: Rahmenplanung fiir den Bereich Sontumer StraBe — August 2011
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3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Velbert

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Velbert stellt den Bereich Sontumer StraBe /
Citypark Uberwiegend als gemischte Bauflache dar. Zur Umsetzung der Rahmenplanung sind
im Bereich 6stlich der Sontumer StraBe planungsrechtlich aber eine Sondergebietsdarstellung
far groBflachigen Einzelhandel sowie die Darstellung von Wohnbauflachen fir das Wohnge-
biet erforderlich. Aufgrund dieser Planungen ergibt sich auch fir den Bereich des Cityparks
das stadtebauliche Erfordernis durch die Schaffung von Planungsrecht die Einzelhandelsent-
wicklung an diesem Standort zu steuern. Der Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt Vel-
bert hat mit dieser stadtebaulichen Zielsetzung am 27.04.2010 die Einleitung des
3.Anderungsverfahrens fir den FNP beschlossen.

Die beabsichtigte Darstellung von Sondergebieten mit der Zweckbestimmung Einzelhandel ist
im Entwurf der 3. FNP Anderung gegentber dem Vorentwurf konkretisiert worden. Hat der
Vorentwurf noch eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” fir den ge-
samten Bereich dargestellt, sollen nun zwei Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel“ und ,Einzelhandel — Nahversorgung* dargestellt werden. Ein Teilbereich ent-
lang der Schmalenhofer StraBe der bisher in diese Sonderbauflache einbezogen war, soll von
der Darstellung ausgenommen werden, da an diesem Standort keine Einzelhandelsnutzungen
vorgesehen sind.

Diese Anderung gegeniiber dem Vorentwurf ist vorgenommen worden, um die geplanten Nut-
zungen bereits auf der Ebene des Flachennutzungsplanes konkreter zu fassen und das Pla-
nungsziel besser darzustellen. Die Sonderbauflache fir den neuen Verbrauchermarkt wird mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel — Nahversorgung“ versehen, um diese stadtebauliche
Zielsetzung auf Ebene des FNP zu dokumentieren und hierdurch geméaBn Entwicklungsgebot
des BauGB nur eine verbindliche Bauleitplanung umgesetzt werden kann, die diese Zweck-
bestimmung auch erfllt.

Die bestehenden Einzelhandelsansiedlungen im Bereich Citypark werden als eigenstandige
Sonderbauflache ,Einzelhandel” dargestellt. Eine weitere Konkretisierung soll hier auf Ebene
des FNP nicht stattfinden, da sich hier im Bestand bereits vielfaltige Einzelhandelsnutzungen
befinden. Die Zuldssigkeiten in diesem Bereich sollen zuklnftig durch den Bebauungsplan Nr.
653 festgesetzt werden.

.Anderung im Bereich Sontumer StraBe / Citypark

Die Steuerung des Einzelhandels soll auf Ebene des Flachennutzungsplanes zuklnftig somit
durch zwei Sondergebiete erfolgen. Das Sondergebiet éstlich der Sontumer StraBe soll die
Entwicklung des neuen Einzelhandelsstandortes steuern und das Sondergebiet westlich der
Sontumer StraBe dient der Sicherung und maBvollen Weiterentwicklung des bestehenden
Einzelhandelsstandortes.
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Die im FNP darzustellenden Sonderbauflachen sollen dann auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung hinsichtlich der maximalen Verkaufsflache und zulassigen Sortimente konkretisiert
werden. Aufgrund der Gr6Be des Plangebietes ist die Aufstellung von zwei Bebauungsplanen
beschlossen worden. Der Bebauungsplan Nr. 653 flr den Bereich westlich der Sontumer
StraBe und der Bebauungsplan 654 fiir den Bereich 6stlich der Sontumer StrafBe.

1.2 Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Die durch die Anderung des FNP und die Aufstellung der Bebauungsplane beabsichtigte Pla-
nung widerspricht den Aussagen des am 11.03.2008 vom Rat der Stadt Velbert beschlosse-
nen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept schlagt
vor, den durch Einzelhandelsbesatz und ergdnzenden Nutzungen gepragten Bereich entlang
der FriedrichstraBe bzw. im Citypark als zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszent-
rum Sud / Citypark® zu entwickeln. In dem Konzept werden auch Potenzialflachen zur Erweite-
rung dieses zentralen Versorgungsbereiches dargestellt. Der Bereich 6stlich der Sontumer
StraBe und der Bereich des Media-Marktes und des Getrdnkemarktes werden im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept als ,Sonderstandort” dargestellt. Die im Zentrenkonzept dargestell-
ten Sonderstandorte dienen dazu Standorte aufzuzeigen, die fir die Ansiedlung von grofBfla-
chigem Einzelhandel vorzugsweise mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten geeignet sind.
Neben dem Sonderstandort ,Citypark® wird im Zentrenkonzept der Standort ,Heiligenhauser
StraBe” als Sonderstandort empfohlen.

B Eizclhandel
Zentrenergdnzende Funktionen

Leerstand
— Zentraler Versorgungsbereich

— — Sonderstandort

V/A Potenzialfliche zur Erweiterung gemif Zentrenkonzept

Abb. 3: Auszug aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Velbert im Bereich Citypark / Woeste

Die beschlossene Rahmenplanung sowie die stidtebauliche Zielsetzung der Anderung des
Flachennutzungsplanes sind mit den Aussagen des Zentrenkonzeptes fur diesen Standort
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somit nicht vereinbar und es ist daher notwendig, dass Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Velbert in diesem Bereich zu &ndern. Die Notwendigkeit einer méglichen Anderung
ist bereits mit Beschluss zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept am 11.03.2008 erkannt
worden, denn mit Verabschiedung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes hat der Rat be-
schlossen, die damals diskutierten Planungen fir die Ansiedlung eines groBflachigen Le-
bensmittelmarktes auf dem Geléande ,Woeste" weiter zu betreiben. Diese im Méarz 2008 vor-
liegenden Planungsabsichten haben sich hinsichtlich der Gr6Be und Art des Einzelhandels-
vorhabens nicht geandert.

2. Darstellung des Planvorhabens Ostlich der Sontumer StraBe

2.1 Beschreibung des Vorhabens

Far den Bereich des derzeit noch brachliegenden Industriegelédndes ist die Zielsetzung im
nordlichen Bereich ein attraktives innenstadtnahes Wohngebiet mit gemischten Wohnformen
(Geschosswohnungsbau, Doppel- und Einzelhauser) zu entwickeln. Im sldlichen Bereich soll
ein groBflachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetrieb in der Betriebsform eines
Verbrauchermarktes mit einer Verkaufsflache (VKF) von max. 5.000 gm entwickelt werden.
Diese Verkaufsflache gliedert sich in einen Lebensmittelbetrieb mit 3.300 gm VKF, einen Ge-
trdnkemarkt mit 600 gm VKF, einem Drogeriemarkt mit 600 gm VKF sowie einer Shopzone
mit ca. 500 gm VKF.

Der Entwicklung eines modernen
Verbrauchermarktes im Bereich des
heutigen Cityparks steht entgegen,
dass einerseits das hier bestehen-
de Altobjekt die Flachenanforde-
rungen eines modernen und tragfa-
higen Verbrauchermarktes nicht
erflllen kann. Zudem besteht hier
durch die Standortgemeinschaft mit
Media-Markt und anderen Nutzun-
gen eine angespannte Stellplatz-
und ErschlieBungssituation. Auf-
grund dieser Rahmenbedingungen
weist dieser Standort fir die Be-
triebsform Verbrauchermarkt nicht
ausreichende Standorteigenschaf-
ten auf.

Durch diese Planung wird zudem
die Reaktivierung einer innerstad-
tisch gelegenen industriellen Brach-
flache betrieben, wodurch dieser
Bereich eine erhebliche stadtebau-
liche Aufwertung erfahren soll.
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2.2. Bewertung der Vertraglichkeit des Vorhabens

Um die Auswirkungen dieser Einzelhandelsplanung abschatzen zu kdnnen, sind durch das
Gutachterbiro BulwienGesa AG in den letzten Jahren Vertraglichkeitsgutachten erarbeitet
worden. Um die aktuelle Einzelhandelssituation, die Planungen fur das Einkaufszentrum
~-Marktzentrum“ und die Stellungnahmen der Bezirksregierung sowie der Industrie- und Han-
delskammer zur landesplanerischen Abstimmung bzw. der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung
zum Vorentwurf der 3. FNP Anderung zu berlcksichtigen, liegt ein aktuelles Gutachten von
Juni 2012" vor. Die wesentlichen Aussagen des Gutachtens werden hier wieder gegeben, das
vollstédndige Gutachten wird diesem Dokument als Anlage beigefligt.

Das geplante Einzelhandelsvorhaben soll tber eine Verkaufsflache von maximal 5.000 gm
verflgen. Diese Verkaufsflache verteilt sich auf einen groBflachigen Lebensmittelanbieter mit
3.300 gm (Verbrauchermarkt), einen Getrankemarkt mit 600 gm VKF, einen Drogeriemarkt mit
600 gm VKF sowie einer 500 gm groBen Shopzone (inklusive Verkehrsflachen). Nach derzei-
tiger Einschatzung sind 3.950 gm flr Sortimente des periodischen Bedarfes vorgesehen, 630
gm fir Sortimente des aperiodischen Bedarfes und 190 gm flr Dienstleister bzw. Gastrono-
mie. Dadurch ergeben sich etwa 4.770 gm Verkaufsflache zu der dann noch ca. 230 gm Ver-
kehrsflachen zu rechnen sind (vgl. BulwienGesa S. 13). Aufgrund dieser Annahmen wird fir
das Gesamtvorhaben ein Umsatz von ca. 16,4 Mio. Euro erwartet. Diese teilen sich auf in
14,8 Mio. Euro im periodischen Bedarf und 1,6 Mio. Euro im aperiodischen Bedarf (vgl. Bul-
wienGesa S.25).

Zur Bewertung der Auswirkungen dieses Vorhabens wird nicht nur der derzeitige Einzelhan-
delsbestand in die Auswirkungsanalyse mit einbezogen, sondern es wird auch das Marktzent-
rum und die sich hier voraussichtlich befindlichen nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen
bertcksichtigt. FUr den periodischen Bedarf ist derzeit eine Verkaufsflache von ca. 2.500 gm
bei dem Projekt Marktzentrum angedacht. Diese VerkaufsflachengréBe ist in die Auswir-
kungsanalyse mit eingestellt worden.

2.2.1 Auswirkungen auf die Nachbarstadte

Als Ergebnis der Untersuchung ist festzuhalten, dass die Ansiedlung des Vorhabens zu einer
Erhéhung der Kaufkraftbindung von 90,7% auf etwa 92,7% im periodischen Bedarf fihren
wird. Es wird geschatzt, dass aufgrund dieser erhéhten Kaufkraftbindung etwa 2,3 Mio. Euro
des Neubindungsvolumens aus seither abflieBender Kaufkraft in die Nachbarkommunen
stammen werden. Durch diese erhdhte Kaufkraftbindung wird, entsprechend den Pendler-
strukturen, eine Vielzahl von Versorgungsbereichen betroffen sein, so dass bei dem ermittel-
ten Neubindungsvolumen in den Nachbarstadten keine Umsatzumverteilung mit stadtebauli-
cher Relevanz zu erwarten ist.

Den unwahrscheinlichen Fall angenommen, dass das gesamte Neubindungsvolumen der
bisher abflieBenden Velberter Kaufkraft von 2,3 Mio. Euro ausschlieBlich in den zentralen
Versorgungsbereichen und Sondergebieten der Stadte Wiilfrath und Heiligenhaus rekrutiert
wilrde, so wéren in Abhangigkeit des Lagebereiches Umsatzumverteilungsquoten von 2 bis
4% zu erwarten und bewegen sich damit innerhalb des stadtebaulich vertretbaren Rahmens
(BulwienGesa S.30).

2.2.2 Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Ver-
sorgung in Velbert

In dem Gutachten wird sowohl eine stadtebauliche als auch eine marktanalytische Einordnung
des geplanten Vorhabens vorgenommen. Um eine Einschatzung der Auswirkungen auf ande-
re zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung vornehmen zu kdnnen, ist
eine Unterteilung in drei Marktzonen vorgenommen worden.

' BulwienGesa AG 2012: Markt- Standort- und Wirkungsanalyse — Einzelhandelsvorhaben Sontumer StraBe (Stand 12.06.2012)

Fachbereich 3 - Stadtentwicklung Seite 7



3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Velbert

In dem Gutachten wird von folgender Gliederung ausgegangen:

Zone 1 = Versorgungsbereich im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Bei dieser Zone handelt es sich um das den Standort umgebende Siedlungsgebiet in der Zu-
ordnung, wie sie durch eine Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vorgenom-
men werden kdnnte. Diese Zone 1 ist somit als Einzugsbereich flir eine Prifung der Umsatz /
Kaufkraft-Relation anzusehen. Diese Zone umfasst rd. 8.600 Einwohner.

Zone 2

Die Marktzone 2 mit 5.867 Personen erfasst den stiddstlich gelegenen Bereich mit Ténishei-
de, da hier aufgrund der guten Anbindung Uber die Nevigeser StraBe mit evtl. starkeren Aus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich in Ténisheide zu rechnen ist.

Zone 3

Die Marktzone 3 bildet den Bereich in dem mit geringeren Auswirkungen als in den Zonen 1
und 2 zu rechnen ist. Diese Zone umfasst Velbert-Mitte (ohne die nérdlich der A44 gelegenen
Siedlungsbereiche) sowie der Stadtbezirk Neviges (ohne Tdnisheide).

Die in den jeweiligen Zonen vorhandene Angebotsstruktur ist in dem beigefligten Gutachten
auf S. 19 dargestellt.

)}_ﬂ‘\ 1 angererg

Einzugsgebiet

g 5 ML L

s = s Zone 1 8.597 E
: — '| e ' | Zaone 2 5.867 E
N I ! ] “ | Zone 3 39.243 E
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Abb. 4: Abgrenzung der Marktzonen gemaB Einzelhandelsgutachten von BulwienGesa 2012

Umsatz-/ Kaufkraft —Relation im zugeordneten Einzugsbereich

Bevor eine Betrachtung der marktanalytischen Auswirkungen erfolgt, soll dargestellt werden,
ob der Umsatz des geplanten Einzelhandelsvorhabens in den vorgesehenen Sortimentsgrup-
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pen durch die Kaufkraft der Einwohner in dem zentralen Versorgungsbereich gedeckt werden
kann. Diese Umsatz- / Kaufkraft- Relation war ein wesentlicher Belang des auBBer Kraft getre-
tenen § 24a LEPro und wird auch in der Erlauterung zum Ziel 3 des Entwurfes des LEP NRW
— Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel - als einzuhaltende Regelvermutung fir den
zentrenrelevanten Einzelhandel aufgegriffen.

FiOr das geplante Vorhaben wird ein Gesamtumsatz von 16,4 Mio. Euro pro Jahr erwartet.
Dieser teilt sich auf in ca. 14,8 Mio. Euro Umsatz im periodischen Bedarf und ca. 1,6 Mio. Eu-
ro im aperiodischen Bedarf (BulwienGesa S.24). Bei dem geplanten Vorhaben kann aufgrund
der Betriebsform ,Verbrauchermarkt* davon ausgegangen werden, dass aperiodische Waren-
segmente auf ca. 630 gm Verkaufsflache angeboten werden. Hierbei wird es sich hauptséach-
lich um Mitnahme- und Aktionsartikel aus den Warengruppen Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik, Bastelbedarf, Glihbirnen, Kleintextilien, Schreib-/Papierwaren,
Schul- und Buroartikel, Aktionswaren und Blumen handeln (BulwienGesa S.33). Diese Sorti-
mente sollen im Bebauungsplan tber die Zuldssigkeit von Randsortimenten definiert und nicht
als einzelne Sortimente festgesetzt werden.

Diesem neu abzugrenzenden zentralen Versorgungsbereich soll durch die Anderung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes ein Einzugsbereich zugeordnet werden, der der im Gut-
achten zugrunde gelegten Marktzone 1 entspricht. In dieser Zone leben derzeit etwa 8.600
Einwohner. Aufgrund der fur Velbert anzunehmenden Verbrauchsausgaben kann hier von
einer Kaufkraft von 19,7 Mio. Euro fir Sortimente des periodischen Bedarfes und von 25,7
Mio. Euro fir Sortimente des aperiodischen Bedarfes ausgegangen werden.

Die oben dargestellten zu erwartenden Umséatze von 14,8 Mio. im periodischen und 1,6 Mio.
im aperiodischen Warensortiment kbnnen daher theoretisch durch die im definierten Einzugs-
bereich lebenden Einwohner gedeckt werden. Die tatséchlich zu erwartenden Marktwirkungen
in den einzelnen Marktzonen werden im Folgenden dargestellt

Entwicklungen in Marktzone 1

Die Auswirkungen in Marktzone 1 ergeben sich vor allem durch Umsatzverlagerungen am
geplanten Standort Citypark / Woeste. Hier ist mit Umsatzverlagerungen von den Bestandsbe-
trieben von etwa einem Dirittel zugunsten des Neuobjektes auszugehen. Obwohl die Umsatz-
verteilung vor allem gegentber dem bestehenden Supermarkt sehr ausgepragt sein wird, blei-
ben auch zukinftig wirtschaftliche Betriebsvoraussetzungen erhalten. Aus stadtebaulicher
Sicht ist in die Bewertung einzustellen, dass sich diese Umsatzverteilungen durch die Ande-
rung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes innerhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches vollziehen und der Versorgungsbereich in seiner Gesamtheit nicht geschwécht, sondern
gestarkt wird.

Far die angrenzenden und innerhalb der Zone 1 gelegenen integrierten (Kleinhandel im NVZ
Sid) bzw. nicht integrierten Lagen, wurde eine Umsatzverteilung von ca. 12,3% ermittelt.
Hauptbetroffener wiirde hier aber ein Discounter an der Mettmanner StraBe sein, der auf-
grund seiner nichtintegrierten Lage aus stadtebaulicher Sicht nicht schitzenswert ist.

Entwicklungen in Marktzone 2

In Ténisheide fungieren vor allem zwei Discounter in zentraler Lage als Nahversorger. Fir
diese Betriebe wird ein Umsatzriickgang von ca. 6,6% prognostiziert. Bei einem derartigen
Umsatzriickgang kann nicht davon ausgegangen werden, dass dadurch die Betriebe in ihrer
Existenz gefahrdet werden bzw. das Nahversorgungszentrum Ténisheide wesentlich beein-
tréchtigt ist.
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Entwicklungen in Marktzone 3

Nach gutachterlicher Einschatzung entwickelt das geplante Vorhaben Wettbewerbswirkungen
gegentber dem im Mittel ca. 900 m entfernt vorgelagerten Zentrum und hier primar gegen-
dber Kaufland. In den Berechnungen wurde ein Umverteilungsvolumen von knapp 3,3 Mio.
Euro abgeleitet, woraus sich ein rechnerischer Riickgang um durchschnittlich 6,5 % ergibt.
Damit bleiben die Belastungen deutlich unterhalb des stadtebaulich und raumordnerisch als
Orientierungswert angenommenen Schwellenwertes von 10 %.

Die integrierten Lagebereiche in der Innenstadt werden rechnerisch mit ca. 1,15 Mio. Euro (=
10,1 %) betroffen, was dazu fuhrt, dass sich fir die gesamte Innenstadt eine Umverteilungs-
quote von durchschnittlich 7,2 % ergibt. Auch wenn in Teilbereichen ein Umverteilungswert
von ca. 10% prognostiziert wird, ist das im vorliegenden Fall als nicht zu hoch anzusehen, da
fur alle Betriebsformen in diesem Bereich eine ausreichende durchschnittliche Raumleistung
von ca. 4.500 Euro/ gm verbleiben wirde. Zudem wirden die Umsatzverteilungen eher zu
Lasten der Discounter und weniger zu Lasten des Kleinhandels in den integrierten Lagen ge-
hen.

Innerhalb des Bezirkes Velbert-Mitte werden das Nahversorgungszentrum West/Am Berg, der
Sonderstandort Heiligenhauser StraBBe sowie weitere in integrierten Lagen ansassige Betriebe
analysiert. Die ausschlieBlich auf die Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete ausge-
richteten Betriebe werden durch die Objektentwicklung am Standort Sontumer StraBe nur
maRBig tangiert. Die berechneten Umverteilungsquoten variieren mit geringen Abweichungen
jeweils um 5 % des Bestandsumsatzes.

Im Kernort Neviges sind das Nebenzentrum sowie das Nahversorgungszentrum Rosenh(-
gel/Siepen von den Objektentwicklungen jeweils geringfligig tangiert. Bezogen auf die Aus-
gangsumsatze wird es hier zu Umverteilungsquoten von etwa 5,4 % kommen. Mit rd. 8,6 %
Umverteilung werden die bestehenden, etablierten Anbieter in den nicht integrierten Lagen in
Neviges starker belastet. Werden alle Versorgungsbereiche und integrierten Lagen im Kernort
Neviges zusammengefasst betrachtet, bewegt sich die durchschnittliche Umverteilungsquote
mit ca. 6,2 % in einem noch vertretbaren Rahmen.

3. Einzelhandelsentwicklung im Bereich Citypark

Durch die Entwicklung eines attraktiven Einzelhandelsstandortes 6stlich der Sontumer StraB3e
wird auch der Standort des Cityparks westlich der Sontumer StraBBe eine Aufwertung erfahren.
Um diesem Standort weiterhin Entwicklungen zu ermdglichen, diese aber so zu steuern, dass
keine zentralen Versorgungsbereiche bzw. die wohnortnahe Versorgung wesentlich beein-
trachtigt werden, soll auch dieser Standort durch Sondergebiete Uberplant werden.

Der Gutachter des Vertraglichkeitsgutachtens hat fir den Standort Citypark eine Bewertung
der hier im Hinblick auf den Schutz zentraler Versorgungsbereiche und der wohnortnahen
Versorgung méglichen Sortimente und Verkaufsflachen vorgenommen.

LZentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente*

Zu dieser Sortimentsgruppe gehdéren die Sortimente des periodischen Bedarfes, die gemaR
Velbert Liste die Sortimente ,Nahrungs- und Genussmittel“, ,Drogerie, Kosmetik/Parflimerie®,
.Blumen®, ,Pharmazeutische Artikel* sowie ,Zeitungen/Zeitschriften* umfassen. Es handelt
sich hier somit um die Sortimentsgruppen, die in einem Supermarkt angeboten werden.

Fir die Flache des bestehenden Supermarktes und flr das geplante Vorhaben &stlich der
Sontumer StraBe wird ein zukinftiger Umsatz in H6he von 18,2 Mio. Euro im periodischen
Bedarf angenommen. Davon entfallen ca. 14,8 Mio. Euro auf das Vorhaben 6éstlich der Son-
tumer StraBe und 3,4 Mio. Euro auf das Bestandsobjekt im Citypark. Die Umséatze sind vor
dem Hintergrund einer zukinftig zu erwartenden Konkurrenzsituation abgeschéatzt worden.
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Aufgrund der in dem vorgesehenen Einzugsbereich (Zone 1) lebenden Personen, die Uber
eine Kaufkraft von 19,7 Mio. Euro im periodischen Bedarf verfigen kann somit auch bei Fort-
flhrung eines Supermarktes an diesem Standort von einer vertraglichen Umsatz / Kaufkraft-
Relation ausgegangen werden.

Eine weitere Ansiedlung dieser Sortimentsgruppe an diesem Standort waren demnach aber
nicht mehr vertraglich, so dass die am Standort Citypark vorhandenen ,zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente” in ihrem Bestand gesichert werden sollen, aber eine Erweite-
rung aus stadtebaulichen Griinden nicht vorgenommen werden sollte.

Zentrenrelevante Sortimente“

Aufgrund der Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sowie der bisher vor-
getragenen Anregungen zum Vorentwurf der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen
im Bereich Citypark zentrenrelevante Sortimente nur in einem eng begrenztem Umfang zuge-
lassen werden. Ziel dieser Begrenzung ist insbesondere der Schutz und die Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadtzentrum®.

Um an dem Standort Citypark eine gewisse Angebotsvielfalt anbieten zu kdnnen, die aber
vertraglich mit der Entwicklung des Innenstadtzentrums ist, wird den gutachterlichen Empfeh-
lungen folgend vorgeschlagen hier die Sortimente ,Textil/Bekleidung® und ,Schu-
he/Lederwaren” in einem vertraglichen Rahmen zuzulassen, andere zentrenrelevante Sorti-
mente aber auszuschlieBen. Dadurch soll erreicht werden, dass Betriebe mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment sich im Innenstadtzentrum konzentrieren und zur Starkung der Innenstadt
als zentralem Einkaufsbereich beitragen.

Fir die Sortimente, Textil/Bekleidung“ und ,Schuhe/Lederwaren” wird eine detaillierte Analyse
der als gutachterlich vertraglichen GréBenordnungen vorgenommen (BulwienGesa S.39 ff.)
Als Ergebnis ist festzuhalten, dass fir das Sortiment ,Textil / Bekleidung“ max. 800 gm Ver-
kaufsflache und fir das Sortiment ,, Schuhe / Lederwaren” max. 340 gm Verkaufsflache als
vertraglich angesehen werden kénnen. Das die Umsatz / Kaufkraft-Relation fir diese Gro-
Benordnungen eingehalten ist, wird in dem Gutachten ebenfalls dargestellt. Eine Beeintrachti-
gung des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadtzentrum® kann aufgrund des hier vor-
handenen und geplanten Angebotes in den Sortimenten ,Textil / Bekleidung“ und ,Schuhe /
Lederwaren® somit ausgeschlossen werden.

Alle anderen zentrenrelevanten Sortimente der Velberter Liste waren dann in Einzelhandels-
betrieben nicht als Kernsortimente, sondern nur als Randsortimente zuldssig. Es ist aber nicht
zu beflrchten, dass sich durch diese Randsortimentszulédssigkeit negative Auswirkungen auf
die Entwicklung des Innenstadtzentrums ergeben kénnen, da Randsortimente sich in Umfang
und Gewichtigkeit den Kernsortimenten deutlich unterordnen missen.

Der Bebauungsplan Nr. 653 soll die oben beschriebenen Zuléssigkeiten durch entsprechende
Festsetzungen sichern.

,Nicht-zentrenrelevante Sortimente*

Am Standort Citypark befinden sich mit einem Autoteilehandel sowie einem Reifen- und Fel-
genhandel bereits Betriebe, die nicht-zentrenrelevante Sortimente verkaufen. Aufgrund der
grundsatzlichen Eignung des Gesamtstandortes fiir einen Sonderstandort im Sinne des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes sowie der hier vorhandenen Betriebe, soll dem Standort
weiterhin die Entwicklungsmdglichkeit eines Sonderstandortes gegeben werden. Das bedeu-
tet, dass hier zuklnftig groBflachige nicht-zentrenrelevante Sortimente zuldssig waren. Um
schadliche Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und insbesondere das
Innenstadtzentrum zu vermeiden, sollte bei diesen Betrieben eine Beschrankung der zentren-
relevanten Randsortimente auf maximal 10% der Verkaufsflache vorgenommen werden. Die-
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se Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente ergibt sich auch durch Leitsatz IV
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Velbert. Dieser Leitsatz sieht, mit Aus-
nahme des Innenstadtzentrums, flr alle Standorte eine derartige Beschrankung vor.

4. Einordnung des Standortes in das Zentrensystem der Stadt Velbert

Aufgrund der oben dargelegten planerischen Zielsetzung sowie einer vorgenommenen Be-
wertung der an dem Gesamtstandort aus stadtebaulicher Sicht vertraglichen Sortimente und
VerkaufsflachengréBen, soll in diesem Kapitel die sich daraus ergebende zukinftige Funktion
und Einordnung dieses Standortes in das Zentrensystem der Stadt Velbert definiert werden.

4.1 Darstellung der bestehenden und geplanten Nutzungen

Standort Citypark / FriedrichstraBBe

Durch Beschluss des Rates vom 08.03.2008 ist der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
dargestellte zentrale Versorgungsbereich als Nahversorgungszentrum ,Std / Citypark® be-
schlossen worden. Der Beschluss umfasst zudem die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
vorgeschlagenen Bereiche fiir einen Sonderstandort (s. Abb. 3).

Der Standort wird im beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Sonderfall be-
schrieben, da hier das vorhandene Einzelhandelsangebot sowohl aus Sortimenten des kurz-
fristigen Bedarfs (u. a. Lebensmittelmarkt, Backer, Getrankemarkt) als auch aus mittel- und
langfristigen Sortimenten (insbesondere pragt hier der groBflachige Elektrofachmarkt das An-
gebot) besteht.

Zudem befinden sich hier ein Autoteilehandel sowie ein Reifen- und Felgenhandel, so dass
hier auch nicht-zentrenrelevante Sortimente angeboten werden. An dem Standort befinden
sich zudem Dienstleistungseinrichtungen (Friseur, Reisebiro, Versicherung), Gastronomie
und ein Fitnessstudio im Obergeschoss.

Der Bereich erfahrt weitere Zentralitat dadurch, dass sich hier eine Bank- sowie eine Spar-
kassenfiliale befinden. Zudem haben sich nérdlich des Bereiches Citypark in den letzten Jah-
ren gastronomische Betriebe sowie 6ffentliche Verwaltungsstellen mit Publikumsverkehr an-
gesiedelt, so dass sich auch durch diese Entwicklung die Zentralitat dieses Standortes erhdht
hat.

Standort — 6stliche Sontumer StraBe / Woeste -

Die Einzelhandelsfunktion des neu geplanten Standortes 6stlich der Sontumer StraBe besteht
eindeutig in der Starkung der Nahversorgung. Das Nahversorgungsangebot soll durch einen
modernen Verbrauchermarkt, einen Drogeriemarkt sowie mit kleinteiligen Dienstleistern er-
ganzt werden. Dadurch soll das Angebot an nahversorgungsrelevanten Betrieben an diesem
Standort um eine attraktive Betriebsform erganzt werden, die den sich wandelnden Anspri-
chen der Verbraucher entspricht. Dass sich das geplante Vorhaben gegentber den vorhan-
denen Strukturen vertraglich zeigt und voraussichtlich die Kaufkraftbindung um 2% erhéhen
kann, ist bereits erlautert worden.

4.2 Begriindung der Funktion ,,Nebenzentrum mit Erganzungsfunktion®

Ein wesentliches Ziel, dass die Stadt Velbert an diesem Gesamtstandort verfolgt, ist die lang-
fristige Sicherung eines attraktiven Nahversorgungsangebotes kombiniert mit einem Angebot
von Sortimenten im mittel- und langfristigen Bedarf, das sich nicht negativ auf andere zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung auswirken darf. Diese Zielsetzung
wird im Grundsatz auch im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir diesen Standort formuliert
(vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept S. 137).
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Um dieses Ziel zu erreichen, wird es aus Sicht der Stadt als erforderlich angesehen in diesem
Bereich die Standortvoraussetzungen fir einen modernen Verbrauchermarkt mit ergadnzenden
Nutzungen zu schaffen. Eine Starkung dieses Standortes wird auch vor dem Hintergrund des
Markteintritts von Kaufland als erforderlich angesehen. Dass ein derartiger Verbrauchermarkt
an diesem Standort als grundsatzlich vertraglich angesehen werden kann, wird im Kapitel 2
ausgefuhrt.

Der Standort des Verbrauchermarktes kann aber nicht im Bereich des bestehenden und im
Einzelhandelskonzept empfohlenen Versorgungsbereichs des Nahversorgungszentrums Sid
/ Citypark realisiert werden. Griinde dafiir sind, dass zum einen das bestehende Altobjekt die
Flachenanforderungen eines modernen und tragfahigen Verbrauchermarktes nicht erfullen
kann. Zudem besteht durch die Standortgemeinschaft mit Media-Markt und anderen Nutzun-
gen eine angespannte Stellplatz- und ErschlieBungssituation, die eine Weiterentwicklung des
bestehenden Supermarktes nur in einem begrenzten Umfang zulassen wuirde. Der fir eine
derartige Betriebsform geeignetere Standort befindet sich daher im Bereich éstlich der Son-
tumer StraBe.

Der Standort weist derzeit zudem aufgrund des bestehenden groBflachigen Elektrofachmark-
tes eine das Innenstadtzentrum, in diesem Sortimentsbereich, erganzende Funktion auf. Die-
se Funktion kommt im bestehenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept auch dadurch zum
Ausdruck, dass der Standort des Elekirofachmarktes als Sonderstandort dargestellt ist.

Der Standort soll grundséatzlich auch weiterhin die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir
den Bereich 6stlich der Sontumer StraBe vorgeschlagene Funktion eines Sonderstandortes
flr groBflachige nicht-zentrenrelevante Sortimente erfillen kénnen. Aufgrund der hier vorhan-
denen groBvolumigen Baukérper und der Notwendigkeit im Stadtgebiet derartige Standorte
vorzuhalten, soll hier diese Entwicklungsoption auch zukinftig erhalten bleiben.

Der Standort soll daher zukiinftig in der Zentrenhierarchie der Stadt Velbert sehr differenzierte
Funktionen Ubernehmen. Diese lassen sich wie folgt beschreiben:

- Nahversorgungsstandort fir die umgebenden und geplanten Wohnbereiche,
- Erganzungsstandort der Innenstadt bei bestimmten zentrenrelevanten Sortimenten,
- Sonderstandort fiir ein Angebot an nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Flr einen Standort mit derartigen Funktionen, die sich aus dem heutigen Bestand und den
geplanten Nutzungen ergeben, gibt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept keine passende
Kategorie vor. Die hier geplanten Nutzungen und der vorgesehene Einzugsbereich wirde
eine Einordnung in die Kategorie ,Nebenzentrum® nahelegen, allerdings sind die im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept aufgestellten Leitsatze fir Nebenzentren auf diesen Standort
nicht Gbertragbar.

Aufgrund der differenzierten Versorgungsfunktion dieses Standortes wird vorgeschlagen, hier
einen zentralen Versorgungsbereich darzustellen, der mit dem Begriff ,Nebenzentrum mit
Erganzungsfunktion® funktional am besten beschrieben werden kann. Der Zusatz ,Ergén-
zungsfunktion® begrindet sich zum einen aufgrund der bestehenden zentrenrelevanten Sorti-
mente (Elektrofachmarkt) und zum anderen in der Zielsetzung hier auch einen Sonderstandort
fOr nicht-zentrenrelevante Sortimente zu ermdglichen.

Ein wesentlicher Unterschied zu den beiden anderen Nebenzentren ist auch darin zu sehen,
dass dieser Standort vollstandig mit Sondergebietsfestsetzungen Uberplant werden soll, um
die hier méglichen Entwicklungen planungsrechtlich steuern zu kénnen. Die in den Sonderge-
bieten zulassigen Nutzungen sind grundsatzlich nach den Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung zu bewerten.
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5. Anderungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

In diesem Kapitel wird dargestellt, welche Anderungen des ,Einzelhandel- und Zentrenkon-
zeptes” durch die ,3. Anderung des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes” vorgenommen wer-
den.

5.1 Zentren- und Standortstruktur der Stadt Velbert

Durch die 3. Anderung ergeben sich die in Abbildung 5 in rot dargestellten Anderungen ge-
genuber der heutigen Zentrenhierarchie. Das Nahversorgungszentrum ,Sud/Citypark® wird
demnach in die Kategorie ,Nebenzentrum“ eingestuft. Aufgrund der Erweiterung des Standor-
tes wird der Begriff ,Nebenzentrum Sid“ vorgeschlagen. Zudem soll die Funktion des Neben-
zentrums durch den Zusatz ,mit Erganzungsfunktion“ bereits in der grafischen Ubersicht ver-
deutlicht werden um darzustellen, dass dieses Nebenzentrum funktional anders einzustufen
ist, als die Nebenzentren Langenberg und Neviges.

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)
- Schutzgut gem. BauGB und BauNVO -

Innenstadtzentrum (I1Z) Velbert

Nebenzentrum (NZ)

- Langenberg
Sonder- - Neviges
standorte - Siid (NZ mit Ergénzungsfunktion)
fiir den groB-
fléchige?'l Ein- Grund- u. Nahversorgungszentren (NVZ)
- Sudrol :
zelhandel ~West/Am Berg
- Birth
= Tonisheide

= Rosenhiigel/Siepen

(NVS), z.B.

I Bedeutende Nahversorgungsstandorte
= Bonsfeld; Nierenhof, Losenburg

Sonstige Einzelhandelsbetriebe in Ein-
I I zellage

Quelle: STADT + HANDEL, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Velbert, Dortmund 2008 geédndert durch Stadt
Velbert

Abb. 5: Zentrale Versorgungsbereiche in Velbert geméans der 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes (Anderungen gegentber bisherigen Stand in rot)
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5.2 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,,Nebenzentrum mit Ergdnzungs-
funktion - Sud*

Neben den am Standort vorhandenen und geplanten Einzelhandelsbetrieben befinden sich
hier auch zahlreiche zentrenerganzende Funktionen wie z.B. Sparkasse, Bank, Kirche, Arzte,
Apotheke, Dienstleister, gastronomische Einrichtungen, 6ffentliche Verwaltungsstellen sowie
eine private Wirtschaftsschule. Durch diese Nutzungsvielfalt und —dichte erfillt dieser Stand-
ort die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches, da die Versorgungsfunktion eindeutig
Uber den unmitteloaren Nahbereich hinaus geht.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches “Nebenzentrum mit Erganzungsfunktion
— S0d“ wird entsprechend der Darstellung in der Abbildung 6 vorgenommen.

Einzelhandel / Bestand

Einzelhandel / Planung

IR

Zentrenerganzende
Funktionen

= Zentraler Versor-
gungsbereich

S is S ———T “\ 9 L T . L I 2o
Abb. 6: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Nebenzentrum mit Ergdnzungsfunktion - Std*

5.3 Funktionale Zuordnung des zentralen Versorgungsbereiches ,,Nebenzentrum mit
Erganzungsfunktion - Stid*“

Dem Nebenzentrum mit Erganzungsfunktion wird der Einzugsbereich zugeordnet, der auch
dem Nahversorgungszentrum Sid / Citypark zugeordnet worden ist (stat. Bezirke 123, 124,
125 und die Halfte von 121), ergénzt um die bisher noch keinem Nahversorgungszentrum
oder Nebenzentrum zugeordneten Bezirke 106, 107, 113, 114, 115, 120 (zu 25%) und der
dbrigen Halfte des Bezirkes 120. Der funktional zugeordnete Einzugsbereich vergréBert sich
damit von 6.250 Einwohner auf 8.597 Einwohner (Stand 31.12.2011).
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Abb. 7: Funktional zugeordneter Einzugsbereich des ,Nebenzentrum mit Erganzungsfunktion —
Sud*

5.4 Anderung der Ansiedlungsleitsitze

Aufgrund der vorgeschlagenen Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und der
vorgesehenen funktionalen Einordnung des Standortes erfolgt auch eine Anpassung der An-
siedlungsleitsatze an die gednderte Zentrenstruktur. Die Anderungen sind in rot und kursiver
Schrift gekennzeichnet.

Die in den Leitsatzen angefiihrte rechtliche Grundlage (§ 24a LEPro) ist am 31.12.2011 auBer
Kraft getreten und die neue rechtliche Grundlage ,LEP NRW - Sachlicher Teilplan GroBflachi-
ger Einzelhandel — befindet sich derzeit noch in Aufstellung. Im Kapitel 6.2 wird die aktuelle
Rechtslage im Detail erlautert und die vorgesehene Anderung und Planung einer Prufung
hinsichtlich der beabsichtigten landesplanerischen Vorgaben unterzogen.

Leitsatz | (Anderung)
Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen
*= Im Innenstadtzentrum unbegrenzt.
= In den Nebenzentren Neviges und Langenberg bis zur Schwelle der GroBflachigkeit.
= Im ,Nebenzentrum mit Ergdnzungsfunktion - Std” sofern negative Auswirkungen auf
andere zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden.

Hinweis: Der an diesem Standort vorhandene Elektrofachmarkt geniefBt Bestands-
schutz und wird auch planungsrechtlich gesichert, die Ansiedlung weiterer zentrenrele-
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vanter Sortimente wird durch den Bebauungsplan Nr. 653 durch eine Sondergebiets-
festsetzung gesteuert

= Sehr begrenzt in den Nahversorgungszentren und in sonstigen integrierten Lagen, so-
fern das geplante Angebot ausschlieBlich auf die Versorgung des (engeren) Gebietes
bezogen ist.

Leitsatz Il (keine Anderung)

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentralen Versorgungsbe-
reichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen integrierten Standor-
ten.

= In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden
werden. In den Neben- und Nahversorgungszentren ist erganzend die Obergrenze der
Kaufkraft der funktional zugeordneten Stadtteile nach § 24a LEPro zu beachten.

= AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebietes, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden. Verkaufs-
flachenobergrenze flr Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment: 800
gm.

Leitsatz lll (Anderung)

GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im Innenstadtzentrum wad; an dem im
Zentrenkonzept ausgewiesenem Sonderstandorten und im ,Nebenzentrum mit Ergdnzungs-
funktion - Sdd"”.

Leitsatz IV (keine Anderung)
Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zulassig.

= Bis zu max. 10% der VKF, max. 2.500 gm VKF gem. LEPro NRW
= Im Innenstadtzentrum keine Beschrankung des zentrenrelevanten Randsortimentes.

Leitsatz V (keine Anderung)

Ausnahmsweise zulassig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbe-
trieben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden Betrieben.

6. Bewertung der Anderung hinsichtlich rechtlicher Vorgaben und Aussagen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

6.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches

Im Entwurf des ,Landesentwicklungsplan NRW — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzel-
handel“ wird keine Definition bzw. Charakterisierung vorgenommen, was unter einem zentra-
len Versorgungsbereich zu verstehen ist. Um hier eine Bewertung hinsichtlich der beabsichtig-
ten 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Velbert vornehmen zu
kénnen, wird auf die Definition von ,Zentralen Versorgungsbereichen® zurtckgegriffen, wie
diese im Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen beschrieben ist.
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Einzelhandelserlass NRW v. 22.09.2008 (S.13f.)

JZentrale Versorgungsbereiche sind (...) rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergédnzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion lber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. {(...)

Der Begriff ,zentraler Versorgungsbereich“ umfasst somit Versorgungsbereiche unterschiedli-
cher Stufen. Gemeinden kénnen neben dem Hauptzentrum auch (ber Neben- und Nahver-
sorgungszentren verfligen. Das Hauptzentrum einer Gemeinde besitzt eine Versorgungsfunk-
tion fir die Bevéolkerung im gesamten Gemeindegebiet. Den Neben- und Nahversorgungs-
zentren kommt eine ergdnzende Versorgungsfunktion - insbesondere mit Gultern des tagli-
chen Bedarfs - zu. Art und Anzahl der zentralen Versorgungsbereiche hidngen von den
ortsspezifischen Verhéltnissen (Lage, GréBe und Struktur) in einer Gemeinde ab.

Die Vielfalt an Versorgungseinrichtungen, unter anderem des Einzelhandelsangebotes (Be-
triebsformen, Branchen, Sortimentsbreite und -tiefe), hdngt von der Funktion eines zentralen
Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer gréBeren Gemeinde ist das Angebot
vielféltiger als in dem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungs-
zentren ordnen sich hinsichtlich ihrer Ausstattung mit Versorgungsangeboten dem Hauptzent-
rum einer Gemeinde unter. Haupt- und Nebenzentren kommt jedoch auch regelméaBig eine
Nahversorgungsfunktion zu. Es wird daher empfohlen, dort ein angemessenes Angebot an
nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorzusehen.

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer konkreten Lage und
rdumlichen Abgrenzung sowie der konkret gegebenen Versorgungsfunktion ist Aufgabe der
Gemeinden. Hierzu ist in aller Regel ein gemeindliches Einzelhandelskonzept erforderlich, in
dem auf der Grundlage einer konkreten Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssi-
tuation sowie der stadtebaulichen Konzeption fir die Einzelhandelsentwicklung die bestehen-
den tatsédchlichen zentralen Versorgungsbereiche sowie die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche festgelegt werden. So kann z. B. bei der Neuentwicklung gréBerer Wohnpro-
jekte die erstmalige Festlegung eines Nahversorgungsbereiches erforderlich sein. Auch die
Arrondierung eines bestehenden zentralen Versorgungsbereichs kann sinnvoll sein, wenn
innerhalb eines gewachsenen Ortskerns keine Fldchen fir die Entwicklung von Einzelhan-
delsvorhaben zur Verfligung stehen.”

§ 24a Landesentwicklungsprogramm (LEPro)

Zur weiteren Definition der Eigenschaften eines ,zentralen Versorgungsbereiches” soll auf die
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept damals zugrunde gelegten Ausfiihrungen des § 24a
LEPro hingewiesen werden. Im § 24a Abs. 2 LEPro wurde damals ausgefuhrt:

Hauptzentren und Nebenzentren zeichnen sich aus durch:

- ein vielfdltiges und dichtes Angebot an éffentlichen und privaten Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit,
der Freizeit und des Einzelhandels und

- eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten All-
gemeinen Siedlungsbereiches und

- eine gute verkehrliche Einbindung in das déffentliche Personennahverkehrsnetz.

Priifung der Vorgaben des Einzelhandelserlasses und des ehemaligen § 24a LEPro
Dem vorgesehenen zentralen Versorgungsbereich ,Nebenzentrum mit Erganzungsfunktion —

Siud“ kommt im Sinne des Einzelhandelserlasses NRW bereits heute eine durch die vorhan-
denen Einzelhandelsnutzungen sowie den hier vorhandenen Dienstleistungsangeboten, den
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gastronomischen Angeboten und den 6ffentlichen Verwaltungsstellen eine Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich zu.

Im Einzelhandelserlass NRW wird darauf hingewiesen, dass Neben- und Nahversorgungs-
zentren eine dem Hauptzentrum ergénzende Versorgungsfunktion zukommt sowie dass auch
die Art und die Anzahl von den ortsspezifischen Verhéltnissen abhange. Zudem wird im Er-
lass ausgeflhrt, dass die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche sowie derer konkre-
ten Versorgungsfunktion Aufgabe der Gemeinden ist. Aufgrund dieser Ausfihrungen sieht die
Stadt Velbert keinen Widerspruch zum Einzelhandelserlass, wenn aufgrund der am Standort
vorhandenen spezifischen Verhéltnisse, diesem eine ,Erganzungsfunktion® zuweist und hier
kein ,klassisches” Nebenzentrum oder Nahversorgungszentrum entwickelt wird.

Die Maglichkeit auf der Grundlage einer konkreten Bestandsanalyse sowie einer stadtebauli-
chen Konzeption nicht nur bestehende zentrale Versorgungsbereiche abzugrenzen, sondern
diese auch aufgrund einer beabsichtigten stadtebaulichen Planung zu definieren, wird im Er-
lass ebenfalls aufgezeigt.

Die im damals gultigen, und dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zugrunde liegendem §
24a LEPro, formulierten Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich kénnen eben-
falls als erflllt angesehen werden. Denn es befindet sich hier neben den Einzelhandelsbetrie-
ben ein dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstleistungsein-
richtungen wie z.B. Sparkasse, Volksbank, Apotheke, 6ffentliche Verwaltungsstellen, Gastro-
nomiebetriebe, eine Wirtschaftsschule, Kindergarten, Kirche sowie verschiedene Dienstleister.
Die hier bestehenden und geplanten Einzelhandelsbetriebe haben eine Versorgungsfunktion,
die eindeutig Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht.

Die Anforderungen, dass sich zentrale Versorgungsbereiche innerhalb der im Regionalplan
dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiche sowie in stadtebaulich integrierter Lage befin-
den sollen, wird im vorliegenden Fall ebenfalls entsprochen. Der Bereich des Cityparks sowie
der Bereich ,Woeste" sind im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt (vgl.
Kap. 1). Aufgrund der umliegenden Wohngebiete sowie der vorgesehenen Entwicklung eines
gréBeren Wohngebietes nérdlich der vorgesehenen Einzelhandelsentwicklung kann bei die-
sem Standort auch von einer stadtebaulich integrierten Lage ausgegangen werden. Die An-
bindung an das Netz des 6éffentlichen Personennahverkehrs kann aufgrund der in der Nahe
befindlichen Bushaltestellen als gut angesehen werden.

6.2 Landesplanerische Ziele und Grundséatze gemaB Entwurf des Landesentwick-
lungsplanes NRW — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel

Die landesplanerischen Ziele zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels haben sich nach
der Aufstellung und Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes geandert. Es ist
daher nicht mehr der § 24a Landesentwicklungsprogramm die maBgebliche Rechtsgrundlage,
sondern seit dem Beschluss des Landeskabinetts vom 17.04.2012 der jetzt vorliegende Ent-
wurf des Landesentwicklungsplanes NRW — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel.

Die in dem Entwurf formulierten Ziele und Grundséatze zur Steuerung des groBflachigen Ein-
zelhandels befinden sich derzeit in der Aufstellung und sind somit geman § 4 Raumordnungs-
gesetz als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu beriicksichtigen und somit bei der
Bauleitplanung in die Abwagung einzustellen.

Im Folgenden werden die beabsichtigten Ziele und Grundsatze aufgefihrt und es wird darge-
stellt, ob diese Ziele bzw. Grundséatze bei der vorliegenden Planung als erfillt angesehen
werden kénnen.
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1) Ziel — Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs.3 Baunutzungsverordnung
ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden.

» Die in der verbindlichen Bauleitplanung vorgesehenen Sondergebietsfestsetzungen be-
finden sich innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsberei-
ches. Dieses Ziel kann somit als bertcksichtigt angesehen werden.

2) Ziel — Zentrenrelevante Kernsortimente: Standort nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben i. S. des § 11 Abs.3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in zentralen Versorgungsberei-
chen dargestellt und umgesetzt werden.

Ausnahmsweise dlirfen Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben i. S. des § 11 Abs.3 mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht méglich ist und

- die Gewaébhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit Gutern des tdglichen Bedarfs
diese Bauleitplanung erfordert und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

» Dadurch, dass die vorgesehenen Sondergebiete geman § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung sich innerhalb des vorgesehenen zentralen Versorgungsbereiches befinden, ist die-
ses Ziel berlcksichtigt.

3) Ziel — Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrdchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorha-
ben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment
dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-
den.

Erlduterung: Eine derartige Beeintrédchtigung wird in der Regel angenommen, wenn der zu
erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben in allen oder in einzelnen der
vorgesehenen Sortimentsgruppen die Kaufkraft der Einwohner in dem zentralen Versor-
gungsbereich zugeordneten Gemeindebereich (bersteigt. Bei Ubersteigen dieser Regel-
vermutungsgrenze ist der Nachweis, dass keine solche wesentliche Beeintrédchtigung vor-
liegt, von der die jeweilige Festsetzung planenden Gemeinde zu erbringen.

» Es wird in Kapitel 2 und 3 dargelegt, dass das geplante Vorhaben und die vorgesehene
Entwicklung am Gesamtstandort voraussichtlich keine wesentlichen Beeintrachtigungen
anderer zentraler Versorgungsbereiche zur Folge haben. Die Zulassigkeit von zentren-
relevanten Kernsortimenten soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes eng
begrenzt werden. Es ist dargelegt worden, dass die Regelvermutung bei den vorgese-
henen Sortimenten und VerkaufsflachengréBen eingehalten wird. Das Ziel kann somit
als bericksichtigt angesehen werden.

4) Grundsatz - Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs.
3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment auBBerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige
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Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweili-
gen Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgruppen nicht (iberschreiten.

» Der Grundsatz ist hier nicht zu berilcksichtigen, da sich dieser nur auf Standorte aufB3er-
halb von zentralen Versorgungsbereichen bezieht.

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

Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zent-
renrelevantem Kernsortiment dlrfen auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimen-
te maximal 10 % der Verkaufsfliche betrdgt. Dabei dlirfen zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden durch den absoluten Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden.

» Dieses Ziel ist hier nicht zu berticksichtigen, da es sich nur auf Standorte auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche bezieht. Es soll trotzdem eine Beschrédnkung der zent-
renrelevanten Randsortimente vorgenommen werden, da der Leitsatz IV des Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Velbert eine derartige Beschrankung, auBer im
Innenstadtzentrum, fir alle anderen Standorte vorsieht.

Diese Beschrankung lasst sich zwar nicht mit Ziel 5 begriinden, widerspricht diesem
aber auch nicht.

6) Grundsatz - Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fir Vorhaben im
i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
soll 2.500 gqm Verkaufsfldche nicht Gberschreiten.

» Dieser Grundsatz ist hier nicht zu berlcksichtigen, da er sich offensichtlich nur auf
Standorte auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche bezieht. Aufgrund des Leitsatzes IV
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Velbert soll jedoch eine Begren-
zung der zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 10% der Verkaufsflache vorge-
nommen werden (s. Ziel5). Eine Beschrankung auf max. 2.500 gm wird voraussichtlich
nicht notwendig sein, da durch die festgesetzten Baugrenzen keine 25.000 gm Ver-
kaufsflache entstehen kdnnen.

Diese Beschrankung lasst sich zwar nicht mit Grundsatz 6 begriinden, widerspricht die-
sem aber auch nicht.

7) Ziel - Uberplanung von vorhandenen Standorten

Vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dlirfen als Sondergebiete gemédB § 11 Abs.
3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Verkaufsfla-
chen in der Regel auf den genehmigten Bestand zu begrenzen.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn diese fiir eine
funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandes notwendig sind und durch die Festlegung
keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

> Diese Regelung wird auf den im Planungsbereich vorhandenen grofBflachigen Elektro-
fachmarkt angewendet, auch wenn dieser aufgrund der Anderung des Zentrenkonzep-
tes zukunftig in einem zentralen Versorgungsbereich liegen soll. Da dem zentralen Ver-
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sorgungsbereich aber nur ein nebenzentraler Einzugsbereich zugeordnet wird, der
Elektrofachmarkt aber Uber einen gesamtstadtischen Einzugsbereich verfugt, kann hier
von einer bestandssichernden Darstellung bzw. Festsetzung im Sinne dieses Zieles
ausgegangen werden.

8) Ziel - Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung be-
stehender zentrenschédlicher Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche entgegenzuwirken. Dartiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie
der Verfestigung und Erweiterung bestehender zentrenschédlicher Einzelhandelsagglome-
rationen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung
zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch zentrenschédliche Einzelhandelsag-
glomerationen vermieden wird.

» Die vorgesehene Planung steht diesem Ziel nicht entgegen, denn es handelt sich hier
um einen Standort innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und es ist keine
wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten. Das Ziel
kann somit als berlcksichtigt angesehen werden.

9) Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpla-
nen in die Abwégung einzustellen.

» Dieses Ziel ist im vorliegenden Fall nicht zu berilicksichtigen, da es sich auf die Regio-
nalplanebene bezieht.

6.3 Bewertung hinsichtlich der Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept trifft vor allem in Kapitel 4.2.4 und in Kapitel 5.6.2
Aussagen zu einer bereits damals diskutierten Ausweisung dieses Standortes als Nebenzent-
rum bzw. zu der hier empfohlenen Entwicklung. Im Folgenden sollen die im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept damals getroffenen Aussagen einer Bewertung anhand der aktuell ver-
folgten Planung unterzogen werden.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden im Wesentlichen folgende Griinde gegen die
Darstellung eines Nebenzentrums an diesem Standort aufgefihrt:

Es wird das stadtebauliche Ziel unterstellt, hier einen Standort schaffen zu wollen, der ei-
ne Versorgungsbedeutung flr mehrere Stadtteile habe. (Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept S.96).

> In Kapitel 4 dieser Begrindung wird ausfuhrlich dargelegt, dass nicht beabsichtigt ist,
hier einen Standort zu entwickeln, der eine gesamtstadtische Versorgungsbedeutung
aufweist, sondern in seiner Versorgungsfunktion klar definiert und eingeschrankt wird.
Zudem wird der damaligen Bewertung ein Rahmenplan zugrunde gelegt, der neben
dem groBflachigen Einzelhandelsvorhaben auf dem Geldnde ,Woeste* noch keine
Wohnbebauung, sondern eine gewerbliche Nutzung vorgesehen hat (s. Einzelhandels-
und Zentrenkonzept S.96).

Da aufgrund der Entfernung zum Innenstadtzentrum keine Ergdnzungsfunktion zu erken-
nen wére, wirde das Nebenzentrum Kaufkraft u.a. aus dem Innenstadtzentrum abziehen.
Fir die umliegenden Standorte und fiir das Innenstadtzentrum hétte die Verwirklichung
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eines umfassenden Nebenzentrums mdglicherweise BetriebsschlieBungen und Leerstand
zur Folge, da in einem Nebenzentrum neben Nahversorgungsangeboten insbesondere
auch sonstige zentrenrelevante Sortimente in gréBerem Umfang angeboten wirden. Es
widrde sich daraus eine stark polyzentrische Struktur bei gleichzeitig geschwéchten bzw.
gefdhrdeten Innenstadtzentrum ergeben (Einzelhandels- und Zentrenkonzept S.96).

Die Entwicklung eines attraktiven und leistungsstarken Nebenzentrums wirde eine stadt-
entwicklungspolitisch nicht empfehlenswerte Konkurrenz fir die bestehenden Zentren in
Velbert — insbesondere das Innenstadtzentrum, die Nebenzentren Langenberg und Nevi-
ges sowie benachbarte Nahversorgungszentren — darstellen, gerade wenn durch die
Ausweisung als Nebenzentrum auch auf eine groBe Vielfalt zentrenrelevanter Sortimente
und eine mehrere Stadlteile bergreifende Versorgungsfunktion gezielt wiirde (Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept S.97)

» Die Stadt Velbert ist sich bewusst, dass durch die Entwicklung dieses Standortes die
Gefahr einer erheblichen Aufwertung der Versorgungsfunktion besteht, die letztlich an-
dere zentrale Versorgungsbereiche schadigen kann. Aus diesem Grund soll fir diesen
Standort die Zulassigkeit der zentrenrelevanten Sortimente soweit eingeschrankt wer-
den, dass keine negativen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum oder andere zent-
rale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Es kann sich daher nicht die damals be-
firchtete groBe Vielfalt zentrenrelevanter Sortimente ansiedeln, durch die die Innen-
stadt erhebliche Umsatzverluste zu verzeichnen hatte.

Es wird nicht empfohlen, (ber die festgelegten funktional zugeordneten Stadftteile eine
VergréBerung des Einzugsbereiches vorzunehmen, da befiirchtet wird, dass es ansonsten
zu Uberschneidungen mit den zugeordneten Siedlungsbereichen der Nahversorgungs-
zentren West/Am Berg und Ténisheide komme (Einzelhandels- und Zentrenkonzept
S.137)

» In Kapitel 5.3 dieser Begrindung wird dargelegt, welcher Einzugsbereich fir den zent-
ralen Versorgungsbereich vorgesehen ist. Es wird dabei eine VergréBerung des funkti-
onal zugeordneten Bereiches vor allem in nordwestlicher Richtung um die statistischen
Bezirke vorgenommen, die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept noch keinem Nah-
versorgungszentrum oder Nebenzentrum zugeordnet sind.

Es wird empfohlen, dass insbesondere solche Anbieter von zentrenrelevanten Sortimen-
ten, die in besonderem MaBe zur Gesamtattraktivitidt des Standortes Velbert beitragen
primér auf das Innenstadtzentrum konzentriert werden sollen (Einzelhandels- und Zent-
renkonzept S.138)

» Dieser Empfehlung wird durch die Planung des Einkaufszentrums ,Marktzentrum®,
dessen Standort sich zentral im Innenstadtzentrum befindet und der vorgesehenen
Einschrankung der zentrenrelevanten Sortimente im ,Nebenzentrum mit Erganzungs-
funktion — Sid“ Rechnung getragen.

7. Stellungnahmen zum Entwurf der 3. Anderung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes

Der Entwurf der 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist den Behorden und
Tragern Offentlicher Belange als Anlage zum Entwurf der 3. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Velbert mit der Bitte um Stellungnahme Gbermittelt worden. Die Behérden
und Trager offentlicher Belange hatten in der Zeit vom 01.08.2012 bis einschlieBlich
31.08.2012 die Gelegenheit zu der vorgesehenen Anderung eine Stellungnahme abzugeben.
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Zur Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes haben die IHK Diisseldorf und der
Rheinische Einzelhandels- und Dienstleistungsverband eine Stellungnahme abgegeben. Die-
se Stellungnahmen sind vor Beschluss der 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes durch den Rat beraten und abgewogen worden. Die Beschluss-Vorlagen mit der vor-
genommenen Abwagung werden dieser Begriindung als Anlagen beigeflgt.

Die Bezirksregierung Dusseldorf ist gemaB § 34 Abs.5 Landesplanungsgesetz zum Entwurf
der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes beteiligt worden. Als Anlage zu dieser FNP-
Anderung ist die 3. Anderung des Zentrenkonzeptes beigeflgt gewesen. Die Bezirksregierung
hat gegen die FNP-Anderung keine landesplanerischen Bedenken geltend gemacht. Beden-
ken gegendber dem Entwurf zur 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wor-
den ebenfalls nicht vorgetragen.

8. Fazit

In dieser Begriindung der 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Velbert wird dargelegt, dass die beabsichtigten Planungen im Bereich Woeste sowie fur den
Bereich Citypark als stadtebaulich vertraglich angesehen werden kénnen ( Kapitel 2 und 3).

Da diese Planungen nicht mit den Aussagen des derzeitigen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes flr diesen Standort Ubereinstimmen wird eine Anderung des Konzeptes vorgeschla-
gen, durch die in dem Bereich Citypark / Woeste ein ,Nebenzentrum mit Erganzungsfunktion®
entwickelt werden soll (Kapitel 4 und 5).

Dass die vorgesehene Planung und die Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
mit den landesplanerischen Vorgaben Ubereinstimmen, wird in Kapitel 6 dargelegt.

Die von der IHK Dusseldorf und dem Rheinischen Einzelhandels- und Dienstleistungsverband
zum Entwurf der 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vorgetragenen Stel-
lungnahmen sind durch den Rat beraten und abgewogen worden.

Velbert, im Oktober 2012

Stadt Velbert
Der Blrgermeister
In Vertretung

gez. Wendenburg
Beigeordneter / Stadtbaurat

Anlagen:

1) BulwienGesa AG: Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse — Einzelhandelsvorhaben Sontumer
StraBe in Velbert vom 12.06.2012

2) Sortimentsliste gem&B Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Velbert

3) Beschluss-Vorlage 369/2012 — Stellungnahme des Rheinischen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsverbandes vom 31.08.2012

4) Beschluss-Vorlage 370/2012 — Stellungnahme der IHK Disseldorf vom 22.08.2012
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