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6.5 Zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereich: Ortsmitte Veert

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

In zentraler Lage im Ortsteil Veert befindet sich die historisch gewachsene Ortsmitte Veert.
Diese erstreckt sich entlang der Veerter DorfstraBBe zwischen der SchulstraBe im Westen
und der Grunewaldstrae im Osten. Im Nord-Westen umfasst die Ortsmitte zudem den Be-
reich der JosefstraBBe bis zur Einmiindung EintrachtsstraBBe. Der raumliche Schwerpunkt der
vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe liegt im westlichen Bereich an der
St. Martinus Kirche. Richtung Osten nimmt der Einzelhandelsbesatz deutlich ab und kon-
zentriert sich zudem auf die stdliche StraB3enseite.

Die verkehrliche ErschlieBung der Ortsmitte Veert erfolgt Giberwiegend tber die in Nord-
Sud-Richtung westlich der Ortsmitte verlaufende K 30 (Wettener Stral3e), die den Ortsteil
Veert mit Kevelaer-Wetten sowie der L 480 in Richtung Innenstadtzentrum verbindet. Da-
neben wird die Ortsmitte an ihrem o&stlichen Rand auch durch die GrunewaldstraBBe
erschlossen.

Abblldung 39 Ortsmltte Veert aIs zu entW|ckeIndes Nahversorgungszentrum

Einzelhandel

Leerstand

Zentrenerganzende Funktionen

Zu entwickelndes NVZ Veert
4 Potenzielle Entwicklungsflache

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:
Stadt Geldern.
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Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

In der Ortsmitte Veert befinden sich sieben Einzelhandelsbetriebe®* mit einer Verkaufsfla-
che von rd. 650 m2. Die Einzelhandelsbetriebe werden durch mehrere einzelhandelsnahe
Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen und Gastronomiebetriebe ergénzt, darunter
eine Sparkasse, ein Reisebiro und zwei Friseure. Zum Zeitpunkt der Einzelhandelsbestand-
serhebung wurde kein leerstehendes Ladenlokal in der Ortsmitte Veert ermittelt.

GroBter Einzelhandelsbetrieb ist das Moébelfachgeschaft Martin Valentin, was sich in der
Fristigkeitsstruktur der Ortsmitte niederschlagt, da die weitere Bestandsstruktur sehr klein-
teilig gepragt ist (s. Abbildung 40). Letztere umfasst u. a. einen Blumenladen, einen kleinen
Gemduseladen sowie eine Apotheke. Ein gréBerer Lebensmittelmarkt ist in der Ortsmitte
Veert aktuell nicht ansassig.

Abbildung 40: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache in der Ortsmitte Veert

9%
O Nahrungs- und

129 Genussmittel
(o]

@ sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

48%
B mittelfristiger
Bedarfsbereich

. O langfristiger
31% Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012.

Potenziale fiir die Weiterentwicklung zu einem zentralen Versorgungsbereich

Die Ortsmitte Veert Ubernimmt bereits eine wichtige Versorgungsfunktion fir die umlie-
gende Bevolkerung und weist durch seine gewachsene Struktur aus stadtebaulicher Sicht
die Funktion eines Ortskerns auf, erfillt jedoch aufgrund der geringen Betriebsanzahl, der
sehr kleinteiligen Bestandsstruktur ohne relevanten Magnetbetrieb und der aktuell unter-
geordneten Bedeutung der Betriebe aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich nicht die
Vorraussetzungen fur die Ausweisung als Nahversorgungszentrum. Perspektivisch soll das
Ortszentrum Veert jedoch aus folgenden Griinden zu einem Nahversorgungszentrum wei-
terentwickelt werden:

3 |m Verlauf der Konzepterstellung wurde ein Betrieb geschlossen. Dem Einzelhandelskonzept liegt die Me-
thodik der Stichtagserhebung zu Grunde, so dass die nachtragliche Geschéftsaufgabe an dieser Stelle nur
nachrichtlich erwahnt wird.
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Der Norden des Stadtteils Veert weist eine fuBBlaufige Unterversorgung hinsichtlich
der wohnortnahen Grundversorgung auf, lediglich der Siden des Stadtteils wird
durch den an der Klever Stral3e ansassigen Lidl-Discounter fuBlaufig versorgt (s. Ab-
bildung 41)

Die Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zur Versorgung des
nordlichen Bereichs des Ortsteils Veert sind hinsichtlich der vorhandenen Mantelbe-
volkerung als realistisch einzuschatzen. Durch Wohnbauflachen &stlich  der
GrunewaldstraBBe ist zudem perspektivisch mit einer Zunahme der Einwohner zu
rechnen.

Zudem befinden sich direkt angrenzend an die Ortsmitte Veert potenzielle Entwick-
lungsflachen fur die Ansiedlung von Einzelhandel.

Abbildung 41: FuBlaufige Versorgung im Stadtteil Veert

Zu entwickelndes ‘
NVZ Veert ‘ ‘

Potenzielle
Entwicklungsflache
Lebensmittelmarkt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:

Stadt Geldern.

Im Westen der Ortsmitte befindet sich an der Josefstral3e eine Freiflache, welche sich durch
ihren direkten raumlichen Anschluss an die bestehenden Einzelhandelsstrukturen gut fur ei-
ne Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen in der Ortsmitte eignet. Die Flache ist
hinsichtlich ihrer GréBe fir eine kleinteilige Ergédnzung des Nahversorgungsangebotes in

Veert zu empfehlen®, fur die Ansiedlung eines marktgéngigen Lebensmittelmarktes stellt

sie sich allerdings als zu klein dar.

37

Laut Aussage der Stadt Geldern sehen aktuelle Planungen des Grundstiickseigentiimers hier derzeit jedoch

keine Einzelhandelsnutzung vor. Aktuelle Bauprojekte, die nach Abschluss der Erarbeitung erfolgten, besta-
tigen dies.
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Fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes eignet sich daher insbesondere eine weitere
Freiflache an der GrunewaldstraBBe, welche direkt 6stlich an die Ortsmitte angrenzt. Diese
entspricht hinsichtlich ihrer GréBe den Flachenanforderungen von Lebensmittelmarkten,
welche durchschnittlich rd. 5.000 — 6.000 m? Grundstiicksflache bendtigen. Bei der Entwick-
lung dieser Flache ist zur Nutzung von Kopplungseffekten und Schaffung von Synergien auf
eine angemessene stadtebaulich-funktionale Anbindung an die bestehende Ortsmitte zu
achten (Ausrichtung des Gebaudes, gewinnbringende Anordnung der Parkplatze, Schaf-
fung von FuBgangerquerungen). Die Flache sollte im Falle einer Einzelhandelsansiedlung in
die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches aufgenommen werden.

Entwicklungsziele fir die Ortsmitte Veert

Zwingende Voraussetzung zur Entwicklung der Ortsmitte Veert zu einem zentralen Versor-
gungsbereich (Nahversorgungszentrum) ist gemal aktueller Rechtsprechung (u. a. BVerwG
4 C 1.08, Urteil vom 17.12.2009; BVerwG 4 C 7.07, Urteil vom 11.10.2007, OVG NRW 10 D
32/11.NE, Urteil vom 15.02.2012) die Ansiedlung eines groBBeren Nahversorgungsbetrie-
bes. Dessen GroBenordnung sollte entsprechend der aktuellen Marktanforderungen
mindestens 800 m2 VKF betragen, ggf. darliber hinaus (insb. fir Vollsortimenter).

Das OVG NRW stellt in seinem Urteil vom 15.02.2012 zudem heraus, dass ein zentraler Ver-
sorgungsbereich einen Uber seine eigenen Grenzen hinweg reichenden raumlichen
Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben und damit Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus wirken muss.

Bezogen auf die Lage der Ortsmitte Veert in einem hinsichtlich der Nahversorgung noch
unterversorgten Bereich erscheint es realistisch, dass die Ortsmitte nach der Ansiedlung ei-
nes modernen und wettbewerbsfdhigen Lebensmittelsmarktes ihre Ausstrahlungskraft
deutlich steigern kann, so dass im Zusammenspiel mit den bereits vorhandenen nahversor-
gungsrelevanten Angeboten sowie erganzenden Dienstleistungen eine
Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Veert erreicht werden kann.

Es werden daher folgende stadtebaulich-funktionale Entwicklungsziele und Handlungs-
maBnahmen fir die Ortsmitte Veert empfohlen, um diese zu einem zentralen
Versorgungsbereich zu entwickeln.
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Tabelle 26: Entwicklungsziele fiir das zu entwickelnde Nahversorgungszentrum Veert

Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (mind. 800 m? VKF) zur Gewahrleistung einer woh-
nortnahen Grundversorgung und als Frequenzbringer

=  Weiterer Ausbau der Nahversorgungsfunktion
»  Vorrangig im kurzfristigen Bedarfsbereich

e Untergeordnet auch Betriebe mit Sortimenten aus dem zentrenrelevanten Bedarfsbereich fur
eine erweiterte Grundversorgung der Veerter Bevélkerung (keine groB3flachigen Betriebe)

Quelle: eigene Darstellung.

6.6 Das Nahversorgungskonzept

In diesem Kapitel wird zunachst die Nahversorgungsstruktur der Stadt Geldern analysiert,
worauf aufbauend sowohl gesamtstédtische als auch ortsteilspezifische Entwicklungsziele
erarbeitet werden.

6.6.1 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Geldern

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Blrger wird die Nahversorgungsstruktur in Geldern vertieft analysiert.
Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere flachende-
ckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar i. d. R. die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewiinschte Auswirkung — und dies nicht nur in
landlich strukturierten Raumen, sondern auch in Ballungsraumen und GrofB3stadten.

Im Folgenden wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsbereiche aktuell be-
reits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw. in welchen
Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegfallen kénnten.

6.6.1.1 Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Die Stadt Geldern verfigt gesamtstadtisch Uber eine gute quantitative Ausstattung im Be-
reich Nahversorgung. So liegt sie z. B. mit einer durchschnittlichen Verkaufsflache je
Einwohner von 0,42 m?2 Verkaufsflache leicht Gber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,4 m2
(vgl. folgende Tabelle). Die erreichte Kaufkraftbindung von 90 % im Bereich Nahrungs- und
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Genussmittel (s. auch Kap. 4.3) verdeutlicht, dass ein GroBteil der Gelderner Birger sich in-
nerhalb Gelderns mit Lebensmitteln versorgt. Dennoch flieBt vorhandene Kaufkraft fir die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zu einem gewissen Anteil auch in umliegende
Kommunen ab. Es bestehen wiederum jedoch auch Kaufkraftzuflisse aus benachbarten
Kommunen, so dass sich in Geldern im Bereich Nahrungs- und Genussmittel — nicht zuletzt
aufgrund des Uberortlich ausstrahlenden SB-Warenhauses Kaufland —eine Zentralitat von
97 % ergibt.

Tabelle 27: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Geldern gesamt

Verkaufsflachenausstattung NuG 14.250 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,42 m?2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m?)

* In zentralen Versorgungsbereichen: rd. 51 %
Verkaufsflachenanteil * In sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen: rd. 27 %
» In stadtebaulich nicht integrierten Lagen: rd. 21 %

Jahresumsatz NuG rd. 69,0 Mio. €

= 1 x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus
» 5 x Lebensmitteldiscounter

» 3 x Supermarkt

Betriebstypenmix = 6 x Getrankemarkt

» ergénzt um 59 weitere Lebensmittel- Fachgeschafte
(inkl. Tankstellen, Kioske, Hofladen und Lebensmittel-
Handwerk)

Zentralitatskennziffer NuG 97 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2010, IBH 2011; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet.

Trotz der guten quantitativen Ausstattung besteht, wie in Kapitel 5.1 dargestellt, vor dem
Hintergrund der zu Grunde gelegten Zielzentralitat ein rechnerisches Entwicklungspotenzial
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, welches zur Optimierung der raumlichen Versor-
gung genutzt werden sollte. Nachfolgend wird daher ein genauerer Blick auf die Ortsteile
geworfen, um die raumliche Versorgungsqualitat ortsteiloezogen zu bewerten und um Ver-
sorgungslicken im Nahbereich zu identifizieren.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Gber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfolgende Abbildung
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veranschaulicht das derzeitige Grundgerist der Lebensmittel-Nahversorgung fir das
Stadtgebiet von Geldern.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m — 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Sied-
lungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden.*® In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die gesamtstadti-
sche Nahversorgungsstruktur in Geldern.

¥
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Abbildung 42: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012; Kartengrundlage:
Stadt Geldern.

In Abbildung 42 wird deutlich, dass sich die bestehenden Lebensmittelanbieter auf die
Hauptsiedlungsbereich der Stadt Geldern — namentlich die Ortsteile Geldern, Veert und
Walbeck — konzentrieren. Die ubrigen Ortsteile werden entweder nur Uber kleinflachige
Nahversorger bzw. Hofladen versorgt oder verfiigen Uber keine relevanten Nahversor-
gungsbetriebe. Aufgrund der geringen Mantelbevolkerung wird auch zukinftig nicht mit
einer Ansiedlung von groBeren Nahversorgungsbetrieben in den kleinen Ortsteilen zu

3 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da

diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rd. 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten
entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 2008, Nr. 2.8.
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rechnen sein. Es ist zu erwarten, dass die kleineren Ortsteile z. T. durch die Siedlungs-
schwerpunkte mitversorgt werden.

Nachfolgend wird ein genauerer Blick auf die drei genannten Ortsteile geworfen, um die
Versorgungsqualitdt raumlich differenziert zu bewerten und um Versorgungsliicken im
Nahbereich zu identifizieren.

6.6.1.2 Nahversorgung in den Ortsteilen

Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Geldern

Im Ortsteil Geldern sind sechs Lebensmittelmarkte vorhanden, davon ein SB-Warenhaus
(Kaufland), zwei Lebensmittelsupermarkte (Edeka und Rewe) sowie drei Lebensmitteldis-
counter (Lidl, Netto, Penny). Diese gewahrleisten eine den Bundesdurchschnitt
Ubersteigende quantitative Verkaufsflachenausstattung bezogen auf die Einwohner (vgl.
nachstehende Tabelle).

Tabelle 28: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Ortsteil Geldern

Einwohner im Ortsteil 15.124

Verkaufsflachenausstattung NuG 10.050 m2 VKF
VKF-Ausstattung je Einwohner 0,66 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m?)

1 x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus
3 x Lebensmitteldiscounter

. . 2 x Lebensmittelsupermarkt
Betriebstypenmix

3 x Getrankemarkt

erganzt um 34 weitere Lebensmittel-Fachgeschafte
(inkl. Tankstellen)

Zentralitat im Bereich NuG rd. 148 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012; Nahrungs- und Ge-
nussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis EHI
2005 bis 2010, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011; Werte gerundet.

Neben der quantitativen ist auch die qualitative Ausstattung durch den vorhandenen Be-
triebstypenmix aus SB-Warenhaus, Supermarkten und Lebensmitteldiscountern als positiv
zu bewerten.

Von den sechs Lebensmittelmarkten sind vier in zentralen Versorgungsbereichen — jeweils
zwei im Innenstadtzentrum und im NVZ Harttor — verortet und wirken daher als bedeutende
Frequenzbringer stabilisierend und begiinstigend fur die unmittelbar benachbarten Einzel-
handelsbetriebe wie auch fir die sonstigen erganzenden Dienstleister. Die beiden weiteren
Markte befinden sich in stadtebaulich integrierter Lage 6stlich des Innenstadtzentrums, so
dass insgesamt eine sehr gute raumliche Versorgung im Ortsteil Geldern gegeben ist. Im
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von den Nahversorgungsradien nicht abgedeckten norddstlichen Ortsteilbereich befindet
sich ein Gewerbegebiet ohne relevante Mantelbevolkerung, so dass dieser Bereich nicht als

raumliche Versorgungsliicke zu bewerten ist.

Abbildung 43: Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Geldern
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Quelle:

Stadt Geldern.

Standortbereich AnnastralBe

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:

Im Ortsteil Geldern liegt in stadtebaulich intergrierter Lage der Standortbereich Annastra-
Be, welcher eine wichtige Bedeutung zur Sicherung der Nahversorgung fir das umliegende
Wohngebiet hat, jedoch aufgrund der begrenzten Anzahl an Betrieben nicht die Kriterien
zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches erfillt. An diesem Standort befinden
sich vier Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd. 1.500 m?2, darunter ein Le-
bensmittelsupermarkt (Edeka), zwei Backereien und ein Getréankemarkt (vgl. nachfolgende

Abbildung), erganzt durch je einen Friseur, Imbiss und Zahnarzt.
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Abbildung 44: Standortbereich AnnastraBBe
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:

Stadt Geldern.

Nahversorgungsstruktur in Veert

Im Ortsteil Veert sind zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi und Lidl) vorhanden, welche eine

leicht unterdurchschnittliche quantitative Verkaufsflachenausstattung im Vergleich zum

Bundesdurchschnitt gewahrleisten (vgl. nachstehende Tabelle). Der Lebensmitteldiscounter
Aldi liegt im zentralen Versorgungsbereich NVZ Harttor und wirkt daher als bedeutender
Frequenzbringer stabilisierend und begilinstigend fur die unmittelbar benachbarten Einzel-
handelsbetriebe wie auch fir die sonstigen Zentrenfunktionen. Der Lebensmitteldiscounter

Lidl liegt an einem stadtebaulich integrierten Standort und dient damit der wohnortnahen

Grundversorgung insbesondere der nordlich angrenzenden Wohngebiete.

6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept
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Tabelle 29: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Veert

Einwohner im Ortsteil 5.642
Verkaufsflachenausstattung NuG 1.950 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,35 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m2)

0 x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

2 x Lebensmitteldiscounter

. . 0 x Lebensmittelsupermarkt
Betriebstypenmix

0 x Getrankemarkt

ergénzt um 6 weitere Lebensmittel-Fachgeschéfte
(inkl. Tankstellen)

Zentralitat im Bereich NuG rd. 101 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012; Nahrungs- und Ge-
nussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis EHI
2005 bis 2010, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011; Werte gerundet.

Die Konzentration der Lebensmittelanbieter entlang der Klever StraBBe fihren zu einem De-
fizit der fuBlaufig erreichbaren Versorgung im nordwestlichen Siedlungsbereich von Veert
(vgl. nachstehende Abbildung). Mit zwei Lebensmittelbetrieben besteht in Veert dariber
hinaus kein ausgewogener Betriebstypenmix, jedoch ist zu beriicksichtigen, dass sich im
NVZ Harttor, welches sich im direkt angrenzenden Ortsteil Geldern fortsetzt, weitere Be-
triecbe aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel befinden, darunter auch ein
Lebensmittelsupermarkt. Fir den raumlich unterversorgten Bereich im Norden von Veert
wird eine Weiterentwicklung der Ortsmitte zu einem Nahversorgungszentrum im Zusam-
menhang mit einer Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes empfohlen (s. Kapitel 6.5).
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Abbildung 45: Nahversorgungsstruktur Veert
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:
Stadt Geldern.

Nahversorgungsstruktur in Walbeck

Im Ortsteil Walbeck ist ein Lebensmittelsupermarkt (Rewe) vorhanden, welcher eine leicht
unterdurchschnittliche quantitative Verkaufsflachenausstattung im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt gewahrleistet (vgl. nachstehende Tabelle). Der Lebensmittelsupermarkt liegt
im zentralen Versorgungsbereich NVZ Walbeck und wirkt daher als bedeutender Frequenz-
bringer stabilisierend und beglnstigend fir Nahversorgungszentrum Walbeck wie auch fir
die sonstigen Zentrenfunktionen.
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Tabelle 30: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Walbeck

Einwohner im Ortsteil 4.582
Verkaufsflachenausstattung NuG 1.330 m2 VKF
VKF-Ausstattung je Einwohner 0,29 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m?)

0 x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

0 x Lebensmitteldiscounter

. . 1 x Lebensmittelsupermarkt
Betriebstypenmix

0 x Getrankemarkt
erganzt um 8 weitere Lebensmittel-Fachgeschafte
(inkl. Tankstellen)

Zentralitat im Bereich NuG rd. 59 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012; Nahrungs- und Ge-
nussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrédnke; eigene Berechnungen auf Basis EHI
2005 bis 2010, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011; Werte gerundet

Die Lage des Lebensmittelanbieters innerhalb des Nahversorgungszentrums in der Ortsmit-
te fUhrt zu einer guten fuBlaufigen Versorgung im Nahbereich (vgl. nachstehende
Abbildung). Kleinere, mit nahversorgungsrelevanten Angeboten unterversorgte Siedlungs-
bereiche sind nur in den Randbereichen des Ortsteils zu identifizieren.

Abbildung 46: Nahversorgungsstruktur Walbeck

O Lebensmitteldiscounter
B Lebensmittelsupermarkt

A Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus /

E 500 m Radius G
[ ] 700 m Radius e
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:
Stadt Geldern
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Nahversorgungsstruktur in den lbrigen Ortsteilen Gelderns

Neben den bereits detailliert betrachteten Ortsteilen gibt es noch weitere kleinere Ortstei-
le in Geldern, die im Folgenden hinsichtlich ihrer Nahversorgungssituation betrachtet
werden. Diese Ortsteile weisen entsprechend ihrer geringen Bevdlkerungszahlen keine
strukturpragenden Lebensmittelbetriebe auf, welche eine vollumfangliche Nahversorgung
vor Ort gewabhrleisten kdnnten. Zum Teil sind in diesen Ortsteilen jedoch kleinflachige La-
den (wie z.B. Hofldden) vorhanden. Die Einwohner dieser Ortsteile sind Uberwiegend
darauf angewiesen, ihren kurzfristigen Bedarf in den Lebensmittelméarkten der Gelderner
Kernstadt abzudecken. Durch das fehlende Angebot an strukturprdgenden Lebensmittelbe-
trieben ergeben sich fuBlaufig unterversorgte Siedlungsbereiche, die der folgenden
Abbildung zu entnehmen sind.

Abbildung 47: Potentiell unterversorgte Siedlungsbereiche in Geldern

f r < ST (”T —C A -

()] Lebensmitteldiscounter
| Supermarkt
. A Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

¢ Nahversorgungsbetrieb
'ﬂ; |:] 500-Meter-Radius
é E 700-Meter-Radius

*

7, e . .
Ly :- Potenziell unterversorgte Bereiche
3

‘as

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:
Stadt Geldern.

Ortsmitte Kapellen

In zentraler Lage im Ortsteil Kapellen befindet sich der Einzelhandelsstandortbereich Orts-
mitte Kapellen, welcher eine wichtige Bedeutung zur Sicherung der Nahversorgung im
Ortsteil Kapellen Ubernimmt. Hier befinden sich zehn Einzelhandelsbetriebe® mit einer
Verkaufsflache von rd. 720 m?2, darunter mehrere Lebensmittelbetriebe (inkl. Backer und
Metzger) und eine Apotheke, ein Blumenladen und ein Elektrofachgeschaft. Ein groBerer
Lebensmittelmarkt ist in der Ortsmitte Kapellen nicht vorhanden. Die Einzelhandelsbetriebe

39 Der zum Erhebungszeitpunkt ansassige Drogeriemarkt Schlecker wurde im Zuge der Insolvenz der Fa.
Schlecker zwischenzeitlich geschlossen.
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werden durch mehrere einzelhandelsnahe Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen und
Gastronomiebetriebe erganzt (vgl. nachfolgende Abbildung.

Abbildung 48: Ortsmitte Kapellen

Einzelhandel
Leerstand

Zentrenerganzende Funktionen

¢ 777 Ortsmitte Kapellen

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:
Stadt Geldern.

Aufgrund der geringen Summe der Verkaufsflache sowie der Kleinteiligkeit der ansassigen
Betriebe ohne relevanten Magnetbetrieb erfillt die Ortsmitte Kapellen derzeit nicht die Vo-
raussetzungen zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches. Auch perspektivisch
ist aufgrund der geringen Mantelbevdlkerung im vom Kernort abgesetzten Stadtteil Kapel-
len die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in aktuell marktgangiger GroBenordnung
und damit die Entwicklung zu einem zentralen Versorgungsbereich nicht als realistisch ein-
zustufen.

6.6.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Geldern

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde zuvor analysiert. Vor diesem Hin-
tergrund werden in diesem Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und Verbesserung der
flachendeckenden Nahversorgung in Geldern ausgesprochen.
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In Teilbereichen des Stadtgebiets sind trotz der guten gesamtstadtischen Ausstattung Er-
gaénzungsmalBnahmen sinnvoll, die nachfolgend néher beschrieben werden. Hierbei wird
Bezug genommen auf den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen fir nahversorgungs-
relevante Sortimente.

Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente nicht unbegrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten der ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrau-
me gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante
GroBenordnungen erreichen kdnnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading
down-Effekten einhergehen koénnen, sollten die kiinftigen Ansiedlungsbemiihungen der
Stadt Geldern aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

Tabelle 31: Empfehlungen zur Nahversorgung

1. Prioritat: Fokus der Nahversorgung auf die Zentren: Innenstadtzentrum,
NVZ Harttor, NVZ Walbeck, zu entwickelndes NVZ Veert

» Sicherung der Standorte in den Zentren (durch Vermeidung von Funktionsverlusten, die
durch neue Ansiedlungen auBerhalb der Zentren resultieren kénnten sowie der Verbes-
serung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Standorten)

=  Weiterentwicklung der Ortsmitte Veert zu einem Nahversorgungszentrum

2. Prioritat: Entwicklung in siedlungsstrukturell integrierten Lagen zur Weiterentwick-
lung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung

= Sicherung der Standorte in integrierten Lagen (durch Vermeidung von Funktionsverlus-
ten, die durch neue Ansiedlungen resultieren konnten sowie der Verbesserung
der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Standor-
ten)

» Grundsatzlich: Neuansiedlungen/ Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und oh-
ne negative Auswirkungen auf die Nahversorgung und die Zentren

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung (Betriebstypenmix, Andienung,
Parkplatze, Service)

= Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

Quelle: eigene Darstellung.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.9.2); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der Zen-
tren (entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung) als auch der wohnortnahen
Versorgung in der Flache.
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Empfehlungen fir den Ortsteil Geldern

Im Ortsteil Geldern sind insgesamt sechs Lebensmittelmarkte vorhanden, welche die Ver-
sorgung der angrenzenden Bevolkerung sicherstellen. Die vier Lebensmittelmarkte
innerhalb des Innenstadtzentrums und des NVZ Harttor Gbernehmen lberdies eine Versor-
gungsfunktion weit tGber die Grenzen des Ortsteiles Geldern hinaus. Ein wichtiges Ziel im
Kontext der Nahversorgung im Ortsteil Geldern ist daher die Sicherung und Weiterentwick-
lung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen.

Tabelle 32: Empfehlungen zur Nahversorgung fir den Ortsteil Geldern

Ortsteil Geldern ‘

» Bestandssicherung des Lebensmittelangebotes im Innenstadtzentrum und im NVZ Harttor
durch Vermeidung stédtebaulich relevanter Auswirkungen durch andere Vorhaben

»  Marktgerechte Anpassung der Standortrahmenbedingungen zu begriBen

= Ubernahme einer Mitversorgungsfunktion fiir nicht addquat zu versorgende Siedlungsberei-
che durch das Innenstadtzentrum

= VKF-Erweiterung: Detailprifung fir vertragliche GréBenordnung

Quelle: eigene Darstellung.

Empfehlungen fiir den Standortbereich Annastraf3e

Der Standortbereich AnnastraBBe libernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fiir das um-
liegende Wohngebiet, erfillt jedoch nicht die Vorraussetzungen fir die Ausweisung als
zentraler Versorgungsbereich Dementsprechend werden folgende Empfehlungen zur Wei-
terentwicklung des Standortbereiches Annastral3e gegeben:

» Standortsicherung und -entwicklung zur Versorgung des umliegenden Wohngebie-
tes (primar auf den Bestand orientiert).

» Voraussetzungen fir zusatzliche groB3flachige Betriebe aus dem nahversorgungsre-
levanten Sortimentsbereich hinsichtlich der Versorgungsfunktion fiir das umliegende
Wohngebiet hinsichtlich der vorhandenen Mantelbevdlkerung und Kaufkraft vermut-
lich nicht gegeben.

Empfehlungen fiir den Ortsteil Veert

Im Ortsteil Veert sind zwei Lebensmitteldiscounter ansassig, welche die Nahversorgung fir
einen Teil des besiedelten Bereichs des Ortsteils sicherstellt. Im nordwestlichen Siedlungs-
bereich ist allerdings ein Defizit in der wohnortnahen Grundversorgung auszumachen. Ziel
im Kontext der Nahversorgung in Veert ist daher die langfristige Sicherung der bestehen-
den Nahversorgungsstrukturen (durch Vermeidung stadtebaulich relevanter Auswirkungen
durch andere Vorhaben) sowie die perspektivische Weiterentwicklung der Ortsmitte Veert
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zu einem Nahversorgungszentrum. Hierfur ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes als
Voraussetzung zu nennen(s. Kapitel 6.5).

Empfehlungen fiir den Ortsteil Walbeck

Im Ortsteil Walbeck ist ein Lebensmittelsupermarkt ansassig, welcher die Nahversorgung
fur den Hauptsiedlungsbereich des Ortsteils Walbeck sicherstellt und als Frequenzbringer
fur das Nahversorgungszentrum Walbeck dient. Ziel im Kontext der Nahversorgung in Wal-
beck ist daher die langfristige Sicherung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen
(durch Vermeidung stadtebaulich relevanter Auswirkungen durch andere Vorhaben) sowie
die Ergédnzung bisher fehlender Angebotsformen im kurzfristigen Bedarfsbereich im Nah-
versorgungszentrum Walbeck sowie ein Ausbau des Betriebstypenmixes im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel. Hierflir scheint die vorhandene Entwicklungsflache gut ge-
eignet.

Empfehlungen fiir die Ortsmitte Kapellen

Die Ortsmitte Kapellen Gbernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fir die unmittelbare
Nachbarschaft, erfiillt jedoch nicht die Vorraussetzungen fir die Ausweisung als zentraler
Versorgungsbereich. Dementsprechend werden folgende Empfehlungen zur Weiterent-
wicklung der Ortsmitte Kapellen gegeben:

* Erhalt und Ausbau des kleinteiligen Angebotes im kurzfristigen Bedarfsbereich
» Konzentration der Entwicklung auf die Ortsmitte

= Alternative Nahversorgungsangebote (z. B. Kleinflachenkonzepte, Mobiler Handel)

Empfehlungen fir die weiteren Ortsteile in Geldern

Wie bereits erwahnt, sind in den weiteren Ortseilen Kapellen, Lillingen, Pont, und Harte-
feld/ Vernum keine groBeren Versorgungsbetriebe vorhanden. In diesen Stadtteilen mit
jeweils rd. 2.000 - 3.000 Einwohnern ist die Mantelbevolkerung fir die Ansiedlung eines
marktgangigen Supermarktes oder Discounters absehbar zu gering. In Zukunft sollte der
Fokus in diesen Stadtteilen daher auf Kleinflachenkonzepte sowie auf alternative Vertriebs-
konzepte und Versorgungsangebote gelegt werden. Dazu gehoren:

= Liefer- und Bestellservice
= Hofladen
* Mobiler Handel (Verkaufswagen)

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

= Kleinflachenkonzepte/ Nahversorgungsladen ab rd. 1.500 bis 2.000 Einwohner Man-
telbevolkerung (je nach Wettbewerbsumfeld).
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Exkurs: Nahversorgungsléden als Alternative zu Supermarkt und Discounter

Die Nahversorgungsanalyse zeigt, dass nicht alle Siedlungsbereiche tber eine wohnortnahe
Grundversorgung mit Lebensmitteln und anderen Waren des kurzfristigen Bedarfs verfu-
gen. Schon ab einer Mantelbevdlkerung von etwa 1.500 Einwohnern® kann die
Betriebsform , Nahversorgungsladen” eine Alternative zu den klassischen Betriebsformen
des Lebensmitteleinzelhandels (Supermarkte oder Discounter) darstellen und zur Schlie-
Bung von Versorgungslicken beitragen.

Nahversorgungsladen sind i. d. R. kleinflachige Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung im Schwerpunkt zwischen 150 m2 und 400 m?, bei Franchisekonzepten
auch bis zu 800 m?, die haufig folgende weitere Charakteristika und Funktionen aufweisen:

= Nutzungskopplungen mit verschiedenen einzelhandelsnahen Dienstleistungen, so-
zialen, kulturellen und gastronomischen Einrichtungen (z. B. Bank- oder
Postdienstleistungen, Reinigungsannahme, soziale Beratungsstelle, Café etc.),

* hohe Servicequalitat, hoher Anteil regionaler Produkte und hohe Flexibilitat in Bezug
auf die Kundenwinsche,

* meist hoheres Preisniveau als in Supermarkten und Discountern,
» {berdurchschnittliche Einsatzbereitschaft und Engagement des Betreibers.
Es existieren verschiedene Betreibermodelle fiir Nahversorgungsladen:

» standardisierte Nahversorgungsladen, wie z.B. Kleinflachenkonzepte nach dem
Franchiseprinzip (Franchisegeber: Handels- und GroBBhandelsunternehmen),

» selbststédndige, unabhéangig von GroBhandelsunternehmen und Franchisegebern ge-
fuihrte Kleinladen,

* Integrationsmarkte, deren Hauptzweck neben der Nahversorgung die Integration
verschiedener benachteiligter Bevolkerungsgruppen in den Arbeitsmarkt und in die
Gesellschaft ist. Trager sind hier karitative und soziale Einrichten.

Bei Nahversorgungsladen besteht eine enge Verwandtschaft mit Convenience-Geschéften
wie Kiosken und Tankstellenshops, welche sich ebenfalls durch einen hohen Anteil von vor-
gefertigten und verbrauchsfertigen Giitern sowie durch flexible Offnungszeiten
auszeichnen.*’

40 Verschiedene Anbieter sehen erst ab einer Einwohnerzahl von bis zu 2.500 Einwohnern im unmittelbaren
Einzugsbereich die Grenze fir einen wirtschaftlichen Betrieb. In jedem Fall ist neben der vorhandenen Ein-
wohnerzahl auch die Stadrke des Konkurrenzangebots im Umfeld des geplanten Standorts zu
berucksichtigen.

41 Weitergehende Informationen zu Nahversorgungsladen und anderen auch nicht stationaren Versorgungs-
mdoglichkeiten: vgl. Beckmann/Nyhues et al. (2007): Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung. Aktuelle
Modelle, Strategien und Konzepte gegen wegbrechende Handels- und Dienstleistungsnutzungen. Berlin.
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6.7 Konzept fiir ergédnzende Standortbereiche in Geldern

Neben den zentralen Versorgungsbereichen oder den Einzelstandorten des Einzelhandels
bestehen in Geldern Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht
in nicht integrierten Lagen. Im folgenden Kapitel wird zunachst erortert, welche Entwick-
lungsempfehlungen fir die erganzenden Standortbereiche grundséatzlich erkennbar und
zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen Standortbalance zu formulieren
sind. Darauf aufbauend werden die einzelnen erganzenden Standortbereiche detailliert
analysiert und Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung der Standorte gegeben.

6.7.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu den ergianzenden Standortbereichen

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der libergeordneten Entwicklungs-
zielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Geldern (vgl. Kapitel 5.2) sind mehrere
Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der ergéanzenden Standortbereiche verbunden.

Erganzende Standortbereiche sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche
fur den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu ver-
stehen. Sie dienen der Erganzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie
Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

= die in der Innenstadt oder anderen zentralen Versorgungsbereichen raumlich
schlecht anzusiedeln wéren,

= die Sortimente fuhren, die die Zentren wie auch die flachendeckende Nahversor-
gungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Priméar sollten an den erganzenden Standortbereichen also die groBflachigen Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte
Ausweisung von erganzenden Standortbereichen und die ndhere planerische Befassung mit
ihnen tragt beglinstigend dazu bei, dass

* Angebotsflachen fur geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt
werden konnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

» jhre Leistungsféhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechni-
schen Fragestellungen,

» sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungswirkung
auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden,

* benachbarte Nutzungsarten durch eine raumlich klare Fassung der jeweiligen Son-
derstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgeflige, der
von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschiitzt werden. Dieses wird ins-
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besondere den auf glinstige Grundstiicke und Entwicklungsspielrdume angewiese-
nen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugute kommen.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfédhige ergénzende
Standortbereiche ist sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht attrakti-
vere und damit auch fiur das Uberortliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen
Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Si-
cherung und zum Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Fir Geldern wird mit dem Sonderstandort Klever Stral3e ein Standortbereich empfohlen,
der dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen — wie nachstehend néher beschrieben —
ubernehmen soll. Der empfohlene Sonderstandort sollte im Rahmen der Ansiedlungsleit-
satze (s. dazu Kapitel 6.9) und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur
Erweiterung oder Neuansiedlung von grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten genutzt werden.

6.7.2 Sonderstandort Klever Stral3e

Der Sonderstandort Klever Stral3e liegt im Westen Gelderns an der Kreuzung der Bundes-
straBen L 470 und K 17 am Rande des Ortsteiles Veert, welcher ansonsten lberwiegend
durch Wohnbebauung gepragt ist. Die Entfernung zum Innenstadtzentrum betrégt etwa
zwei Kilometer und zur Ortsmitte von Veert etwa einen Kilometer.

6.7.2.1 Aktuelle Nutzungsstruktur/ Standortrahmenbedingungen

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Im Stden umschlieBt vorwiegend gewerbliche Bebauung den Standort, im Norden wird er
durch die Klever StraBBe und durch Wohnbebbauung begrenzt. Im Westen reicht er bis zur
BundesstraBBe B 9, im Osten schlieB3t er den Standort des Mdbelhauses sowie eine potenzi-
elle Entwicklungsflache ein. Mit dem Auto ist der Standort optimal erreichbar. Die Klever
Stral3e fuhrt zum Innenstadtring im Zentrum Gelderns, die BundesstraBe B 9 fiihrt auBBer-
dem nach Kevelear sowie nach Kerken. Die Anbindung an den OPNV wird durch Buslinien
gewahrleistet. Die Haltestelle Veert SchulstraBe mit zwei verkehrenden Linien liegt in un-
mittelbarer Ndhe des Sonderstandortes.

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt sechs Einzelhandelsbetriebe am Sonderstandort Klever Straf3e verfiigen tber
eine Gesamtverkaufsflache von rd. 15.050 m2. Den bzgl. der Verkaufsflache groBten Betrieb
stellt das Trendstore Mébelzentrum dar, gefolgt vom Hagebaumarkt. Diese werden durch
weitere groB3flachige Betriebe angebotsseitig erganzt. Zusatzlich runden kleinere Geschafte
das Angebot ab.
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Tabelle 33: Einzelhandelsrelevante Daten zum Sonderstandort Klever StraBBe

Sonderstandort Klever Stral3e

;

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012.

Das Einzelhandelsangebot am Standort ist mit rd. 18 % der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che ein wichtiger Angebotsschwerpunkt im gesamten Standortgefiige.

Der groBte Teil des Warenangebots generiert sich zu rd. 65 % aus Gitern des langfristigen
Bedarfs, des weiteren werden am Sonderstandort Klever StraBe zu gut einem Drittel Guter
des mittelfristigen Bedarfs angeboten (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 49: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Sonderstandort Klever StraBBe

O Nahrungs- und

Genussmittel
35%

@ sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich
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O langfristiger

Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012.

Eine Spezialisierung des Einzelhandelsangebots auf bestimmte Branchen oder Branchen-
gruppen ist im Bereich Mébel und Baumarktsortiment zu erkennen. So bieten drei Betriebe
Mobel und zwei weitere Betriebe Baumarktsortiment im Hauptsortiment an. Des Weiteren
sind Ublicherweise zentrenrelevante Sortimente (als Randsortiment) in den Betrieben am
Sonderstandort Klever StraBBe nachzuweisen.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung Sonderstandort Klever StraB3e

Allein aufgrund seiner VerkaufsflachengroB3e ist der Sonderstandort ein wichtiger Einzel-
handelsstandort im stadtischen Geflige, wenngleich die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe
begrenzt ist. Aus Kundensicht ergibt sich eine erhebliche Standortattraktivitat bereits durch
die gute VerkehrserschlieBung fir Pkw-Nutzer.
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Der begrenzte Umfang des Angebotes von Nahrungs- und Genussmitteln sowie der Ubri-
gen zentrentypischen Sortimenten und nicht zuletzt der eindeutige Schwerpunkt im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich sorgen dafiir, dass die Konkurrenz zu bestehenden Zen-
tren begrenzt ausféllt und aktuell auch keine negativen Effekte auf die
Nahversorgungszentren zu befiirchten sind. Der Sonderstandort Klever Stra3e kann, bei
gleichzeitiger Beschréankung der zentrenrelevanten Randsortimente der groB3flachigen Ein-
zelhandelsanbieter, als wichtiger Sonderstandort fir flachenintensive Sortimente in der
Stadt Geldern bewertet werden.

6.7.2.2 Empfehlungen zum Sonderstandort Klever StralBBe

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Fir den Sonderstandort Klever StraBBe bietet sich die in nachfolgender Abbildung darge-
stellte Abgrenzung an:

Abbildung 50: Abgrenzung des Sonderstandortes Klever Stra3e
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012 und 02/2012, Kartengrundla-
ge: Stadt Geldern.

Zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksangebote und so-
mit zum Schutz der produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks sollte eine
weitere Ausdehnung des Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich hohere Grund-
stickswerte erzielt werden wirden, vermieden werden. Hierzu sollte eine eindeutige
raumliche Festlegung des Sonderstandorts im Detail insbesondere bauleitplanerisch vorge-
nommen  werden. Die  Abbildung  verdeutlicht eine  solche  rdumliche
Festlegungsempfehlung, die bauleitplanerisch konkretisiert werden sollte.
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Dessen ungeachtet sollten mittel- bis langfristig neue Ansiedlungsflachen im oder unmittel-
bar am Sonderstandort ausgelotet werden.*? Ansiedlungspotenzial kann ggf. auch dadurch
erreicht werden, wenn Anbieter am Sonderstandort an andere Standorte innerhalb des
Stadtgebiets umsiedeln und hierdurch Grundstiicke oder Ladenimmobilien neu verfigbar
werden. Eine Uberplanung des Standorts und eine auf die empfohlenen Funktionen und
spezifischen Sortimente zugeschnittene Bauleitplanung sollte hierzu flankierend eingesetzt
werden.

Es ist dabei zu bericksichtigen, dass fur ein Gebiet ostlich des Tornbergswegs zwischen
Klever StraBBe und Walbecker Stral3e ein Bebauungsplan besteht, der auf einem Teil der
Flache im Geltungsbereich ein Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel ausweist. Zulassig
sind dort Moébelmarkte, Raumausstattungsbetriebe, Kiichenmobelzentren und Teppichbo-
denmarkte. Diese  vorgesehenen Nutzungen sind konform mit  den
Entwicklungsempfehlungen fir den Sonderstandort Klever Straf3e.

Rd. einen Kilometer ostlich des Sonderstandortes Klever Stra3e besteht eine Freiflache, fir
die die Nutzungsanfrage eines Baumarktes vorliegt. Zwar sollte aus stadtebaulicher Sicht
eine Entwicklung am bestehenden Sonderstandort Prioritat haben, da sich die Flache je-
doch in die vorhandene Bandstruktur entlang der Klever StraBBe einordnet, ist eine
Entwicklung an diesem Standort denkbar (Flachenbewertung s. Anhang XV).

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Der Sonderstandort Klever StraBBe ist hinsichtlich seiner Verkehrsanbindung fir den Pkw-
Verkehr durch die Uberortliche und ortliche Verkehrsfunktion der umgebenden StraBen gut
ausgestattet. Der Standort ist heute bereits durch Fachmarkte mit Uberwiegend nicht-
zentrenrelevanten Haupt- und Randsortimenten gepréagt. Diese Standorteigenschaften soll-
ten als positive Entwicklungsvoraussetzungen fiir die Weiterentwicklung genutzt werden.
Zudem weist der Standort im Ostlichen Bereich ein Entwicklungspotenzial durch ein leerste-
hendes Gebaude auf.

Neue Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen kinftig pri-
méar nur noch im Innenstadtzentrum und in den Nahversorgungszentren stattfinden,
gleiches gilt fir Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (vgl.
Ansiedlungsleitsatze in Kapitel 6.9). Somit verbleiben fir den Sonderstandort folgende we-
sentliche und zugleich nicht unbedeutende Standortfunktionen:

Er soll dauerhaft Standort sein

» fir den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

* auch fur den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

42 Etwa im Rahmen eines Standort-Entwicklungskonzepts
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Zudem werden fur die Weiterentwicklung des Sonderstandortes Klever StraBBe folgende
Empfehlungen ausgesprochen:

» Restriktiver Umgang mit der Weiterentwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
tren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment,

» Restriktiver Umgang mit zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten (vgl. Ansiedlungsleitsatz IV).

6.7.3 Sonstige Standortbereiche

Neben dem Sonderstandort Klever StraBBe bestehen in Geldern zwei weitere Standortberei-
che in stadtebaulich nicht integrierter Lage, die im Folgenden zunachst analysiert werden
und fiir die daran anschlieBend Empfehlungen zur Weiterentwicklung gegeben werden.

6.7.3.1 Standortbereich Krefelder StrafBe

R&umliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Der Standortbereich Krefelder StraBe weist eine Agglomeration von mehreren Einzelhan-
delsbetrieben auf. Er liegt im stdlichen Kernsiedlungsgebiet Gelderns an Krefelder Stral3e.
Die nahere Umgebung des Standortbereiches ist Gberwiegend von Wohnbebauung ge-
pragt. Die Entfernung zum Innenstadtzentrum betragt etwa einen Kilometer.

Der Standortbereich ist durch Fachmarkte gepragt, welche in verstreuter Lage ohne klare
stadtebauliche Struktur vorzufinden sind.

Im Norden und Osten umschlieBt vorwiegend Wohnbebauung den Standortbereich, im
Siden und Westen ist die Ausdehnung des Standortbereiches durch die aktuelle Sied-
lungsgrenze begrenzt. Die Krefelder StraB3e fiihrt einerseits zum Innenstadtring im Zentrum
Gelderns und andererseits in Richtung Stden auf die BundesstraB3e B 9 in Richtung Kerken.
Eine direkte Anbindung an den OPNV ist an diesem Standortbereich nicht gegeben.
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Abbildung 51: Standortbereich Krefelder StraBBe
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:
Stadt Geldern.

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt finf Einzelhandelsbetriebe machen eine Gesamtverkaufsflache von rd.
11.490 m? aus. Den bzgl. der Verkaufsflache groBten Betrieb stellt das Gartencenter
Mawiplant dar, gefolgt von dem Sonderpostenmarkt Thomas Phillips. Diese Betriebe wer-
den durch weitere grof3flachige und kleinflachige Betriebe angebotsseitig ergénzt.
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Tabelle 34: Einzelhandelsrelevante Daten zum Standortbereich Krefelder StraB3e

Standortbereich Krefelder StraB3e

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 5
Anteil gesamtstadtisch rd. 2 %
Verkaufsflache [m?] rd. 11.490
Anteil gesamtstadtisch rd. 14 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012.

Das Einzelhandelsangebot am Standort ist mit rd. 14 % der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che ein erganzender Einzelhandelsstandortbereich in Geldern mit eher untergeordneter
Bedeutung.

Der Angebotsschwerpunkt liegt mit rd. 72 % der Verkaufsflache im mittelfristigen Bedarfs-
bereich, erganzt wird dieses durch einen Verkaufsflachenanteil von rd. 19 % im kurzfristigen
Bedarfsbereich und rd. 9 % im langfristigen Bedarfsbereich (vgl. nachfolgende Abbildung).
Eine Spezialisierung des Einzelhandelsangebots auf bestimmte Branchen oder Branchen-
gruppen ist nicht zu erkennen.

Abbildung 52: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Standortbereich Krefelder StraBe
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012.

Der Standortbereich Krefelder Stra3e weist einen verstreuten Einzelhandelsbesatz auf, der
dem Ziel einer fir den Kunden attraktiven Standortkonzentration mit Gberortlicher Aus-
strahlung entgegensteht. Weitere Einzelhandelsansiedlungen sollten daher aus
stadtebaulicher Sicht vermieden werden. Auch die Ansiedlung von weiteren, planungs-
rechtlich an diesen Standorten grundsatzlich zulassigen Betrieben mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment sollten zugunsten einer Konzentration am bestehenden,
Uberortlich ausstrahlenden Sonderstandort Klever StraBe aus stadtebaulichen Grinden e-
her restriktiv behandelt werden.
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Eine Weiterentwicklung mit Einzelhandel mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment sollte am Standortbereich Krefelder StraBBe
demnach nicht stattfinden.

6.7.3.2 Gewerbegebiet Weseler Straf3e

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Das Gewerbegebiet Weseler StraBe liegt im westlichen Kernsiedlungsgebiet Gelderns
beidseitig entlang der Weseler Stra3e. Die Entfernung zum Innenstadtzentrum betrégt rd.
zwei Kilometer. Es ist durch eine verstreute Lage der Einzelhandelsbetriebe innerhalb eines
durch sonstige Gewerbebetriebe gepragten Gebietes gepragt.

Im Norden, Osten und Siiden wird das Gewerbegebiet durch die derzeitige Siedlungsgren-
ze der Stadt Geldern begrenzt, im Westen wird das Gewerbegebiet durch die Danziger
StraBBe bzw. Stettiner StraBBe begrenzt. Westlich schlieBt sich hauptséchlich Wohnbebauung
an das Gewerbegebiet an. Die Weseler Stral3e (B 58) flihrt einerseits zum Innenstadtring im
Zentrum Gelderns und andererseits in Richtung der Anschlussstelle Alpen der Autobahn
A 57.

Abbildung 53: Gewerbegebiet Weseler StraBBe
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:
Stadt Geldern.
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Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt 17 Einzelhandelsbetriebe machen eine Gesamtverkaufsflache von rd.
8.810 m2 aus. Den qua Flache gréBten Betrieb stellt der Baufachhandel Bauen+Leben
Hussmann dar. Dieser wird durch weitere groB3flachige und kleinflachige Betriebe ange-
botsseitig erganzt.

Tabelle 35: Einzelhandelsrelevante Daten zum Gewerbegebiet Weseler Stral3e

Gewerbegebiet Weseler StraBBe

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 17

Anteil gesamtstadtisch rd. 6 %
Verkaufsflache [m2] rd. 8.810
Anteil gesamtstadtisch rd. 16 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012.

Das Einzelhandelsangebot am Standort ist mit rd. 16 % der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che ein erganzender Einzelhandelsstandortbereich in Geldern mit eher untergeordneter
Bedeutung.

Der Angebotsschwerpunkt liegt mit rd. 85 % der Verkaufsflache im mittelfristigen Bedarfs-
bereich, erganzt wird dieser durch einen Verkaufsflachenanteil von rd. 14 % im langfristigen
Bedarfsbereich (vgl. nachfolgende Abbildung). Eine Spezialisierung des Einzelhandelsan-
gebots auf bestimmte Branchen oder Branchengruppen ist nicht zu erkennen.

124



+ Handel

Abbildung 54: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Gewerbegebiet Weseler Stral3e
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012.

Das Gewerbegebiet Weseler Stra3e weist einen verstreuten Einzelhandelsbesatz auf, der
dem Ziel einer fir den Kunden attraktiven Standortkonzentration mit Uberortlicher Aus-
strahlung entgegensteht. Weitere Einzelhandelsansiedlungen sollten daher aus
stadtebaulicher Sicht vermieden werden. Auch die Ansiedlung von weiteren, planungs-
rechtlich an diesen Standorten grundsatzlich zulassigen Betrieben mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment sollten zugunsten einer Konzentration am bestehenden,
Uberértlich ausstrahlenden Sonderstandort Klever StraBBe aus stadtebaulichen Grinden e-
her  restriktiv.  behandelt werden. Zudem sollten  zugunsten der nicht
einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksangebote und somit zum Schutz der
produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks eine weitere Ausdehnung des
Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich hohere Grundstlickswerte erzielt werden
wirden, vermieden werden.

Es ist zu bericksichtigen, dass im Bereich Weseler StraBBe/ Dieselstra3e nach aktuellem Bau-
recht die Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes zulassig ist. Dies steht jedoch den
Empfehlungen dieses Konzeptes entgegen.

Im westlichen Bereich des Gewerbegebietes Weseler Stra3e besteht eine Freiflache, fir die
der Stadt die Nutzungsanfrage eines Lebensmitteldiscounters vorliegt. Die Ansiedlung von
Einzelhandel an diesem Standort ist hinsichtlich der vorgenannten Empfehlungen zum Ge-
werbegebiet Weseler StraBe jedoch nicht zu empfehlen. Durch die Ansiedlung von
Einzelhandel an diesem Standort entstehen weder Synergien fir die bestehenden Zentren
noch kann die flachendeckende Nahversorgung verbessert werden. Auch die Ansiedlung
von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist aus stadtebaulicher Sicht nicht
zu empfehlen, da dieser am bestehenden, Uberértlich ausstrahlenden Sonderstandort ge-
blndelt werden soll.
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6.8 Die Sortimentsliste fir Geldern

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Geldern als zentren-
relevant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit
Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann die Bauleitplanung oder kann im Baugeneh-
migungsverfahren ~ im  Zusammenspiel mit den  Ansiedlungsleitsdtzen  des
Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder ob eine
Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entspricht.

6.8.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der Bauleit-
planung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieBend
sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw. ,beispiels-
weise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht hinreichend
prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten wéare nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen,
welche aktuellen értlichen Griinde jeweils fir oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.®?

6.8.2 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandels-Bestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kunfti-
gen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente beziglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Male in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen.** Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz

4 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Minster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.

44 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimen-
ten begriindet.

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente be-
wahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch zentrenrelevant
sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer méglichst wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur Gewahrleistung dieses Versor-
gungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze  fir
Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten formuliert.

Tabelle 36: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten
Zentrenrelevant sind i. d. R. Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-

gen,
die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich in-
tegrieren lassen,

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stadtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Nahversorgungsrelevant sind i. d. R. Sortimente,
= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Lagen an-
gesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fiir die
Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht zentrenrelevant sind i. d. R. Sortimente,
= die zentrale Lagen nicht pragen,

» die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: eigene Darstellung.

Gegenlber der Sortimentsliste aus dem Jahr 2006 (vgl. GMA 2006, S. 80 f.) ergeben sich
folgende allgemeine sowie sortimentsspezifische Anderungen:
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Die Sortimente werden mit Bezug auf das Warengruppenverzeichnis 2008 darge-
stellt (vormals Warengruppenverzeichnis 2003).

In die Sortimentsliste werden zusatzlich die Sortimente Fahrrader und Zubehor,
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln, Wohneinrichtungsbedarf und Kinderwagen aufge-
nommen.

Aufgrund der fehlenden Entwicklungsdynamik im Bereich der kleinteiligen Zooge-
schafte wird das Sortiment ,Zoologischer Bedarf' als nicht zentrenrelevant bewertet
(vormals nahversorgungsrelevant).

Da das Sortiment Leuchten/ Lampen ein klassisches Angebot in Bau- und Mdbel-
markten darstellt, aktuell keine expansiven Fachmarkt- oder Fachgeschaftskonzepte
vorhanden sind sowie in Geldern derzeit liber 50 % der Verkaufsflachen in diesem
Sortiment in nicht integrierten Lagen bestehen wird das Sortiment ,Leuch-
ten/ Lampen’ als nicht zentrenrelevant bewertet (vormals zentrenrelevant).

Die Sortimente Bicher, medizinische und orthopadische Gerate und Pa-
pier/Biroartikel/ Schreibwaren sowie Kinstler- und Bastelbedarf werden unter
besonderer Berlicksichtigung der Angebote im Innenstadtzentrum und mit dem Ziel
der Diversifizierung der Angebote in der Innenstadt als zentrenrelevant eingestuft
(vormals nahversorgungsrelevant).

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen und der methodischen Herleitung ergibt sich

die folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Geldern als sog.

,Gelderner Liste”.
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6.8.3 Fortschreibung der Sortimentsliste fiir die Stadt Geldern
(,Gelderner Liste")

Tabelle 37:

Sortimentsliste fiir die Stadt Geldern (,Gelderner Liste”)

Augenoptik

Bettwaren

Bekleidung (ohne Sportbe-
kleidung)

Blcher

Computer (PC-Hardware
und - Software)

ElektrogroBgerate

Elektrokleingerate

Fahrrader und Zubehor

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Glas/ Porzellan/ Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwasche

47.78.1

aus 47.57

47.71

47.61

47.79.2

47.41

aus 47.54

aus 47.54

47.64.1

47.78.2

47.59.2

aus 47.57

Augenoptiker

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen u.a.
Bettwaren)

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
raten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:
Einzelhandel mit ElektrogroBBgeréten wie Wasch-, Blgel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und
-truhen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrokleingeraten einschlieBlich Néh- und
Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Textilien (darunter NUR: Einzelhandel mit
Haus- und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtdi-
cher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)

4 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Hausrat

Heimtextilien/ Gardinen

Kurzwaren/ Schneidereibe-
darf/ Handarbeiten sowie
Meterware fir Bekleidung
und Wasche

Medizinische und orthopadi-
sche Geréate

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Papier/ Buroartikel/
Schreibwaren sowie Kinst-
ler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbe-
kleidung ohne
SportgroBartikel und Cam-
pingartikel)

aus 47.59.9

aus 47.53

aus 47.57

aus 47.57

47.74

47.59.3

47.62.2

47.72

47.65

aus 47.64.2

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch- und Bratge-
schirr, nicht elektrische Haushaltsgeréte, sowie Einzelhande/
mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden ander-
weitig nicht genannt)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbeldgen und Ta-
peten (NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-
korations- und Mobelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. &.)

Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren,
z. B. Nahnadeln, handelsfertig aufgemachte Nah-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Knépfe, ReilBverschlisse sowie Einzelhandel/
mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von

Teppichen und Stickereien)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
artikel, Anglerbedarf und Boote)
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Telekommunikationsartikel ~ 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
Uhren/ Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern
Waffen/ Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Waffen und Munition)
aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl-
(ohne Mébel), Bilder/ Pos- chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
ter/ Bilderrahmen/ Geschenkartikeln
Kunstgegenstande Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden anderweitig nicht
aus 47.59.9 . )
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren
Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-

teln (NUR: Blumen)

Parfimerieartikel, Drogerie- 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfle-
waren und Kosmetika gemitteln
Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrénken

und Tabakwaren (in Verkaufsréumen)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
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Baumarkt-Sortiment im en- 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
geren Sinne Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenma-
hern, siehe Gartenartikel)
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbodenbeligen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
beldgen)
Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus NUR: Einzel-
aus 47.59.9 ) . .
handel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Heizdl, Flaschengas, Kohle und Holz)
Gartenartikel (ohne Garten- aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
mdbel) genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig
nicht genannt (daraus nur: Rasenméher, Eisenwaren und
Spielgeréte fir den Garten)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
Zubehor) 45.40 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus-
NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fir Kraftréder)
Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a.n.g. (NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen) %
Leuchten/ Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)
Moabel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmadbeln
Campingmaébel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
Pflanzen/ Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)
SportgroBgerédte und Cam-  aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
pingartikel SportgrofBgeréte und Campingartikel ohne Campingmdbel,
(ohne Campingmébel) Campingartikel, Anglerbedarf und Boote)
Teppiche (ohne Teppichbo-  47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbodenbeldgen
den) und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Brd-
cken und Laufern)
Zoologischer Bedarf und le- aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
bendige Tiere
Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel

01+02/2012.

% Die Zuordnung zu Haushaltsgegenstinden begriindet sich aus der Uberleitung des WZ 2003 zum WZ 2008.
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Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitpléne zu Gbernehmen sowie in
der Begriindung zuséatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.”” Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-
wahrleisten.

6.9 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die tUbergeordneten Entwicklungsziele zur kunfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Geldern und ermdéglichen somit eine Steuerung der stadtebaulich
bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.9.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhaltnis der fol-
genden Ziele untereinander:

1. Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche: Starkung der zentralen Versorgungs-

bereiche in ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion und gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die Nahversorgung vermeiden,

2. Sicherung und Starkung der Nahversorgung: Sinnvolle Standorte sichern starken
und erganzen, gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die Zentren vermeiden;

ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung in kleineren Ortsteilen entwickeln,

3. Bereitstellung ergénzender Sonderstandorte: ergédnzend und im Rahmen eindeuti-
ger Regelungen Standorte fir den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren oder der Nah-
versorgung zu beeintrachtigen.

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen,
das klinftige Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die Spezi-
fizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die konkrete Zulassigkeitsbewertung
von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplénen fehlt jedoch eine Verknipfung
dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch
die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Gelderner Einzelhan-

47 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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dels insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu si-
chern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsdtze im Zusammenspiel mit der Gelderner
Sortimentsliste zu einer im hohen Male rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitplénen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fiir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in Geldern anséssiger Einzelhandelsbetriebe.*®

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Sortimentsstruktur),

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang,
* Haupt- und Randsortimenten.

Die Ansiedlungsleitsatze sind fiir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden, sind sie
nicht anzuwenden; der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewahr-
leistet.

6.9.2 Ansiedlungsleitsatze
Folgende Ansiedlungsleitsétze werden fir Geldern empfohlen:
Leitsatz |: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig in den zent-
ralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.
Innenstadtzentrum:
*  Primar in den Haupt- und Nebenlagen (Positivraum)®,

* in den fachmarktorientierten Ergénzungsbereichen: Mit Haupt- und Nebenlage ab-
gestimmte  Entwicklung, Umstrukturierungen/ Nachnutzungen gemaB der
Empfehlungen im Zentren- und Standortkonzept,

4 Wesentliche Voraussetzung fur die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthal-

tenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestilitzte Bekréftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fir die Investi-
tionssicherheit sowie fir die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Geldern insbesondere des Innenstadtzentrums.

49 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-

reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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= im funktionalen Erganzungsbereich, sofern dadurch eine gewinnbringende Entwick-
lung der gesamten Innenstadt erwartet werden kann.

Nahversorgungszentren:
= Zur Versorgung des Stadtteils

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten (aber nicht nahversorgungsrelevantem)
Hauptsortiment sollen grundséatzlich im zentralen Versorgungsbereich des Innenstadtzent-
rums zulassig sein. Damit kann das Innenstadtzentrum in seiner heutigen Attraktivitat
gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solcher wichtiger
Einzelhandelsangebote, ein Ungleichgewicht der sonstigen Standorte gegeniber der In-
nenstadt sowie die potenzielle Gefahrdung des Zentrums verhindert.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient im Innenstadtzentrum nur als Leitlinie,
dessen Uberschreiten im Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhan-
delsangebots beitragen kann. Der Entwicklungsrahmen stellt fir das Innenstadtzentrum
daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um einen stadtentwick-
lungspolitisch héchst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Innerhalb des Innenstadtzentrums sollen neue Einzelhandelsbetriebe oder Betriebserweite-
rungen priméar in der gekennzeichneten Hauptlage oder den Nebenlagen angesiedelt
werden. Im gekennzeichneten funktionalen Ergdnzungsbereich innerhalb des Innenstadt-
zentrums sollen groBflachige Einzelhandelsbetriebe alternativ nur dann angesiedelt
werden, wenn hierdurch eine strategische stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht wird.

Gemal Leitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem (aber nicht nahversorgungsrele-
vantem) Hauptsortiment auch in den Nahversorgungszentren zuldssig sein, jedoch
i. d. R. nur bis zur Grenze der GroBflachigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO. Diese Begrenzung
begriindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standort-
gewicht in den hierarchisch nur nachgeordneten Nahversorgungszentren, wahrend

gleichzeitig jedoch ein angemessenes Entwicklungspotenzial fir diese Zentren erhalten
bleibt.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist primar in
den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln und zur Gewahrleistung der Nahver-
sorgung auch an sonstigen integrierten Standorten:

* In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden (Beeintrachtigungsverbot).

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebietes, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden
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(Beeintrachtigungsverbot). i. d. R. unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit ge-
malB § 11 Abs. 3 BauNVO (ggf. darliber bei zusatzlicher Anwendung der Kriterien
der AG Strukturwandel) *°

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben
sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment priméar nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen selbst angesiedelt werden.

Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gelten in erster Linie die Vermutungsregeln des
§ 11 Abs. 3 BauNVO. Dariiber hinaus gehende GroBenordnungen sind im begriindeten
atypischen Einzelfall nach Vorlage einer stddtebaulichen und landesplanerischen Auswir-
kungsuntersuchung empfehlenswert.>

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der Gebiets-
versorgung unter Bezug auf den Einzelhandelserlass NRW (Ziffer 2.8) sowie die Kriterien
der AG Strukturwandel empfohlen werden. Hierdurch soll (gemaf der ,Entwicklungsziel-
stellungen”) die flachendeckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne dabei die
zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmdglichkeiten zu
beeintrachtigen.

Der Passus ,zur Versorgung des Gebiets’ zielt darauf ab, dass der Umsatz eines Vorhabens
aus dem Nahbereich rekrutierbar sein soll (i. d. R. rd. 35 % der Kaufkraft im 500 m-Radius
(z. T. bis 700 m), jedoch stark standortabhangig, ggf. darlber): Der Umsatz eines Lebens-
mittelmarkts im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, der auf die Versorgung des Gebiets
beschrankt bleibt, entspricht i.d.R. nicht mehr als rd. 35 % der im Gebiet fir Nahrungs- und
Genussmittel zur Verfigung stehenden Kaufkraft. Es wird fachlich davon ausgegangen,
dass ein Nahversorger in seinem 500 - 700 Meter-Einzugsbereich i.d.R. nicht mehr als rd. 35
% der vorhandenen Kaufkraft fur Nahrungs- und Genussmittel abschopfen kann, da sich der
Versorgungseinkauf weiterhin auch zuséatzlich auf andere Einzelhandelsstandorte und Be-
triebstypen (Verbrauchermarkt, Lebensmittelsupermarkt, Lebensmitteldiscounter), verteilen
wird. Bei einer hoheren Kaufkraftabschépfung ist also davon auszugehen, dass der Nahver-

50 Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO” beim
Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002.

51 Mindestinhalte einer solchen Vertraglichkeitsuntersuchung: Nachvollziehbare Benennung der Eingangsgro-
Ben der Untersuchung (u. a. Angaben zu sortimentsspezifischen VKF-Daten und zur prognostizierten, in
Spannweiten angegebenen Flachenproduktivitdt des geplanten Vorhabens), Ermittlung des Einzugsbe-
reichs, ggf. Berlicksichtigung von betriebstypologischen = Besonderheiten, Ermittlung  der
Umsatzumverteilung in Spannweiten und bezogen auf einzelne betroffene stéddtebaulich und landesplane-
risch relevante Standorte (u. a. zentrale Versorgungsbereiche), ggf. Berlicksichtigung der vorhandenen
Stérken und Schwachen der betroffenen Standorte, Gesamtbewertung des geplanten Vorhabens unter Be-
zug auf die stéddtebaulichen und landesplanerischen Gesetzesvorgaben.
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sorgungsbetrieb zusatzlich Kaufkraft aus anderen Teilen der Stadt abschopft und somit ne-
gative Auswirkungen auf andere Nahversorgungsbetriebe resultieren kénnten, was
wiederum die bestehende Nahversorgungsstruktur in Geldern gefdhrden kénnte. In jedem
Fall empfiehlt sich in einem solchen Fall (Kaufkraftabschépfung deutlich > 35 %) eine
standortbezogene Auswirkungsprifung.

Leitsatz lll: Sondergebietspflichtiger, groBflaichiger Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment sollte aus stéddtebaulich-funktionalen Griinden auf
den Sonderstandort Klever StraBBe fokussiert werden, kann aber grundsatzlich im ge-
samten Stadtgebiet angesiedelt werden, wenn stadtebauliche Griinde dafiir sprechen.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment kénnen grundsatzlich
im gesamten Stadtgebiet angesiedelt werden, wenn stadtebauliche Griinde dafir spre-
chen. Aus stadtebaulich-funktionalen Griinden sollen sie aber am Sonderstandort Klever
StraBBe angesiedelt werden, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu biindeln
und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefliges auch im Interesse der Standortsi-
cherung fir produzierende und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Nicht groBflichige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden, wobei zugunsten der
oben genannten Faktoren ebenfalls die Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen
(hier: im Innenstadtzentrum oder den Nahversorgungszentren oder unmittelbar angrenzend
zu diesen) sowie eine Standortbiindelung am Sonderstandort Klever Stral3e nahe zu legen
ist.

Leitsatz IV: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment ist auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche nur in einer GréBenordnung von bis zu 10 % der
Gesamtverkaufsflache, insgesamt héchstens 800 m2 VKF, bezogen auf die Gesamtheit
der zentrenrelevanten Randsortimente, anzusiedeln.

» Obergrenzen fir die jeweiligen zentrenrelevanten Randsortimente sind an der Struk-
tur im Innenstadtzentrum zu orientieren.

* Eine deutliche Zuordnung vom Randsortiment zum Hauptsortiment ist zu beachten*?.

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des In-
nenstadtzentrums, sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um die
zentralen Versorgungsbereiche vor diesen unerwiinschten Beeintrachtigungen zu schitzen,

52 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-

reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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um kiinftige Ansiedlungspotenziale fur die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu verrin-
gern und um gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich nicht integrierten
Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitdt im Wettbewerbsumfeld zu
ermoglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment auch jenseits der zent-
ralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen werden. Diese Begrenzung
soll bei dem aus der Fachdiskussion abgeleiteten Wert von 10 % der Gesamtverkaufsflache
bzw. 800 m?2 Verkaufsflache fur die zentrenrelevanten Randsortimente liegen.

Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend berlicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sorti-
mentsspezifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen ergibt, sollen
Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach einer Prifung
im Einzelfall>® ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden. Zudem
soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gegeben sein
(z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mdbeln, Zooartikel als Randsor-
timent im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch werden
Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits der
zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben /im /nnenstadtzentrum sollen
regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Grundsatz |
gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmalBig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die lbrigen Empfehlungen dieses
Einzelhandelskonzepts eingehalten werden (u. a. strategischer Einsatz auch nicht zentrenre-
levanter Sortimente zur Starkung der Innenstadt, Standortbiindelung, Vermeidung einer
Angebotsdiversitat auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuléssig: Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben

Ausnahmsweise solle Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverarbei-
tenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,Handwerkerprivileg”), wenn

* eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
= die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

» eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

= wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m? nicht tberschritten wird.

53 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei grof3flachi-
gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.
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Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

6.10 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen fur Einzelhandelsvorhaben in Geldern
werden in diesem Leistungsbaustein Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche Steuerungs-
strategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels
ausgesprochen, die sowohl fir neu zu erarbeitende Bebauungspléne als auch im Einzelfall
fur die Anpassung bestehender &lterer Bebauungspléne herangezogen werden kdnnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwinschte” Standorte planungsrechtlich fur die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,unerwiinschte” Standorte®* bzw.
Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

* Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewlinschter
Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemaB den im Einzelhandelskonzept
empfohlenen Sortimentsgruppen, -groBenordnungen und den im Konzept ange-
sprochenen mikro- und makroraumlichen Standort- und Lagebewertungen.

» Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemal dem Zentren- und Standortkonzept fur die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante und
nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet
durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir die-
se Gebiete unter Berlcksichtigung der planungsrechtlichen
Entschadigungsregelungen.

» Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kommen.

» Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen.

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von verkaufsflachen-
und sortimentsbezogen begrenzten Lebensmittelmarkten an Standorten in unterver-
sorgten Ortsteilen.

»  Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche zu schadigen drohen und die gewlinschte zuséatzliche Ansied-

% Erwiinscht” bzw. ,unerwiinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts im Zu-
sammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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lungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der eigenen mit-
telzentralen Ansiedlungsspielrdume gefahrden, und zwar auf Basis der Abwehrrechte
des BauGB und der Gelderner Liste zentrenrelevanter Sortimente.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl mdoglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft giltigen generellen Musterfestset-
zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpléne ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begrindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses
Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zustandigen po-
litischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern
als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

* dem jeweils individuellen Planerfordernis,

= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versorgungsberei-
chen (einschlieBlich der strukturpragenden Angebotsmerkmale wie etwa das
Warenangebot pragende Sortimente und BetriebsgroB3en, Starken und Schwéachen
einschlieBlich Leerstand usw.),

» der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche,  der  Nahversorgungsstruktur ~ bzw. des  ergédnzenden
Sonderstandortes sinnvoll erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll*®
(hierzu halt dieses Einzelhandelskonzept vielfaltige Einzelaspekte standortbezogen
vor),

» der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukiinftigen Zentren-,
Standort- und Nahversorgungskonzepts dieses Einzelhandelskonzepts,

» den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o. g. lber-
geordneten ,Ziel-Prioritaten”,

= den konkreten stadtebaulichen Grinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengroBBe und
Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am
jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen.

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, sollten als
Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans Gbernommen
werden.

% So z. B. die Begriindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die In-
nenentwicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Pléane der Innenentwicklung
nach § 9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).
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Weitere Begrindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsdtzen dieses Einzelhandelskonzepts® — bereits aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und
2 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen
Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwéagungserfordernisse sowie zu berlcksichtigende weitere Aspekte der zu
Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fiir atypische Standorte und Vorhaben soll-
ten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus besonderen stadtebaulichen
Griinden ausgeschlossen werden kénnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Fein-
steuerung in Bebauungsplanen sei verwiesen.>’

Die Gelderner Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte, damit sie
deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen des jeweiligen
Bauleitplans aufgenommen werden.*®

Sofern Bebauungspléne Standorte in zentralen Versorgungsbereichen lberplanen, so sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich
namentlich und erganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen

a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen zur Art der Nutzung

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestimmung nach
BauNVO**. In diesem Sondergebiet ist zulassig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp

%  Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB dar.

57 Z. B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebiets, vgl. hierzu u. a. Kuschnerus 2007:
Rn. 509 ff., die Gewahrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 C 77.84 vom
22.05.1987 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips” in ge-
bietsbezogenen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 CN 3.07 vom 03.04.2008.

% Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppen-
verzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.

5 Dieser Gebietstyp sollte i. d. R. ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Bauge-
bietstyp Einzelhandel Uber Verkaufsflachenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus
2007, Rn. 231 und 249 ff.). In allen anderen Baugebieten missen die Festsetzungen einer Betriebstypende-
finition entsprechen, was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen héchstrichterlich bestétigt ist. Fur
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(z. B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscoun-
ter, Kiosk usw.)* mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von *xy* m2 und dem
Hauptsortiment *xy* (einfigen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemalB Gelderner
Sortimentsliste).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal3 Ansiedlungsleitsatz IV:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die max. zuldssigen zentrenrelevanten
Randsortimente (gemal Gelderner Sortimentsliste) *(entweder)* auf insgesamt *xy* %
der Gesamtverkaufsflache *(oder)* max. *xy* m? begrenzt, wobei einzelne Sorti-
mentsgruppen wie folgt begrenzt werden:

» Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfligen: prazise WZ-Nr. und -Benennung
gemal Gelderner Sortimentsliste): max. *xy* m?2 Verkaufsflache (hier ist ein fur den
Einzelfall abgeleiteter Wert einzufiigen).

* *weitere Sortimente analog*”.

Bei mehreren geplanten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des gleichen Gebiets kdnnen die
einzelhandelsbezogenen Festsetzungen im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans i.S. d. § 12 BauGB*® auf jeden Betrieb einzeln bezogen werden oder Uber
Sondergebiete fir jede Betrieb. Beispiel:

Sind innerhalb eine Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe geplant, deren Verkaufsfla-
che jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen, muss fir jeden einzelnen Betrieb ein
eigenes Sondergebiet entsprechend dem vorstehenden Festsetzungsvorschlag festgesetzt
werden.

b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen®’

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Gebiet sind zulassig *Benennung der zulassigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Ge-
werbebetriebe* [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Sortiment entsprechend der nachstehenden Gelderner
Sortimentsliste nicht zuldssig. Nicht zulassig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die
mehrere der in der Gelderner Liste angefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente nebeneinander anbieten®? (*in der Begriindung ist auf die

die Festsetzungen im Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG, Urteil
4 CN 3.07 vom 03.04.2008).

60 Fir Angebotsbebauungsplane ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflachengrenzen auf-

grund des sog. ,Windhundrennens” nicht geeignet (vgl. auch BVerwG 4 CN 3.07 und BVerwG 4 CN 3.09).

61 Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. lhre Be-

deutung ist hinsichtlich des stadtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche
allerdings eher marginal. Daher dirfte es stadtplanerisch regelmaBig in Betracht kommen, in den Bebau-
ungsplanfestsetzungen eine Befreiungsmdglichkeit gem. § 31 Abs. 2 BauGB zur Ansiedlung von Kiosken
einzurdumen (vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 109 ff. und 460).

62 |In Form eines (Spezial-) Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhauser.
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beabsichtigte Starkung der Zentren sowie ihre Erhaltung und Weiterentwicklung
i. S. d. Einzelhandelskonzeptes einzugehen*) nicht zulassig.”
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7 Schlusswort

Die Stadt Geldern verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tber eine relativ
gute Ausgangsbasis flr eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des In-
nenstadtzentrums, den Nahversorgungszentren Harttor und Walbeck sowie auch zum
Ausbau eines neuen Nahversorgungszentrums in Veert mit einer klar definierten Versor-
gungsaufgabe. Wahrend der Erarbeitung dieser Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
wurden - begleitet und konstruktiv unterstiitzt durch die Verwaltung und durch den parallel
einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsleitlinien erortert, die es erlauben, stringente In-
strumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte
und der kinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritditen  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzepts durch das zustédndige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre gréBtmogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Abbildung 55: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik

Raumliches Entwicklungsleitbild

Raumliches Konzept

Zentrenkonzept c
(zentrale Ver- ,\'\\us
sorgungsbereiche) . Planungs-
9ung Ansiedlungs - "9
L - leiteidl rechtliche
Empfehlungen zur Steuerungs -

Nahversorgung

empfehlungen

Empfehlungen zu
Sonderstandorten

v

Umsetzung in der Bauleitplanung/
Baugenehmigungspraxis

|  Abs.2aBauGB |

| Anpassung B-Pléne |

Abwehr: 84 Abs. 3,
§ Abs. 2 BauGB

Quelle: eigene Darstellung.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitrége zur Fortentwicklung
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der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsforderung. Das
Konzept bietet zudem Anknupfungspunkte fir neue groBBe wie auch kleinere Entwicklungs-
vorhaben (etwa im Innenstadtzentrum), fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und
Fragestellungen (etwa dem Branchenmix, dem Marktauftritt etwa der Nahversorgungszen-
tren oder zur stadtebaulichen Auspragung des Sonderstandortees) sowie fir
prozessbegleitende MaBBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobili-
eneigentimer in die MaBBnahmen zur Standortstarkung.
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Anhang

Ubersicht liber die Ergebnisse der Passantenfrequenzerhebung

Abbildung 56: Passantenfrequenz: Dienstag, 10-11 Uhr
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Quelle: Passantenfrequenzerhebung Stadt + Handel 03/2012, Kartengrundlage: Stadt Geldern.
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Abbildung 57: Passantenfrequenz: Dienstag, 11-12 Uhr
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Quelle: Passantenfrequenzerhebung Stadt + Handel 03/2012, Kartengrundlage: Stadt Geldern.
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Abbildung 58: Passantenfrequenz: Dienstag, 13-14 Uhr
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Quelle: Passantenfrequenzerhebung Stadt + Handel 03/2012, Kartengrundlage: Stadt Geldern.
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Abbildung 59: Passantenfrequenz: Dienstag, 15-16 Uhr
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Quelle: Passantenfrequenzerhebung Stadt + Handel 03/2012, Kartengrundlage: Stadt Geldern.
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Abbildung 60: Passantenfrequenz: Dienstag, 17-18 Uhr
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Quelle: Passantenfrequenzerhebung Stadt + Handel 03/2012, Kartengrundlage: Stadt Geldern.
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Abbildung 61: Passantenfrequenz: Donnerstag, 10-11 Uhr
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Quelle: Passantenfrequenzerhebung Stadt + Handel 03/2012, Kartengrundlage: Stadt Geldern.
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Abbildung 62: Passantenfrequenz: Donnerstag, 11-12 Uhr
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Quelle: Passantenfrequenzerhebung Stadt + Handel 03/2012, Kartengrundlage: Stadt Geldern.
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Abbildung 63: Passantenfrequenz: Donnerstag, 13-14 Uhr
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Quelle: Passantenfrequenzerhebung Stadt + Handel 03/2012, Kartengrundlage: Stadt Geldern.
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Abbildung 64: Passantenfrequenz: Donnerstag, 15-16 Uhr
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Quelle: Passantenfrequenzerhebung Stadt + Handel 03/2012, Kartengrundlage: Stadt Geldern.
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Abbildung 65: Passantenfrequenz: Donnerstag, 17-18 Uhr
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Quelle: Passantenfrequenzerhebung Stadt + Handel 03/2012, Kartengrundlage: Stadt Geldern.
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Steckbriefe Flachenbewertungen

Zusatzlich zu den innerhalb der Zentren liegenden potenziellen Entwicklungsflachen, die im
Rahmen des Zentrenkonzepts bewertet wurden (s. Kapitel 6), wurden weitere fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung im Raum stehende Flachen in Geldern einer Bewertung unterzogen.
Die Bewertung basiert dabei auf der Anwendung der Ubergeordneten Entwicklungsziele
sowie den konkreten Flachen-, Sortiments- und Ansiedlungsleitsatzen fir die kunftige Ent-
wicklung des Einzelhandels in Geldern (s. Kapitel 5 und 6 ). Untersucht wurden im
Einzelnen:

» die Lage innerhalb der Siedlungsstruktur,

= die verkehrliche Anbindung,

» die Eignung des Standorts firr verschiedene Einzelhandelsangebote,

» die Einbindung des Standorts in das Zentren- und Standortgefiige der Stadt und

= fachgutachterlich erkennbare Anforderungen an einzelhandelsbezogene Nutzungskon-
zepte.

Die Prufungen erfolgten primér aus der Sicht einer einze/handelsbasierten Untersuchung;
insofern kénnen weitere, im Rahmen des erstellten Einzelhandelskonzeptes nicht tiefer ge-
hend einbezogene Fachplanungen in eine vollstaindige Gesamtbewertung zusatzlich
eingestellt werden.

Folgende Standorte werden firr die Stadt Geldern bewertet:

Standort 1: Geldertor/ Krefelder StraBBe
Standort 2: Klever StraBBe/ Venloer StraBBe
Standort 3: Nierspark

Standort 4: Weseler Stral3e

Anhang: Steckbriefe Flachenbewertungen Xi
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Abbildung 66: Ubersichtskarte Flichenbewertungen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012; Kartengrundlage: Stadt Gel-
dern.
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Mikro- und makrordumliche Lage

Standortbereich
Krefelder StrafBBe

= Ortsteil Geldern

= Kreuzungsbereich Geldertor/ Krefelder Straf3e

Aktuelle Nutzung/

Nutzungsanfragen

= Grunflache

* Nutzungsanfrage Supermarkt

Stadtebaulich-funktionale Aspekte

= Lage/ Umgebung: Siid-westlich des Innenstadtzentrums
und nérdlich des Standortbereichs Krefelder Straf3e. Direk-
te rdumliche Umgebung tGiberwiegend durch Freiflachen
gepragt.

» Verkehrliche Rahmenbedingungen: Die ErschlieBung er-
folgt tiber die Krefelder StraBe und die StraBe am
Hollander See

» Stadtebauliche Integration in Wohngebiete nur in westli-
cher Richtung vorhanden

Potenziale fir
Einzelhandelsnutzungen

Stéarkung der zentralen Versorgungsbereiche?

» Entfernung zum Innenstadtzentrum rd. 400 m
» Keine Synergien fir das Innenstadtzentrum zu erwarten

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung?

» Geringflgige Verbesserung der flachendeckenden Nahver-
sorgung

* Mantelbevdlkerung im direkten rdumlichen Umfeld eher
gering

Starkung sonstiger Standorte fur nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel?

= Kein Beitrag zur Herausbildung tberortlich ausstrahlender
Standortbereiche

Anhang: Steckbriefe Flachenbewertungen
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Fazit

= Aufgrund der Lage dieser Flache ohne Anbindung an die

zentralen Versorgungsbereiche wird eine Einzelhandels-
entwicklung mit zentrenrelevanten Sortimenten als nicht zu
empfehlen eingestuft.

Aufgrund der fehlenden Integration der Flache in Wohn-
siedlungsbereiche sowie vor dem Hintergrund des
begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzials
fur nahversorgungsrelevante Sortimente, den empfohlenen
Entwicklungen im Nahversorgungszentrum Walbeck und
dem zu entwickelnden Nahversorgungszentrum Veert wird
hier eine Einzelhandelsentwicklung mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Einzelhandel als nicht zu empfehlen
eingeschatzt.

Allenfalls kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhan-
del ware entsprechend der Steuerungsziele des
Einzelhandelskonzeptes denkbar
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Standor Klever StraBBe/ Venloer StraBe

Sonderstandort
Klever Stral3e

Mikro- und makrordumliche Lage = Ortsteil Veert

= Kreuzungsbereich Klever StraBBe/ Venloer Stral3e

Aktuelle Nutzung/ = Freiflache
Nutzungsanfragen » Nutzungsanfrage Baumarkt
Stadtebaulich-funktionale Aspekte » Lage/ Umgebung: Westlich des NVZ Harttor, &stlich des

Sonderstandortes Klever StraBBe

» Verkehrliche Rahmenbedingungen: Die ErschlieBung erfolgt
Uber die Klever StraBBe und die Venloer Stral3e

» Stadtebauliche Integration in Wohngebiete lediglich in
nérdliche Richtung vorhanden

Potenziale fiir Starkung der zentralen Versorgungsbereiche?

Einzelhandelsnutzungen *» Entfernung zum NVZ Harttor rd. 300 m und zum Innen-

stadtzentrum rd. 800 m.

» Flache ist nicht als Erweiterungsflache fir die nahe gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche zu werten, direkte
Synergieeffekte daher nicht vorhanden

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung?

= Keine Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung

Starkung sonstiger Standorte fur nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel?

» Entfernung zum Sonderstandort Klever StraBBe rd. 1 km

= 1. Prioritat: Entwicklung am bestehenden Sonderstandort
Klever StraBe (Bindelung entsprechender Angebote aus
stadtebaulicher Sicht zu empfehlen)

» Einordnung in die vorhandene Bandstruktur an der Klever
StraBe dennoch denkbar (raumliche Nahe zum NVZ Harttor
und zum Innenstadtzentrum kénnen Synergieeffekte im Sin-
ne einer Angebotserganzung mit nicht zentrenrelevantem
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Einzelhandel begtinstigen)

» Ansiedlung eines Baumarktes geht Uber absatzwirtschaftli-
ches Potenzial hinaus (GréBenordnung priifen)

Fazit

Aufgrund der Lage dieser Fléche ohne direkte rdumliche
Anbindung an die zentralen Versorgungsbereiche wird eine
Einzelhandelsentwicklung mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten als nicht zu empfehlen eingestuft.

» Vor dem Hintergrund des begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenzials fur nahversorgungsrelevante Sorti-
mente, den empfohlenen Entwicklungen im
Nahversorgungszentrum Walbeck und dem zu entwickeln-
den Nahversorgungszentrum Veert und der unmittelbaren
Nahe zu Versorgungseinrichtungen in zentralen Versor-
gungsbereichen wird hier eine Einzelhandelsentwicklung
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
als nicht zu empfehlen eingeschatzt.

= GrofB3flachige Entwicklungen im nicht zentrenrelevanten Sor-
timentsbereich bedingt zu empfehlen, da Biindelung dieser
Angebote am Sonderstandort Klever Stral3e zu empfehlen

» Bei Bebauung der Flache: GréBenordnung sowie stadtebau-
liche und absatzwirtschaftliche Auswirkungen im Detail zu
prufen

» Kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel als Nut-
zungsoption.

XVI
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Standort 3: Nierspark

Innenstadtzentrum

/1 VI

Mikro- und makrordumliche Lage Ortsteil Geldern

= Nierspark, Am Guterbahnhof

Aktuelle Nutzung/ Brachflache, Entwicklung zu einem Dienstleistungs-, Ge-

Nutzungsanfragen werbe- und Wohnpark

Stadtebaulich-funktionale Aspekte Sudlich des Innenstadtzentrums und Bahnhofs

Verkehrliche Rahmenbedingungen: Die ErschlieBung er-
folgt Uber die StraBe am Guterbahnhof

Stadtebauliche Integration in geplantes Wohngebiet

Potenziale fiir Stéarkung der zentralen Versorgungsbereiche?

Einzelhandelsnutzungen * Entfernung zum Innenstadtzentrum rd. 300 m

» Keine Synergien fur das 1Z zu erwarten, Trennwirkung der
Bahnlinie

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung?

= Aktuell keine Verbesserung der flaichendeckenden Nahver-
sorgung

» Absehbar wachsende Mantelbevélkerung durch neues

Wohngebiet

Starkung sonstiger Standorte fur nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel?

» Kein Beitrag zur Herausbildung Uberértlich ausstrahlender
Standortbereiche
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Fazit » Aufgrund der Lage dieser Flache ohne Anbindung an die
zentralen Versorgungsbereiche wird eine Einzelhandelsent-
wicklung mit zentrenrelevanten Sortimenten als nicht zu
empfehlen eingestuft.

» Vor dem Hintergrund des begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenzials fur nahversorgungsrelevante Sorti-
mente, den empfohlenen Entwicklungen im
Nahversorgungszentrum Walbeck und dem zu entwickeln-
den Nahversorgungszentrum Veert und der Nahe zu
Versorgungseinrichtungen in zentralen Versorgungsberei-
chen wird eine Einzelhandelsentwicklung mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel als nicht zu emp-
fehlen eingeschatzt.

Kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel als Nut-
zungsoption.
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Mikro- und makrordumliche Lage

Ortsteil Geldern

= Weseler StraB3e

Aktuelle Nutzung/

Nutzungsanfragen

= | eerstand, ehemals Polizei

» Nutzungsanfrage Lebensmittelmarkt

Stadtebaulich-funktionale Aspekte

= Lage/ Umgebung: Ostlich des Innenstadtzentrums

Verkehrliche Rahmenbedingungen: Die ErschlieBung er-
folgt Gber die Weseler StrafBe und StauffenbergstraBBe

Stadtebauliche Integration in Wohngebiete vorhanden

Potenziale fir Einzelhandelsnutzungen

Starkung der zentralen Versorgungsbereiche?

» Entfernung zum Innenstadtzentrum rd. 300 m

= Geringe Synergien flr das 1Z zu erwarten, da ohnehin schon
weite raumliche Ausdehnung

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung?

» Keine Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung

Starkung sonstiger Standorte fur nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel?

» Kein Beitrag zur Herausbildung Uberértlich ausstrahlender
Standortbereiche

Fazit

= Aufgrund der Lage dieser Flache ohne direkte raumliche
Anbindung an die zentralen Versorgungsbereiche wird ei-
ne Einzelhandelsentwicklung mit zentrenrelevanten
Sortimenten als nicht zu empfehlen eingestuft.

= Vor dem Hintergrund des begrenzten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungspotenzials fiir nahversorgungsrelevante
Sortimente, den empfohlenen Entwicklungen im Nahver-
sorgungszentrum Walbeck und dem zu entwickelnden
Nahversorgungszentrum Veert und der unmittelbaren
Nahe zu Versorgungseinrichtungen in zentralen Versor-
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gungsbereichen wird hier eine Einzelhandelsentwicklung
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
als nicht zu empfehlen eingeschatzt.

= Kleinflachiger nicht zentren-relevanter Einzelhandel als
Nutzungsoption.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zuriickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhéltnis zwischen Umsatz- und Kautkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitat eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kaufkraft).

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein raumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von 6ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Losungsansatz fur Standorte diskutiert, die von Trading
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Grindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) gefordert.

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieBlich oder tberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Fabrikladen (Factory Outlet)

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Warenlberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsglinstig gelegener Verkaufsraum in der
Nahe.

Fachdiscounter

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der tiberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Fachgeschaft
Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachmarkt

Fachgeschéft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) lUber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfligt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen ublich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit rd. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mobelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Factory-Oulet-Center (FOC)

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebaudekomplex. Von Fabrikverkaufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
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Grenzrentabilitat

und Verkauf. FOCs liegen meist auBBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese"” in verkehrsglnstiger Lage und in Fabriknéhe.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Innenstadtzentrum (12)

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobili-
enbesitzern und 6ffentlichen Planungstragern fordert. Die Mitgliedschaft
in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3geblich vom ame-
rikanischen Modell des BID.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uberdrtlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
i. d. R. nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzusetzen,
da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen bericksichtigt, weni-
ger als der Begriff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fur stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstédtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das 1Z zu den zentralen Versorgungsbereichen z&hlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach ortlicher
Ausprégung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?2

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
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Kredite, abzliglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von

Schulden.
Kaufkraftbindung
Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.
Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Héhe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengroBe liegt zwischen 250 — 800 m?, in Einzelféllen auch dar-
Uber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 — 13 %.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus lberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum tbernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fur die Definition eines NVZ rele-
vant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m2 Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 — 50 % des Umsatzes).

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Héndlers sichern.
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Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kdnnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hdngt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Héndler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fihrt.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die Uberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuB3enbereich zu.

Ortsteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OTZ)

Supermarkt

Zum Ortsteil- bzw. Ortsteilzentrum zahlen diejenigen sonstigen zentralen
Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen ho-
hen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, Uber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stddtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stddtebaulichen Auspréagung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegeniiber
dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutz-
gut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Ortsteil- oder Ortsteilzentrum ist
nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen oder
statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m2?, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.
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Trading down Prozess

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,griinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstaddten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz hdherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stan-
dortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetérer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Urban Entertainment Center (UEC)

Kombination von groB3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage o-
der  innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis-  und
Sonderangebotspolitik. GroBflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?), Gberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20
- 40 %.

Verkaufsfliche

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsétzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kéase-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflachen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Warenhaus

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
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Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitatskennziffer

tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Ortsteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umséatzen und der potenzi-
ell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Uber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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