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1 Einflihrung und Ergebnisibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in Geldern zu erkennen. Ursachen dieser
Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben sind einer-
seits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, andererseits der
bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu beobach-
tenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer
Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegentiiber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Geldern beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentren- und
Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragfahige wie auch stadtebaulich-funktional
ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden. Hierdurch soll
die Leitfunktion des Einzelhandels die Vitalitdt und Attraktivitdt des Innenstadtzentrums
stabilisieren bzw. ausbauen. Andererseits werden konkrete Entwicklungsziele auch fir die
Nahversorgungszentren und Nahversorgungsstandorte in Geldern definiert. Nicht zuletzt
soll durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende wohnortnahe Grundversorgung ge-
sichert und ggf. verbessert werden. Die vorliegende Konzeption schreibt dabei das
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2006 fort.

Um eine solch ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu starken,
stellt die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Empfehlungen und Um-
setzungsinstrumente primar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortliche
Bauleitplanung zur Verfliigung. Zudem enthélt dieses Einzelhandelskonzept jedoch auch
Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse sein kénnen: die Wirtschafts-
forderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhandler
und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentiimer und An-
siedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zunachst der aktuelle Zustand der Gelderner
Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen Warengrup-
pen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Standortstarken, aber auch
gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:

Starken und Potenziale der Einzelhandelsstruktur in Geldern

» Die Stadt Geldern verfugt Uber quantitativ gute Ausstattungswerte in Bezug auf das
vorhandene Einzelhandelsangebot.

= Durch die zusatzliche Bindung von Kaufkraft aus umliegenden Stadten und Gemein-
den ergibt sich ein Zentralitatswert von 110 %.
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= Das Innenstadtzentrum Gelderns zeichnet sich durch ein quantitativ vielfaltiges Ein-
zelhandelsangebot aus — 50 % der gesamtstadtischen Einzelhandelsbetriebe sind
dort ansassig.

* Fur die nachsten 5 bis 10 Jahre besteht fir einige Warengruppen ein absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsrahmen. Der Ausbau des Einzelhandelsangebotes sollte
primar zur Starkung der Zentren genutzt werden.

=  Touristen, insbesondere Reisemobilisten, bieten in Geldern ein zusatzliches Umsatz-
potenzial.

Schwéchen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in Geldern

* Auch die stadtebaulich nicht integrierten Lagen erreichen in Geldern ein starkes
Standortgewicht in Bezug auf die dort verorteten Verkaufsflachen.

* Im Innenstadtzentrum stehen am Marktplatz mehrere Ladenlokale, darunter das
groBflachige Ladenlokal des ehemaligen Woolworth leer. Hier werden MaBmahmen
einer aktiven Zentrenentwicklung empfohlen.

* Die Stadt Geldern verflgt Uber eine recht disperse Siedlungsstruktur; in mehreren
kleineren Ortsteilen ist aufgrund einer geringen Mantelbevélkerung keine wohnort-
nahe Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs gewéhrleistet. Hier Gbernehmen
das Innenstadtzentrum sowie die nachst gelegenen Versorgungsangebote in der
Kernstadt eine wichtige Mitversorgungsfunktion

» Die Stadt Geldern ist von einem leistungsstarken Konkurrenzumfeld umgeben (u. a.
Duisburg, Kamp-Lintfort, Kevelaer).

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung wird ein absatzwirtschaftliche Ent-
wicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in diesem
Einzelhandelskonzept zur Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Geldern folgende ubergeordnete, gesamtstadtische Entwicklungszielstellungen fortge-
schrieben:

1. Stérkung der Zentren (in ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion)
2. Sicherung und Starkung der Nahversorgung
3. Bereitstellung erganzender Standorte

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Geldern entwickelt.
Gleichzeitig werden zudem die Gelderner Liste zentrenrelevanter Sortimente fortgeschrie-
ben (Sortimentsliste) und Musterfestsetzungen abgeleitet. Wesentliches Ergebnis dieses
Einzelhandelskonzepts sind nicht zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsatze in Form klar
formulierter Entwicklungsempfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zulassig-
keitsentscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmdglichkeiten
vorbereiten.
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Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadt-
entwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
sondern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erértert. Auf diese Weise wur-
de im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung
einflieBen und die besonderen Belange auch der Gelderner Handlerschaft Bericksichtigung
finden.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestutzter Fachbeitrag' eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitplanung und den
Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden.

' Im Sinne eines stédtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche Voraus-

setzung fur die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u. a. der politische Beschluss
dieses Konzepts.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche vertieft
erortert. Auch die darauf zielende Sortimentsliste sowie erganzende landes- und regional-
planerische Vorgaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grunds-
atze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Birger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Ergénzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorha-
ben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemd-
hungen mussen stets raumordnerische oder stadtebauliche - also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das BauGB und die
BauNVO sowie die dazu ergangene Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind als
Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des
BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anfor-
derungen gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Normen und
vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Die raumlich abgegrenzten zentralen
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Versorgungsbereiche der Stadt Geldern bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisie-
rung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des
BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che” schlieBlich auch zum besonders zu berlcksichtigenden Belang der Bauleitplanung
erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale
Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach
§ 9 Abs. 2a BauGB.

Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréB3e und Struktur ei-
ner Kommune i.d.R. ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. fol-
gende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet
bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.
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Abbildung 1: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
fiir den Grund- und
g.r.oB: / \ Nahversorgungs-
fiachigen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung
* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann?.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt®.

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S d.
§ 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich
relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Versorgung der Bevolkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort vorhande-
nen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und
auf Grund ihrer verkehrsméaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage

2 Vgl. Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 1 5/2250, S. 54.
3 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs - sei es auch nur die Sicherstellung
der Grund- oder Nahversorgung - zu erfillen*.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrier-
te Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen
zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser ber einen weiteren Einzugsbereich ver-
fugt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfdllt®.

Tabelle 1: Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

» raumlich abgrenzbarer Bereich,

» der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fur einen be-
stimmten Einzugsbereich Gbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig
erganzt durch Dienstleistung- und Gastronomieangebot gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat
der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringe-
ren Mobilitét alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung zu
sichern.®

Ist die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die
erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein giltige Kriterien fir eine
raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar, um eine transparente
Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum
fur die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu beriicksichtigen. Wird im Rahmen
des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsachlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist
hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
eines Einzelhandelskonzeptes auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu be-
trachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausge-
hend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen

4 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06
5 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07
¢ Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fiir zent-
rale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Tabelle 2: Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhan-
delsbesatzes,

= aktuelle und/ oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums
(rdumlich und funktional),

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte erganzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa
Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthalts-
qualitat des 6ffentlichen Raums,
* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

» verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche
Erreichbarkeit fur sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa
Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

» ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch
in Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

In diesem Einzelhandelskonzept werden Starken und Schwéachen der Einkaufsstandorte er-
ganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitait der zentralen
Versorgungsbereiche werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stad-
tebauliche Missstande in Zentren erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die
staddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.’

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen
und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Stérkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche
einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren na-

7 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Minster bestétigt, wonach die Vertraglich-
keitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stéddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).
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her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kon-

nen.®

Die gréBeren zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune kénnen in innere Lagekate-
gorien unterteilt werden,

» da insbesondere in gréBeren zentralen Versorgungsbereichen nicht séamtliche Teil-
bereiche eine homogene Nutzungsstruktur aufweisen,

* da nicht alle Teilbereiche kinftig gleichermaBen fur die verschiedenen Zentrennut-
zungen geeignet sind,

* und um die Zielgenauigkeit der stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsempfehlun-
gen des Einzelhandelskonzepts zu erhohen.

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellenscharf
vorgenommen werden, um der Anforderung spéaterer Bauleitplanverfahren an eine hinrei-
chende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellenscharfen
Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelfallen abgewichen werden, etwa wenn

» kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

* in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne Grundstu-
cke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungs-
bereich hinzugefligt werden sollten,

» oder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden

2.3 Landesplanerische Regelungen

Wahrend der Erarbeitungsphase der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die
Stadt Geldern haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang mit grof3fla-
chigem Einzelhandel in NRW sehr dynamisch verandert: Der Verfassungsgerichtshof fir das
Land Nordrhein-Westfalen (VGH NRW) hatte am 26.08.2008 § 24a Abs. 1 Satz 4 LEPro - die
landesplanerische Regelung zur Steuerung von Factory-Outlet-Center - fir nichtig erklart.
Hinsichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels insgesamt
hatte das Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) in seiner
Entscheidung vom 30.09.2009 festgestellt, dass § 24a LEPro kein Ziel der Raumordnung
darstelle. Die eingelegte Nichtzulassungsbeschwerde wurde vom Bundesverwaltungsge-
richt (BVerwG) am 14.04.2010 zurlickgewiesen; womit das o. g. Urteil des OVG NRW
Rechtskraft erlangte. In der Folge war § 24a LEPro damit von den Kommunen nur noch in

8  Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Héhenversatze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrie-
anlagen usw.
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ihrer Abwéagung zu berlcksichtigen und nicht — wie vorher — zwingend zu beachten. Das
LEPro und damit auch die landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des grofBflachigen
Einzelhandels sind am 31.12.2011 ausgelaufen. Die Erarbeitung eines Entwurfs fir einen
neuen umfassenden Landesentwicklungsplan, der auch Regelungen zum grof3flachigen Ein-
zelhandel enthalten soll, wurde von der Landesregierung unterbrochen. Stattdessen hat die
Landesregierung entschieden, vorgezogen landesplanerische Regelungen zum grofB3flachi-
gen Einzelhandel in einem sachlichen Teilplan zum LEP NRW zu erarbeiten. Ein
entsprechender Entwurf wurde am 17.04.2012 vom Landeskabinett beschlossen. Die darin
enthaltenen Ziele und Grundsatze befinden sich damit in Aufstellung und sind als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung gemal3 § 4 Raumordnungsgesetz in Abwagungs- und Er-
messensentscheidungen zu berlcksichtigen, insbesondere in der Bauleitplanung in die
Abwagung einzustellen.

Der nunmehr vorliegende Entwurf des LEP Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel’
enthalt folgende Ziele und Grundsatze:

» 1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung  dirfen  nur in  regionalplanerisch  festgelegten  Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungs-
bereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in zentralen Ver-
sorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Ausnahmsweise dlirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch aulerhalb zentraler
Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

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

- die Gewaéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit Giitern des taglichen Be-
darfs diese Bauleitplanung erfordert und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

3 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintréachtigungsverbot

Durch dlie Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Kern-

?  Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen, Landesplanungsbehérde Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen

- Sachlicher Teilplan GrofBflachiger Einzelhandel, Entwurf, Stand 17. April 2012.
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sortiment dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden.

4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben i. S. des § 171
Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment aul3erhalb
von zentralen Versorgungsbereichen soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch
die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kauftkraft der
Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht liber-
schreiten.

5 Zjel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintréchtigungsverbot,
relativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment dlirfen auch aulBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Randsortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betragt. Dabei
dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden durch den absoluten Umfang
der zentrenrelevanten Randsortimente nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrele-
vanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben i S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment soll 2.500 m? Verkaufsfliche nicht (berschreiten.

7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten

Vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung aulBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dlirfen als Sondergebiete
gemél3 § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Da-
bei sind die Verkaufsflachen in der Regel auf den genehmigten Bestand zu begrenzen.
Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht, wenn diese
fiir eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandes notwendig sind und durch
die Festlegung keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorqungsbereiche
von Gemeinden erfolgt.

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender zentrenschadlicher Einzelhandelsagglomerationen aulBerhalb Allgemei-
ner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zentrenschadlicher Ein-
zelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten aulBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass ei-

11



+ Handel

ne wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch zentrenschéddliche Einzelhandelsagglomerationen

vermieden wird.
9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalpldnen in die Abwdgung einzustellen.”

(Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen 2012, S. 6-7)

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fir Geldern wurden einer ersten — groben — Kongruenzprifung zu
den aufgefiihrten landesplanerischen Regelungen unterzogen. Das Gutachterbiro Stadt +
Handel kommt zu der Einschatzung, dass der Entwurf des LEP Sachlicher Teilplan GrofBfla-
chiger Einzelhandel keine Zielvorgabe enthalt, zu der das Einzelhandelskonzept in
offensichtlichem Konflikt steht. Ob oder inwiefern sich Anpassungsbedarfe fiir das Einzel-
handelskonzept ergeben, sollte nach endgiiltigem Inkrafttreten des LEP Sachlicher Teilplan
Grof3flachiger Einzelhandel im Zusammenspiel mit der kommunalen Anwendungspraxis des
Einzelhandelskonzeptes laufend geprift werden.

3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen, beant-
worten zu konnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte
erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leistungsbau-
steine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische empirische Erhebungen
zuruickgreifen.

12
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Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: Eigene Darstellung.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen  Standortmerkmale wurden im Rahmen dieser Fortschreibung des

2 Rechtliche Rahmenvorgaben 13
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Einzelhandelskonzepts folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Tabelle 3: Ubersicht liber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch Erhebung durch Erhebung durch
Stadt + Handel Stadt + Handel Stadt + Handel

01 + 02/2012 03/2012 04 + 05/2012

flachendeckende Z&hlung an mehreren Z3ahl- Standardisierter Fragebogen
Vollerhebung standorten in der Innenstadt (Befragung von 59 Betrieben;

Rucklauf: 22)

Standortdaten, Passantenfrequenz pro Stunde Kundenherkunft
Verkaufsflache und Sor-

timente aller Betriebe,

stadtebauliche Analyse

Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Geldern flachendeckend
durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels
vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst wor-
den. Darlber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder
ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzel-
handelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen
worden. Die Erhebung der Einzelhandelsbetriebe fokussiert sich auf den stationaren Einzel-
handel. Wochen- und Trodelmarkte sind demnach nicht in der Datenbasis enthalten.

Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung aktualisiert und ergénzt die
teils bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale MessgroBBen: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermdglichen so — mit Blick auf
die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter detail-

14 2 Rechtliche Rahmenvorgaben
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liert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhaltnisse sowohl der Kern- als auch Neben-
sortimente realitatsnah abbilden zu konnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auf3en liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/ Geschaftsfiihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht
gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-
verwaltungsgerichts'® vom November 2005 findet dabei Anwendung. Personlich erfragte
Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. mo-
difiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschéaft eine Messung oder Befragung nicht mdglich war (z. B. bei
Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten innerhalb des Innenstadtzentrums
erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empirie-
bausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum, die Nahversorgungszentren sowie die bedeutsamen sonstigen
Standorte erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stad-
tebauliche Analyse. Starken und Schwachen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte
werden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung
fur die bauleitplanerische Steuerung die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der
Gelderner Sortimentsliste und der zukinftigen réaumlichen Steuerung von Einzelhandelsan-
siedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stddtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Passantenfrequenzzédhlung

Bei der Passantenfrequenzzahlung wurden an zehn ausgewahlten Standorten an zwei Werk-
tagen (Dienstag und Donnerstag) Passanten gezahlt. Durch die Zahlung am Dienstag kann
der Gelderner Wochenmarkt in den Ergebnissen berlcksichtigt werden. Die Zahlung fand
zu verschiedenen Zeiten Uber den Tag verteilt in Zeitabschnitten zu jeweils zehn Minuten
statt, die dann auf eine Stunde hochgerechnet wurden. Die gewahlten Standorte befinden

0 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
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sich an den passantenreichsten Punkten der Innenstadt sowie an fir die weitere Abgren-
zung der Lagen innerhalb der Innenstadt relevanten Bereichen.
Kundenherkunftserhebung

Vorab reprasentativ ausgewahlte Einzelhandler hatten zudem die Méglichkeit sich an einer
Kundenherkunftserhebung zu beteiligen. Hierzu wurden die Handler gebeten, durch ihr
Verkaufspersonal an der Kasse tUber zwei Wochen die Herkunftsorte ihrer Kunden zu ermit-
teln. Von 59 angefragten Einzelhdndlern in Geldern beteiligten sich 22 Unternehmen an der
Kundenherkunftserhebung.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure
hat gewabhrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept ein-
flossen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert
wurden. Insgesamt tagte der begleitende Arbeitskreis zweimal. Vertreter folgender Institu-
tionen wurden zur Teilnahme durch die Stadt Geldern eingeladen:

Fir die Verwaltung und Politik:
= Birgermeister der Stadt Geldern

» Vertreter des Bau- und Planungsamtes sowie der Wirtschaftsforderung der Stadt
Geldern

= Vertreter der Fraktionen
Fir den Einzelhandel und die Region:
» Vertreter der Bezirksregierung Dusseldorf
= Vertreter der Niederrheinischen Industrie- und Handelskammer

» Vertreter des Werberings Geldern

16
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Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelkonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Geldern. Einfihrend werden zunachst die wesentlichen Standort-

rahmenbedingungen erortert.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die

Entwicklung der KaufkraftgréBen, werden in Kapitel 5.1 néher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Geldern liegt stdlich im Kreis Kleve, an der niederlandischen Grenze

umgeben von zahlreichen Grundzentren, wie Issum, Kerken, Straelen und Sonsbeck sowie
den Mittelzentren Kevelaer, Kamp-Lintfort, Neukirchen-Vluyn und Kempen. Die néchstge-
legenen Oberzentren sind die Stadte Krefeld und Duisburg. Auf niederlandischer Seite
befindet sich rd. 25 km stdwestlich gelegen die Stadt Venlo. Geldern nimmt folglich eine

Lage am Rande des siedlungsstrukturell stark verflochtenen Ballungsraumes Rhein/Ruhr ein.
Die Nahe zu den niederlandischen Einkaufsstandorten, v. a. zu Venlo, ist ebenfalls zu nen-

nen.

Abbildung 3: Lage in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: OpenStreetMap (2011)- Veroffentlicht unter CC-BY-SA

2.0; erarbeitet auf Basis LEP NRW.
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Die Stadt Geldern setzt sich aus den acht Ortsteilen Geldern, Hartefeld, Kapellen, Lillin-
gen, Pont, Veert, Vernum und Walbeck zusammen (s. Abbildung 4). Insgesamt betragt die
Bevolkerungszahl Gelderns rd. 33.690 Einwohner'", davon leben rd. 45 % der Einwohner im
Ortsteil Geldern. Die Bevolkerung im Ortsteil Veert nimmt rd. 17 % ein, wahrend Liillingen
nur rd. 850 Einwohner und somit einen Anteil an der Gesamtbevélkerung von rd. 3 % ver-
zeichnet (vgl. Tabelle 4). Die am weitesten vom Innenstadtzentrum entfernten
Siedlungsbereiche befinden sich in den Ortsteilen Kapellen sowie Walbeck und liegen in
acht bis zehn Kilometern Distanz vom Hauptsiedlungskern in Geldern.

Abbildung 4: Siedlungsstruktur der Stadt Geldern
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Geldern

" Einwohnerdaten Stadt Geldern (Stand der Daten: 01.02.2012).
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Tabelle 4: Die Bevolkerungsverteilung in Geldern
Ortsteil Einwohner Anteil in % ‘
Geldern 15.124 45
Hartefeld 1.814 5
Kapellen 2.567 8
Ldllingen 852 3

Pont 2.108 6

Veert 5.642 17
Vernum 1.004 3
Walbeck 4.582 14
Gesamt 33.693 100

Quelle: Stadt Geldern, Bevolkerungsstatistik Stand 01.02.2012, nur Hauptwohnsitz.

Verkehrsinfrastruktur

Durch die Lage am Rande eines Ballungsraums ist Geldern verkehrsgiinstig gelegen. Uber
ein dichtes Netz an BundesstraBBen, u. a. B9 und B 58, ist die Stadt Geldern gut an die
nordlich gelegene BAB 57 sowie die sudlich verlaufende BAB 40 angebunden. Diese schaf-
fen eine Verbindung zu den nahe gelegenen Mittel- und Oberzentren.

Geldern ist durch den Haltepunkt Geldern Bahnhof an das Regionalbahn-Netz der Deut-
schen Bahn in Richtung Kleve und Disseldorf angebunden. Weitere Einrichtungen des
offentlichen Personennahverkehrs stellen die lokalen und regionalen Busliniennetze des
Verkehrsverbunds Rhein-Ruhr dar, welche Verbindungen in die nahe gelegen Grund- und
Mittelzentren anbieten.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Geldern zeichnet sich vor allem durch seine Lage am Rande des Ballungsraums Rhein/Ruhr
und die unmittelbare Nahe zu den Niederlanden aus. Als wesentliche Rahmenbedingung
ergibt sich hieraus zugleich, dass Geldern als Einzelhandelsstandort mit den nahe gelege-
nen Mittelzentren wie Kevelaer oder Kamp-Lintfort sowie den Oberzentren Duisburg und
Krefeld ein leistungsstarkes Konkurrenzumfeld aufweist. Fir die benachbarten Grundzen-
tren Ubernimmt Geldern eine wichtige Versorgungsfunktion.

Die verkehrliche Anbindung Gelderns ist insbesondere nach Norden und Siiden, aber auch
nach Westen fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) sowie den Schienenpersonen-
nahverkehr (SPNV) gut ausgebaut. Insofern ist eine gute Anbindung an die umliegenden
Mittelzentren, aber auch die nachst gelegenen Oberzentren Krefeld und Duisburg gege-
ben.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des gesamten Stadtgebiets bilden die zusammen-
hédngend besiedelten Ortsteile Geldern und Veert; der Uberwiegende Anteil der Gelderner
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Bevolkerung ist dort ansassig. Die weiteren Ortsteile sind vom Hauptsiedlungsbereich je-
doch deutlich abgesetzt, so dass eine ortsteilbezogene Analyse erforderlich ist.

4.2 Angebotsanalyse

Die insgesamt 263 Betriebe in Geldern verfigen lber eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 82.250 m2. Die Anzahl der erfassten Betriebe ist gegenlber der letzten Erhebung im
Jahr 2006 (GMA 2006) um rd. 10 % gesunken, gleichzeitig wurden bei der aktuellen Be-
standserhebung jedoch rd. 9.900 m2 Verkaufsflache mehr erfasst (vgl. folgende Tabelle)."

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Geldern

281 263
rd. 72.370 m2 rd. 82.250 m?
rd. 2,12 m2 rd. 2,44 m2
0,46 m2/EW 0,42 m2/EW

Quellen: GMA 2006; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012, VKF-Angaben
gerundet.
* ohne Leerstand

Eine Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner verdeutlicht, dass auf jeden
Einwohner Gelderns aktuell rd. 2,44 m2 Verkaufsflache entfallen. Geldern hebt sich dadurch
klar vom Bundesdurchschnitt ab, der bei einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 1,46 m2
Verkaufsflache je Einwohner liegt.’® Allgemein liegt die Verkaufsflache je Einwohner in Mit-
telzentren meist Uber 2,0 m? je Einwohner. Geldern weist also im Vergleich zu anderen
Mittelzentren eine durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung auf.

12 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kdnnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -
zusammenschlissen resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht
zurlickfihren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005). Abweichungen gegeniiber Drittgutachten
konnen nach Einschatzung der Verfasser zudem durch methodische Erhebungsunterschiede begriindet
werden - so werden durch Stadt + Handel regelmaBig auch Apotheken und Tankstellenshops sowie im
Rahmen der genannten hdchstrichterlichen Anforderungen etwa die Vorkassenzonen voll erfasst.

13 Vgl. Website HDE 2010.
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Bei der detaillierteren Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes nach einzelnen Sorti-
mentsgruppen (vgl. nachfolgende Abbildung) ist eine starke Auspréagung der
Sortimentsgruppe Mébel, gefolgt von den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Bau-
marktsortiment sowie Pflanzen und Gartenbedarf festzustellen. Dieses ist jedoch kein
spezifisches Merkmal der Stadt Geldern, sondern ist mit der groBflachigen Betriebstypik
der Anbieter dieser Warengruppen zu begrinden. Wahrend der Angebotsschwerpunkt
der Sortimentsgruppen Baumarkt, Mobel sowie Pflanzen und Gartenbedarf in den Ortstei-
len Geldern und Veert liegt, verteilt sich der Bestand des Sortiments Nahrungs- und
Genussmittel auf die verschiedenen Ortsteile Gelderns und nimmt hier haufig einen der
hochsten Range ein.

Auch das Sortiment Bekleidung ist in Geldern im Hinblick auf die StadtgréBe in einem nen-
nenswerten Umfang vorhanden. Es konzentriert sich nahezu ausschlieBlich auf den Ortsteil
Geldern.

Abbildung 5: Verkaufsflaichenbestand nach Sortimentsgruppen und Ortsteilen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, ZeitungerV/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzer/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszuloehdr
Spielwarerv Bastelrv Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrdder/ Camping
Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinern/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Méhbel

Elektro/ Leuchterv Haushaltsgerate

Neue Medierv Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

6] 2.000 4.000 6.000 8000 10000 12000 14.000 16.000
B Geldem B Veert O Walbeck B Kapellen @ Ubrige Ortsteile

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

Gesamtstadtisch liegt die Verkaufsflachenausstattung in der Sortimentsgruppe Nahrungs-
und Genussmittel mit 0,42 m?/Einwohner leicht oberhalb des Bundesdurchschnitts, der der-
zeit 0,4 m?/Einwohner betrégt', orientiert. Eine differenzierte Analyse nach Ortsteilen

4 Fir die bundesdeutsche durchschnittliche Verkaufsflache des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel wer-
den je nach Quelle leicht unterschiedliche Daten angegeben: EHI Handel aktuell 2008/2009, Koln
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verdeutlicht allerdings, dass auch hier der Verkaufsflachenschwerpunkt in Geldern, Veert
und Walbeck liegt.

Der Einzelhandelsbestand in den einzelnen Ortsteilen nach Anzahl der Betriebe und Ver-
kaufsflachengréBen wird in der nachstehenden Tabelle dargestellt. Das vielfaltigste
Einzelhandelsangebot ist mit 188 Betrieben im Ortsteil Geldern zu finden. Veert (30) und
Walbeck (21) verfiigen ebenfalls liber eine noch relativ hohe Anzahl an Ladeneinheiten. Die
Verkaufsflachenanteile der Gelderner Ortsteile gestalten sich gemessen an der Anzahl der
Betriebe weitgehend proportional. Allerdings wird deutlich, dass der Ortsteil Veert im Ver-
haltnis zur Betriebsanzahl einen recht hohen Verkaufsflachenanteil von rd. 31 % aufweist.
Dies ist auf die Lage mehrerer groB3flachiger Betriebe, z. B. der beiden Baumarkte Hage-
baumarkt und Baufuchs Vos sowie des Trend Store Mobelzentrums in diesem Ortsteil
zuriickzufihren.

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand nach Ortsteilen

15.124 5.642 4.582 2.567 5.778
188 30 21 14 10
71 % 11 % 8 % 5% 4 %

52.720 25.320 2.180 1.030 990
64 % 31 % 3% 1% 1%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012; Leerstédnde nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen.

Hinsichtlich der Verteilung der Verkaufsflachen und Betriebe auf die einzelnen stadtebauli-
chen Lagebereiche ist hervorzuheben, dass die zentralen Versorgungsbereiche™ mit einer
Zahl von 157 Betrieben die mit Abstand meisten Einzelhandelsbetriebe (rd. 60 %) auf sich
vereint. Sie weisen allerdings nur gut ein Drittel der gesamten Verkaufsflache auf (rd. 35 %).
Mit rd. 19 % der Betriebe und dem gréBten Anteil der Verkaufsflache (rd. 47 %) erlangen
die stadtebaulich nicht integrierten Lagen gleichzeitig ein deutliches Gewicht, da hier zahl-
reiche groBformatige Angebotsformen verortet sind, so z. B. der Hagebaumarkt und das

(0,395 m2 VKF/ EW); Lebensmitteleinzelhandels-Atlas Deutschland 2009, Institut fir Immobilienwirtschaft,
Hamburg 2009 (0,416 m2 VKF/ EW). Fir die weitere Berichtsbearbeitung wird ein Durchschnittswert von 0,4
VKF/ EW verwendet.

Innenstadtzentrum, NVZ Harttor und NVZ Walbeck (s. Kapitel 6.1).

o

N
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Trend Store Mobelzentrum an der Klever Stral3e oder der Gartenmarkt Mawiplant an der
Krefelder StraBe.

Tabelle 7: Einzelhandelsstruktur nach stéddtebaulichen Lagebereichen
157 35 50 263
60 % 21 % 19 % 100 %
28.990 14.630 38.610 82.250
35% 18 % 47 % 100 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012; Leerstédnde nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen auf 25 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundun-
gen.

* Zentrale Versorgungsbereiche gemaB Abgrenzung in Kapitel 6.1

Ein Blick auf die Verteilung der Verkaufsflachen nach Warengruppen und Lagebereichen
(s. Abbildung 6) zeigt, dass die Standorte in stadtebaulich nicht integrierten Lagen in Gel-
dern Uberwiegend Angebote in Sortimentsbereichen vorhalten, die in zentralen
Versorgungsbereichen nicht sinnvoll untergebracht werden kénnen (z. B. Mdbel, Bau-
marktsortiment, Pflanzen/ Gartenbedarf). Der hohe Flachenbedarf dieser Betriebstypen
erklart auch den hohen gesamtstadtischen Verkaufsflachenanteil der nicht integrierten La-
gen.

Einen gewissen Anteil in den stadtebaulich nicht integrierten Lagen hat aber auch das
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, welches ebenfalls ein wichtiges Angebot fir die
Zentren als auch die wohnortnahe Versorgung in der Flache ist. Auch weitere
zentrenpragende Sortimente, wie GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor werden an diesen
Standorten angeboten, was insbesondere durch entsprechende Randsortimentsflachen,
z. B. im Mo6belhaus, begriindet ist.
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Abbildung 6: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

| | | |

| | | |

| | | |

| | | |

| | | |

| | | |

| | | |

| | | |

| | | |
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000
B Zentrale Versorgungsbereiche B Sonstige stadtebaulich integrierte Lagen B Stadtebaulich nicht integrierte Lagen

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

Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels in Geldern ist insgesamt als ange-
messen zu bewerten. Ein wesentlicher Teil der Ublicherweise zentrenpragenden oder fur
die Nahversorgung relevanten Sortimentsverkaufsflache befindet sich in den Zentren oder
integrierten Lagen.

4.3 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung u. a. auf sekundarstatistische Rahmendaten der IBH RETAIL
CONSULTANTS GmbH (IBH) zurlickgegriffen. Die Nachfrageanalyse wird erganzt um qualita-
tive Bewertungen des Einzelhandelsstandorts Geldern.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Geldern verfiigt gemal IBH Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 174,8 Mio. €
pro Jahr auf. Flr einen bundesweiten Vergleich wird die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer herangezogen. Geldern weist laut IBH eine Kaufkraftkennziffer von 98,69 auf,
diese liegt nur leicht unter dem Durchschnittswert des Bundes von 100. Der Schwerpunkt
der Kaufkraft liegt mit etwa 71,4 Mio. € je Jahr in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (einschl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke).

24



+ Handel

Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze' im Gelderner Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fiir Geldern spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet
auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Bericksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Geldern

und dem Einzugsbereich) eine Dateniibersicht des Umsatzes im Gelderner Einzel-
handel.

* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort berticksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Innenstadtzentrum [Haupt-, Neben-,
Erganzungslage], Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt |asst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd. 192,7 Mio. €
brutto je Jahr ermitteln. Gut die Halfte dieses Umsatzes wird durch die lberwiegend kurz-
fristigen Bedarfsguter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rund ein Drittel des Umsatzes
entfallt auf mittelfristige Bedarfsguter und rd. ein Funftel auf die langfristigen Bedarfsguter.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitdt von
110 %." Gegeniiber dem Erhebungszeitraum 2006 (Zentralitat: 99 %'®) ist demnach eine
Steigerung des Zentralitatskennwertes zu verzeichnen, was u. a. auf Veranderungen im Ein-
zelhandelsbestand, wie z. B. die Ansiedlung von Medi Max und C&A zuriickzufihren ist.

6 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

7 Die Zentralitat gibt das Verhéltnis des ortlichen Umsatzes zur drtlichen Kautkraft wieder. Bei einer Zentrali-
tét von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei
einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.

8 Vgl. GMA 2006.
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Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in Geldern

Warengruppen Brutto- Kaufkraft Zentralitdt VKF (m?)/
Jahres- (Mio. €) (in %) Einwohner

Tabelle 8:

umsatz
(Mio. €)

langfristiger Bedarfsbereich 23.150 46,2

82.250 192,7

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012, eigene Berechnungen auf
Basis EHI 2005 bis 2010, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011.

174,8 110 2,44

Quelle:
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Geldern kann im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitat von 97 % erreichen und ver-
zeichnet demnach gegenwartig in diesen Warengruppen einen geringen Kaufkraftabfluss,
der insbesondere auf die Warengruppe PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher zurlickzufih-
ren ist. In den weiteren Bedarfsgruppen und Sortimenten ergeben sich entsprechend des
Einzelhandelsangebotes sehr starke Schwankungen. Die Sortimentsgruppen ,PBS, Zeitun-
gen/ Zeitschriften, Bulcher”, ,Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente”, ,Neue
Medien/ Unterhaltungselektronik” sowie ,Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und
Sonnenschutz” weisen jeweils eine Zentralitdt von z. T. deutlich unter 100 % auf. In diesen
Sortimentsbereichen ist demnach ein Kaufkraftabfluss in andere Stédte zu verzeichnen.

Demgegenlber sind in den Sortimentsgruppen ,Pflanzen/ Gartenbedarf”, ,,GPK/ Hausrat/
191

|Il

Einrichtungszubehoér”, ,,Mobe Zentralitatswerte von uber 150 % ver-
zeichnen. Diese hohen Zentralitdtswerte stehen fir entsprechend hohe Kaufkraftzuflisse
aus dem Umland Gelderns. Insgesamt wird in Geldern im mittelfristigen Bedarfsbereich ei-
ne Zentralitdt von 124 % erreicht. Im langfristigen Bedarfsbereich liegt die

Zentralitatskennziffer bei 127 %.

sowie ,Sonstiges

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-
chen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kap. 5.1 daher vertieft wieder aufgegriffen.

Rechnerische Kaufkraftzu- und -abflusse

Unter Berticksichtigung der durchgefihrten Kundenherkunftserhebung wurden die rechne-
rischen Kaufkraftzu- und -abflisse fir Geldern im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie fir
ausgewahlte Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereichs berechnet (s. Tabelle 9). Hie-
raus lasst sich ablesen, in welcher GréBenordnung die ortsansassige Kaufkraft in Geldern
verbleibt bzw. abflieBt und inwiefern Kaufkraft aus anderen Kommunen zuflie3t. Diese Wer-
te stellen sich fur die betrachteten Warengruppen durchaus sehr unterschiedlich dar.

Mit rd. 90 % weist die Stadt Geldern im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine Kauf-
kraftbindung auf, die auf ein gutes quantitatives sowie qualitatives Angebot in Geldern
schlieBen lasst. Die Kaufkraftbindung in diesem Sortimentsbereich ist als nur bedingt stei-
gerungsfahig zu bewerten, da u. a. aufgrund von Pendlerverflechtungen Kaufkraftabflusse
zu einem gewissen Anteil weiterhin bestehen werden. Auch im sonstigen kurzfristigen Be-
darfsbereich liegt die Kaufkraftbindung auf einem angemessenen Niveau, lediglich im
Bereich PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher liegt die Kaufkraftbindungsquote bei nur
58 %. Im Vergleich zum Jahr 2006 hat sich die Kaufkraftbindung im kurzfristigen Bedarfs-
bereich insgesamt leicht erhoht.

Die Kaufkraftbindung im Bereich Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren weist mit 65 bis
70 %. fur ein Mittelzentrum durchschnittliche Werte auf, die im Zuge eines Angebotsaus-
baus als noch leicht steigerbar zu bewerten sind. Ein nennenswerter Teil der Kaufkraft im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich wird jedoch auch weiterhin direkt in die gute er-

% Hierunter fallen u. a. die Sortimente Kfz-Zubehér, Waffen/Jagdbedarf/Angeln und Erotikartikel.
20 Vgl. GMA 2006, S. 64.
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reichbaren Oberzentren wie Duisburg und Krefeld flieBen, welche insbesondere fir den Er-
lebniseinkauf aufgesucht werden. Zudem durften derzeitige Planungen (u.a. FOC in
Hamborn-Marxloh) zu einer Konkurrenzverscharfung beitragen.

Im Bereich Baumarktsortiment ist das Angebot in Geldern mit zwei Baumarkten recht stark
ausgepragt, so dass rd. 76 % der hierfir verfigbaren Kaufkraft in Geldern verbleibt.

Tabelle 9: Rechnerische Kaufkraftzu- und -abflisse nach Warengruppen

Nahrungs- und

Genussmittel 71,4 69,0 64,3 90% 7.1 10% 4,7 97
Drogerie/ Parfiimerie/

Kosmetik, Apotheken 10,9 12,1 9,7 89% 1,2 11% 2,4 111
Blumen, zoologischer

Bedarf 34 3,6 3,0 88% 04 12% 0,6 104
PBS, Zeitungen/

Zeitschriften, Blicher 6,8 4,6 3,9 58% 2,9 42% 0,7 68
Kurzfristiger

Bedarfsbereich gesamt 92,5 89,3 80,9 87% 11,6 13% 8,4 97
Bekleidung 14,9 17,9 9,7 65% 5.2 35% 8,2 120
Schuhe/ Lederwaren 4,0 4,8 2,8 70% 1,2 30% 2,0 119
Baumarktsortiment i.E.S. 15,4 15,9 11,7 76% 3,9 25% 4,4 103

Quelle: Eigene Berechnungen Basis Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 04+05/2012.

Kundenherkunft und Einzugsbereich von Geldern

Zur Ermittlung der Kundenherkunft und des Einzugsbereichs der Stadt Geldern dienen
ebenfalls die Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung.

Die von Stadt + Handel im April und Mai 2012 durchgefiihrte Kundenherkunftserhebung
ergibt, dass mit rd. 70 % der groBte Teil der Kunden im Gelderner Einzelhandel aus Gel-
dern selbst stammt (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Ubrigen rd. 30 % entfallen
Uberwiegend auf die benachbarten Kommunen, hier insbesondere Kevelaer, Issum, Kerken
und Straelen.

Im Vergleich zur Kundenherkunftserhebung aus dem Jahr 2006 haben sich leichte Ver-
schiebungen zugunsten des Anteils der Kunden aus Geldern selbst ergeben. Der Anteil der
Kunden aus den benachbarten Stadten und Gemeinden ist konstant geblieben, wahrend
der Anteil der Kunden aus weiter entfernt liegenden Stadten und Gemeinden in Deutsch-
land und den Niederlanden abgenommen hat.
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Tabelle 10: Kundenherkunftserhebung in Geldern

Kunden in % der Kunden in % der
(GMA 2006) (GMA 2006)
Geldern, davon 70% 61% 23%
- Kernstadt 15.124 6.713 49% 44% 44% 34%
- Stadtteile 18.569 2.968 22% 17% 16% 12%
Issum 12.049 742 5% 6% 6% 7%
Kerken 13.293 601 4% 5% 5% 5%
Kevelaer 28.941 1.002 7% 6% 3% 3%
Straelen 16.074 526 4% 4% 3% 3%
Wachtendonk 7.888 100 1% 1% 1% 2%
Goch 34.106 87 1% 1% 0,3% 0,2%
Sonsbeck 8.848 189 1% 2% 2% 3%
Alpen 12.772 87 1% 1% 1% 1%
benachbarte Stadte/
Gemeinden gesamt - 3.334 24% 26% - -
Sonstige deutsche Stadte/
Gemeinden - 671 5% 12% - -
Stadte/ Gemeinden in den
Niederlanden - 54 0,4% 1,0% - -
auswartige Stadte/
Gemeinden gesamt - 725 5% 13% - -
Gesamt - 13.740 100% 100% - -

Quelle: Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 05/2012; Einwohnerdaten der jeweiligen Kom-
munen.

Insgesamt weist Geldern damit einen Einzugsbereich auf, der im Wesentlichen das Stadt-
gebiet von Geldern selbst sowie die direkt benachbarten Grundzentren Issum, Kerken und
Straelen umfasst (s. Abbildung 7). Von der Stadt Kevelaer sind nur die beiden stdlichen
Stadtteile Wetten und Twisteden, die direkt an das Stadtgebiet von Geldern angrenzen,
dem Einzugsbereich Gelderns zuzuordnen. Diese Abgrenzung entspricht auch dem im Ein-
zelhandelskonzept aus dem Jahr 2006 ermittelten Einzugsbereich.
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Abbildung 7:  Einzugsbereich der Stadt Geldern
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 05/2012, Karten-
grundlage © GeoBasis-DE / BKG 2010.

Im so abgegrenzten Einzugsgebiet leben insgesamt rd. 79.600 Einwohner, so dass sich fol-
gendes einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial ergibt:
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Tabelle 11:

Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich in Mio. Euro

Stadt +

Handel

Nahrungs- und 320 | 45| 120 97| 18 | 54 | 38 | 21 39.3 714 1006 1720
Genussmittel

Drogeng/ Parfimerie/| 49 0,7 1,8 1,5 0,3 0,8 0,6 0,3 6,0 10,9 15,5 26,4
Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer | 45 | 02 | 06 | 05 | 01 | 03 | 02 | o1 19 34 48 8,2
Bedarf

PBS, Ze[tungen{ 30 0,4 1.1 0,9 0,2 0,5 0,4 0,2 3,7 6,8 9.8 16,5
Zeitschriften, Bucher

kurzfristiger 415 | 58 |155[126| 23 | 70 | 50 | 28 | 51,0 925 | 1306 | 2231
Bedarfsbereich

Bekleidung 6,7 0,9 2,5 2,0 0,4 1,1 0,8 0,4 8,2 14,9 21,5 36,5
Schuhe/ Lederwaren 1.8 0,3 0,7 0,5 0,1 0,3 0,2 0,1 2,2 4,0 5.8 9,8
fﬂanzen/Gartenbedar 12 0,2 0.4 0.4 0,1 0,2 0,1 0,1 1,5 2,6 3,7 6,4
iB:n,|smark'csort|ment 6.9 1,0 26 2,1 0,4 1,2 0,8 0,5 8,5 15,4 21,3 36,7
GPK/ Hausrat/ 0,9 01| 04| 03| 01 ] 02] 01| o1 1,2 2,1 3,0 5,1
Einrichtungszubehor

Spielwaren/ Basteln/

Hobby/ 1.7 0,2 0,6 0,5 0,1 0,3 0,2 0,1 2,0 3,7 53 9.1
Musikinstrumente

Sportartikel/ 14 | o2| 05| 04| 01| 02] 02 01 17 3,0 44 7.4
Fahrréader/ Camping

muttelfrlstlge-r 20,6 2,9 7,7 6,2 1,2 3,5 2,5 1,4 25,3 45,9 65,1 110,9
Bedarfsbereich

Medizinische und

orthopadische 1,2 02 | 04 ] 03 0.1 0.2 0.1 0.1 1.4 2,6 36 6.2
Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/

Dekostoffe/ Sicht- 0,9 0,1 0,3 0,3 0,1 0,2 0,1 0,1 11 2,0 2,9 4,9
und Sonnenschutz

Bettwaren, H?us—/ 08 0.1 03 | 03 0,0 0,1 0,1 0,1 1,0 1.9 2,7 4,5
Bett-/ Tischwéasche

Mobel 42 06 | 16 | 13] 02 | 07 | 05 | 03 51 93 13,4 22,8
Elektro/ Leuc'hten/ 2.2 03 0.8 0,7 0,1 0,4 0,3 0,1 2,7 4,8 7,0 11,8
Haushaltsgerate

Neue Medien/

Unterhaltungselektro 57 0,8 2,1 1,7 0,3 1,0 0,7 0,4 7,0 12,8 18,3 31,1
nik

Uhren/ Schmuck 0,7 0,1 03 | 02 0,0 01 0.1 0.0 0.9 1.6 2.4 4.
Sonstiges 0,6 0,1 0,2 0,2 0,0 0,1 0,1 0,0 0,8 1,4 2,0 3,3
langfristiger 163 | 23| 61|50 09 | 28 | 20 | 1.1 20,1 36,4 52,3 88,7
Bedarfsbereich

Gesamt 78,5 10,9 | 29,3 | 23,8| 4,4 13,3 9,4 5,2 96,3 174,8 2479 422,7

Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Basis: IBH 2011, Einwohnerdaten der jeweiligen
Kommunen.
* Stadtteile Wetten und Twisteden
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4.4 Ubersicht Giber die bestehende Zentren- und Standortstruktur

Nachstehende Abbildung zeigt die aktuelle Zentren- und Standortstruktur des Einzelhan-
dels in der Stadt Geldern auf. Neben dem Innenstadtzentrum als dem wichtigsten
stadtischen Zentrum bilden die Nahversorgungszentren Harttor und Walbeck weitere Ver-
sorgungskerne mit Versorgungsaufgaben fir bestimmte Teilbereiche von Geldern.
Erganzend verfligt Geldern Uber zwei weitere einzelhandelsrelevante Nahversorgungsstan-
dorte, zum einen die Ortsmitte Veert und zum anderen die Ortsmitte Kapellen. Hinzu
kommen vier weitere integrierte und nicht integrierte Standortbereiche mit Agglomeratio-
nen einzelhandelsrelevanter Nutzungen.

Abbildung 8: Die Zentren- und Standortstruktur in Geldern

oA /AL ] P v )\H—v‘gf T

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012, Kartengrundlage: Stadt Gel-
dern.

In der folgenden Tabelle wird das gesamtstadtische Gewicht des Innenstadtzentrums deut-
lich. Insgesamt 132 Betriebe und somit rd. 50 % aller Betriebe der Gesamtstadt sind im
Innenstadtzentrum angesiedelt, wéhrend im Nahversorgungszentrum Harttor etwa 5 % der
Einzelhandelsbetriebe und rd. 6 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache zu finden sind.
Das Nahversorgungszentrum Walbeck erreicht dahingegen mit 11 Betrieben nur einen ge-
samtstadtischen Verkaufsflachenanteil von rd. 1 %.
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Tabelle 12: Angebotsstruktur der bestehenden Zentren in Geldern

Nahversorgungs- Nahversorgungs-
Innenstadtzentrum
zentrum Harttor zentrum Walbeck

Anzahl EH - Betriebe 132 14 11
Anteil gesamtstadtisch 50 % 5% 4%
Verkaufsflache [m2] 22.680 5.090 1.220
Anteil gesamtstadtisch 28 % 6% 1%

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

Aus aktueller Sicht?' heraus bewertet ergibt sich in Geldern also eine Zentrenhierarchie, die
aus einem Hauptzentrum sowie zwei Nahversorgungszentren besteht. Die Nahversor-
gungszentren heben sich in ihren stadtebaulich-funktionalen sowie in ihren
Angebotsstrukturen deutlich vom Innenstadtzentrum ab. Sie sind hinsichtlich der Ange-
botsstruktur priméar auf die Branchen des kurzfristigen Bedarfs spezialisiert und weisen nur
sehr begrenzte weitere Branchen auf. Auch die Anzahl der Betriebe und der Verkaufsfla-
chenanteil sind in den Nahversorgungszentren weit geringer als im Innenstadtzentrum.

Neben diesen Zentren existieren weitere stadtebaulich integrierte Einzelhandelsagglomera-
tionen, die eine gewisse Nahversorgungsfunktion aufweisen (Ortsmitte Veert, Ortsmitte
Kapellen, Standortbereich Annastral3e). Allerdings kann aufgrund der aus dem Bestand be-
grindeten Merkmale dort noch nicht von zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der
oben vorgestellten Festlegungskriterien gesprochen werden.

Dartber hinaus weist die Standortstruktur in Geldern mit dem Sonderstandort Klever Stra-
Be, dem Standortbereich Krefelder StraBBe sowie dem Gewerbegebiet Weseler Stra3e drei
Einzelhandelsagglomerationen in stadtebaulich nicht integrierter Lage auf.

Eine ausfihrliche Beschreibung, Bewertung und Abgrenzung der aktuell erkennbaren zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie der weiteren Standortbereiche erfolgt in Kapitel 6. In
diesem Kapitel werden die einzelnen Zentren und Standortbereiche naher analysiert und
bewertet sowie abschlieBend sowohl Empfehlungen zur kiinftigen Versorgungsfunktion der
einzelnen Zentren als auch die Optionen zur Weiterentwicklung der Zentren unter Beriick-
sichtigung  der  Ubergeordneten  Zielstellung und  der  gesamtstadtischen
Ansiedlungspotenziale ndher dargestellt.

21 Ergénzend zur rein bestandsorientierten Bewertung wird in Kap. 6 zudem die stadtentwicklungspolitische
Zielperspektive in die Festlegung der kdinftigen Zentrenhierarchie und -funktionen einbezogen.
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4.5 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-

delssituation in Geldern

Zu den fur den Einzelhandel in Geldern wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Geldern liegt mit rd. 98,7 leicht unter
dem Bundesdurchschnitt.

Geldern liegt am Rande eines siedlungsstrukturell stark verflochtenen Ballungsrau-
mes in unmittelbarer Nahe zur niederlandischen Grenze. Auf Grund der raumlichen
Nahe zu den Mittelzentren Kevelaer, Kamp-Lintfort, Neukirchen-Vluyn und Kempen
besteht eine ausgepragte Wettbewerbssituation des Geldener Einzelhandels mit
dem Umland. Zudem befinden sich weitere attraktive Einzelhandelsstandorte in den
benachbarten Niederlanden, z. B. Venlo.

Geldern ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, in dem immerhin rd.
62 % der Einwohner im Hauptsiedlungskdrper wohnen, aber weitere 38 % auf meh-
rere dulere Siedlungsbereiche verteilt sind.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

Von den 263 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 50 % im Innenstadtzentrum angesie-
delt, wodurch sich eine hohe Vielfalt und interessante Angebotsmischung im
Innenstadtzentrum ergibt.

Vor dem Hintergrund des starken regionalen Wettbewerbs erreicht das Innenstadt-
zentrum eine insgesamt gute strukturelle Ausstattung: mehrere Frequenz bringende
Magnetbetriebe verschiedener Branchen, eine hohe Vielfalt der Fachgeschafte, eine
interessante, abwechselungsreiche stadtebauliche Struktur sowie nicht zuletzt viele
weitere Zentrenfunktionen mit Bedeutung fir die Kundenfrequenz und die Gesamt-
funktionalitat des Zentrums.

Die ermittelte Einzelhandelszentralitdt von 110 % ist angesichts der regionalen
Wettbewerbssituation als gut zu bewerten, so ist ein Kaufkraftzufluss aus dem Um-
land vorhanden.

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich rein aus den quantitativen Aus-
stattungsdaten kein stadtplanerisches Optimierungserfordernis: es besteht eine
Zentralitdt von nahe 100 % im kurzfristigen Sortimentsbereich.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-

de Aspekte:

Nicht nur das Innenstadtzentrum, sondern auch die stadtebaulich nicht integrierten
Lagen verfligen Uber ein deutliches Standortgewicht — dort liegen zwar nur rd. 19 %
der Einzelhandelsbetriebe, diese verfiigen aber tber rd. 47 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache.
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* Die innere raumlich-funktionale Struktur des Innenstadtzentrums ist nicht grundle-
gend kritisch zu bewerten, konnte allerdings hinsichtlich der Ausstattung mit starken
Magneten und ihrer mikroraumlichen Lage ebenso ausgebaut werden wie hinsicht-
lich der stark linearen Kundenlaufe, die bislang Rundlaufe oder abwechselungsreiche
Diagonalverbindungen nur begrenzt zulassen.

» Die strukturpragenden Lebensmittelanbieter in Geldern konzentrieren sich Uberwie-
gend auf den Kernsiedlungsbereich und fihren hier zu einer guten fuBlaufigen
Versorgung. Im Nordwesten des Ortsteils Veert ist jedoch ein raumlich unterversorg-
ter Bereich zu identifizieren.

» Auf Grund der raumlichen Konzentration der strukturpragenden Lebensmittelanbie-
ter ist in den abgesetzten Siedlungsbereichen und kleineren Ortsteilen kein fuBlaufig
erreichbares Nahversorgungsangebot vorhanden, so dass hier Optimierungsbedarfe
erkennbar sind. Vor diesem Hintergrund gewinnen ortsangepasste Kleinflachenkon-
zepte oder alternative Versorgungsformen (z. B. Bringdienste) an diesen Standorten
an Bedeutung.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale Gelderns fir die Zukunft gesichert werden und
nachfragegerecht weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund einer sehr aktiven tberértlichen Konkurrenz, die ihr Angebot stéandig fortentwickeln.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslosungen flr diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in
den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts in stadtebaulicher Sicht als auch funkti-
onal zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden konnen, sind zunachst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Geldern zu
erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche KenngroB3e — der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Ver-
kaufsflachenangaben aufbereitet.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwégungsprozess
unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine , Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer
Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwégungsgrundlagen zur kinfti-
gen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewiinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild
sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Gel-
dern korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten
Standorten angesiedelt werden.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfligen, kénnen die stadtebaulich pra-
ferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.
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Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Eben-
so kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb Gelderns gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegeniiber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situ-
ation von Angebot und Nachfrage in Geldern werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 9:  Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
=  Einwohnerentwicklung in =  Strukturwandel im
Geldern Einzelhandel
=  Entwicklung der einzelhandelsre- | « Entwicklung der
levanten Kaufkraft pro Kopf Flachenproduktivitat
= ggt Yerschiebung sortiments- »  Verkaufsflachenanspriiche der
spezifischer Ausgabenanteile Betreiber

~~

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2017/2022
Spannweitenbetrachtung (best/ worst case)
Sortimentsgenaue Betrachtung

iy

JZiel-Zentralitat”

Quelle: eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kom-
mune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
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zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsétzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktio-
nen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fur ihr zugeordnetes Einzugsgebiet
wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevdlkerungs- und wohnstandortnahe Grundver-
sorgung der Ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen und inhaltlichen angebots- und nachfrageseiti-
gen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein Korridor eréffnet, der ein Spektrum
an moglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich
abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — unter Berlcksichtigung sich im Zeit-
verlauf verandernder, teilweise auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen — auf zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukunftige Bevdlkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen Kaufkraft in Geldern werden die Bevdlkerungsprognosen
der Bertelsmann Stiftung, des Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
sowie aus dem Demographischen Entwicklungskonzept der Stadt Geldern? zugrunde ge-
legt. Diese Bevolkerungsprognosen umfassen verschiedene Entwicklungsvarianten, auf die
hier zurlickgegriffen wird: im Ergebnis berlcksichtigt die optimistische Variante eine Ab-
nahme der Bevolkerungszahl bis 2022 um rd. 0,7 %. In der pessimistischen Variante geht
die Bevélkerungszahl um rd. 2,4 % gegeniiber dem Ausgangswert zurlick.

Aus der kunftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt - unabhéngig von der
zugrunde gelegten Variante - keine Impulse fir die kiinftige Kaufkraft zu erwarten.

22 Website Bertelsmann Stiftung — Wegweiser Kommunen, abgerufen am 08.02.2012; Website Landesbetrieb
Information und Technik Nordrhein-Westfalen, abgerufen am 08.02.2012; Schoelen, Harald und Goebel, Chris-
tiane 2011: Geldern 2030 - Bevélkerung im Wandel. Ein demografisches Entwicklungskonzept fur die Stadt
Geldern, Ménchengladbach
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Abbildung 10: Zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung in Geldern
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Quelle: Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung; Landesbetrieb Information und Technik
Nordrhein-Westfalen, Demographisches Entwicklungskonzept der Stadt Geldern.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 34 % (rd. 350 Mrd. Euro) auf rd. 1.400 Mrd. Euro gestiegen. Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 360 bis 390
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2008 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur
noch rd. 27 % ausmacht.
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Abbildung 11: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut: Einzel-
handel Branchendaten 2007.

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben? seit Jahren.
Ob dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der ak-
tuellen unsicheren konjunkturellen Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen
nicht prézise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens werden daher als mogliche Spannweite sowohl eine moderat steigende als auch
eine stagnierende Entwicklung eingestellt.

Berlcksichtigung bei der Prognose der Konsumausgaben im Einzelhandel findet dabei zu-
dem die Verschiebung der Vertriebswege, die einen stetig steigenden Anteil des E-
Commerce als nicht stationarer Einzelhandel aufweist. Des Weiteren hat sich in den ver-
gangenen Jahren eine Verschiebung der sortimentsspezifischen Kaufkraft ergeben.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2010 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig
abnahm.

2 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unbericksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf ein zusétzliches absatzwirtschaftlich
tragfahiges Entwicklungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die
die reale Entwicklung beschreiben.

40



Abbildung 12: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2010
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut: Einzel-
handel Branchendaten 2007.

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwécht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
- zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

Fir die Entwicklung der Flachenproduktivitaten in Geldern werden auf der erlauterten Aus-
gangsbasis mit einer Perspektive bis 2017 bzw. 2022 zwei Varianten entwickelt, die die
genannten Trends widerspiegeln.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Geldern

Die Prognose des absatzwirtschaftlich tragfédhigen Entwicklungsrahmens ergibt sich aus den
Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen.

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Geldern bestimmt durch das Sinken der Bevélkerungszahl und der damit einhergehenden
Entwicklung der zur Verfliigung stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf (Ver-
brauchsausgabenentwicklung/  Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben an

Verbrauchsausgaben). Die Prognose der Eingangswerte verdeutlicht eine Stagnation bzw.
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einen Rickgang dieser EingangsgroBen in den néachsten Jahren, weshalb ein Entwicklungs-
impuls im Bereich der Nachfrage nicht zu erwarten ist.

Angebotsseitig erdffnet sich nur in begrenztem MaBe ein zuséatzlicher absatzwirtschaftlich

tragféhiger Verkaufsflachenrahmen durch weiter riicklaufige Flachenproduktivitaten.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Geldern betragt 110 % (vgl. Kap. 4.3). Hieraus er-
wachsen nur fir einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen Ziel-
Zentralitat (vgl. folgende Abbildung; Ziel-Zentralitat als gestrichelte Orientierungslinie).

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von 100 % in
der unteren und 110 % in der oberen Variante entwicklungspolitisch und gemessen am lan-
desplanerischen Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente grundsatzlich von allen
Kommunen gemessen an der jeweils vor Ort verfugbaren Kaufkraft vollstandig zur Verfu-
gung gestellt werden sollen. Durch die Lage von mehreren Grundzentren im raumlichen
Umfeld von Geldern, die selbst keinen vollstdndigen Betriebstypenmix vorhalten konnen,
ist fir Geldern auch ein leicht Uber die verfligbare Kaufkraft vor Ort hinausgehendes Ange-
bot und damit eine Ziel-Zentralitdt von 110 % als noch angemessen zu betrachten (fur
Empfehlungen zum Ausbau der Nahversorgung siehe auch Kapitel 6.6).

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs wird in der unteren Variante eine
Ziel-Zentralitat von 120 % und in der oberen Variante von 130 % angelegt. Eine héhere
Ziel-Zentralitat ware mittel- und langfristig zwar wiinschenswert, kann aber aktuell aufgrund
der Wettbewerbssituation, die gepragt ist durch die umliegenden Mittelzentren, wie
Kevelaer, Kamp-Lintfort und Kempen, die Oberzentren Duisburg, Krefeld und Oberhausen
sowie die niederlandische Stadt Venlo, nicht als realistische Prognosevariante zugrunde ge-
legt werden. Gleichwohl resultieren bereits aus dieser Ziel-Zentralitat Entwicklungsbedarfe
fur einige Warengruppen.
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Abbildung 13: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Ziel-Zentralitat
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Quelle: eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitatswerte.

Es ergeben sich somit zusammenfassend nachfolgend dargestellte Eingansparameter zur
Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens.

Tabelle 13: Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens

Entwicklungsperspektive fiir Geldern bis

2017/ 2022

Bevédlkerungsentwicklung Abnahme zwischen 0,7 - 2,4 %
Zunehmend hoherer Anteil alterer Menschen

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf Insgesamt Stagnation mit sortimentsbezogenen
Unterschieden

Verkaufsflaichenanspriiche der Anbieter Leichte Impulse, da tendenziell steigend

Versorgungsauftrag (,Ziel-Zentralitaten’) Punktuelle Impulse in einigen Warengruppen

Quelle: Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung; Landesbetrieb Information und Technik
Nordrhein-Westfalen, Demographisches Entwicklungskonzept der Stadt Geldern; eigene
Berechnungen
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Die nachstehende Tabelle 12 zeigt den kiinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men differenziert nach Warengruppen.

Tabelle 14:  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Geldern

2017 2022
Warengruppe v A v A

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 800 2.700 800 3.200
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken - 100 - 200
Blumen, zoologischer Bedarf - 200 - 300
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 500 700 500 800
kurzfristiger Bedarfsbereich 1.300 3.700 1.300 4.500
Bekleidung 100 800 100 1.000
Schuhe/Lederwaren 100 200 100 300
Pflanzen/Gartenbedarf - - - -
Baumarktsortiment i.e.S. 2.400 4.100 2.500 4.700
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér - - - -
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 400 600 400 700
Sportartikel/Fahrréder/Camping - - - -
mittelfristiger Bedarfsbereich 3.100 5.700 3.100 6.700
Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik - - - -
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 600 700 600 800
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche - - - -
Mobel - - - -
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 100 300 100 400
Medien 600 900 600 1.000
Uhren/Schmuck - 50 - 50
Sonstiges - - - -
langfristiger Bedarfsbereich 1.400 2.000 1.400 2.200

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
01+02/2012; v = untere Variante, & = obere Variante; Werte in m2 VKF (gerundet)

Die Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume ergibt folgendes Potenzial fur
die Perspektive bis 2022: Es bestehen rechnerische Entwicklungsspielraume in einer Gro-
Benordnung von rd. 5700 m2 bis rd. 11.400 m?2 Verkaufsflache in einem
Betrachtungszeitraum bis 2017 sowie rd. 5.700 m? bis rd. 13.400 m? Verkaufsflache bis zum
Jahr 2022. Diese GroBenordnung entspricht ca. 7 bis 14 % bzw. etwa 7 bis 16 % der aktuell
vorhandenen Gesamtverkaufsflache in Geldern. Die Schwerpunkte des Entwicklungsrah-
mens liegen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie in der Warengruppe
Baumarktsortiment i.e.S.

Fir Geldern bedeuten diese Prognoseergebnisse,

» dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Gelderns
in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert und
verbessert werden kann,
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» dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tenzial neue Angebote und Verkaufsflaichen Uberwiegend nur durch
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder
speziellen Anbietern nur bedingt zu),

* dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschréankten
Entwicklungsméglichkeiten fir die Gelderner Zentrenstruktur einerseits oder die fla-
chendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert,

» und dass angesichts des begrenzten Entwicklungsrahmens fir einige Warengruppen
der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein beson-
deres Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell mussen diese Ansiedlungsspielraume stets mit Ublicherweise am Markt vertrete-
nen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische
Ansiedlungspotenzial entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe ublichen Fachge-
schaft oder Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen fiir ihre Markteintrittsstrategien
bzw. Standortplanungen erganzende, hier nicht zu beriicksichtigende Marktfaktoren® zu-
grunde; diese kdnnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die
vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,Grenze der
Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfa-
higen Verkaufsflachenspielrdume Uberschreiten, kdénnen zur Verbesserung des
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Ent-
wicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
in Geldern korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten
angesiedelt werden.

Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Entwicklungsrahmen fir einige Wa-
rengruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen erlautert.

Nahrungs- und Genussmittel

In dieser Warengruppe ist ein nennenswerter absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungs-
rahmen zum Ausbau der Nahversorgung vorhanden. Die Summen (bis 2017 bzw. 2022 bis
rd. 2.700 bzw. 3.200 m?2 VKF) entsprechen etwa dem sortimentsbezogenen Flachenbedarf
von zwei bis drei mittelgroBen Lebensmittelméarkten und/ oder einer begrenzten Anzahl
von Betriebserweiterungen®. Nahere Empfehlungen zur Verbesserung der Nahversor-
gungsstruktur werden in Kapitel 6.6.2 vorgestellt.

24 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.

%5 Die aktuelle Vorhabenplanung eines Lebensmitteldiscounters im Stadtteil Walbeck ist hier noch nicht be-
ricksichtigt.
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Bau- und Gartenmarktsortimente

In der Warengruppe Baumarkt ergibt sich bis 2017 ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
rahmen von rd. 2.400 bis 4.100 m2 Bei derzeitigen Standortanforderungen von
Baumarkten, die bei Neubauvorhaben i. d. R. zwischen 10.000 und 15.000 m2 Verkaufsfla-
che nachfragen, ergibt sich somit fir Geldern (zunéchst) das Potenzial fir Erweiterungen im
Bestand bzw. je nach Standort ggf. einen weiteren Markt. Eine potenzielle Neuansiedlung
sollte einzelfallspezifisch bewertet und hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Auswirkungen ge-
pruft werden.

Gerade bei den nicht zentrenrelevanten Warengruppen ist das ermittelte Entwicklungspo-
tenzial nicht als ,Grenzwert” zu interpretieren. Abhangig von der Gesamtheit der
unternehmerischen Zielkriterien (Einzugsbereich, Marktstrategie auch gegeniiber der Kon-
kurrenz, Hinzunahme weiterer Sortimente und Dienstleistungen, Spezialisierung innerhalb
der Warengruppe usw.) kann im Einzelfall eine Gber die genannte GréBenordnung hinaus-
gehende Betriebsansiedlung wirtschaftlich sein. Im Einzelfall kommt zudem in Betracht,
dass sich ein bestehender Baumarktanbieter erweitern konnte (ggf. verbunden mit einer in-
nerkommunalen Standortverlagerung, sofern der Altstandort hierfir nicht die geeigneten
Flachenreserven bietet).

Stadtentwicklungspolitisch empfiehlt sich eine Verkniipfung zukiinftiger Ansiedlungs- bzw.
Erweiterungsoptionen im Bereich der Bau- bzw. Gartenmarktsortimente mit dem in diesem
Konzept erarbeiteten Sonderstandort Klever StraBBe fir solche groBflachigen und nicht zen-
trenrelevanten Einzelhandelsbetriebe (vgl. Kap. 6.7).

Ublicherweise zentrenrelevante Sortimentsgruppen

Im Bereich zentrenpragender Warengruppen besteht ein Entwicklungspotenzial fir eine
nennenswerte Erweiterung des Angebotes von rd. 2.600 m2 VKF bis 2017 und rd.
3.000 m2 VKF bis 2022 in der jeweils optimistischen Berechnungsvariante (vgl. auch nach-
folgende Tabelle). Im Hinblick auf das Ziel der Innenstadtstarkung ist es empfehlenswert,
diese Ansiedlungspotenziale kiinftig schwerpunktmaBig zum Angebotsausbau im Innen-
stadtzentrum zu nutzen.

An dieser Stelle soll explizit hervorgehoben werden, dass der ermittelte Entwicklungsrah-
men gerade dann, wenn der Standort stadtentwicklungspolitisch optimal ist®, tberschritten
werden kann zugunsten einer positiven Gesamtentwicklung des Standortes. Grenzen erge-
ben sich in solchen Fallen allenfalls aus landesplanerischen und stadtebaurechtlichen
Zielvorgaben, namentlich dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche in Nachbarkommu-
nen. Die erarbeiteten Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 6.9) bericksichtigen diese
standortbezogene Regelungsempfehlung.

2% Dies trifft hinsichtlich des Innenstadtzentrums uneingeschrankt zu, wenngleich dort zwischen einzelnen mik-
rordumlichen Lagemerkmalen deutlich unterschieden werden sollte.
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Tabelle 15: Entwicklungsrahmen fiir Gblicherweise zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung 800 1.000
Schuhe/ Lederwaren 200 300
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 600 700

Sportartikel/Fahrrader/Camping - -

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 900 1.000
Uhren/Schmuck 50 -
Summe 2.600 3.000

Quelle: eigene Berechnung auf Basis des ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens,
Werte in m2 VKF (gerundet).

5.2 Fortschreibung der libergeordneten Entwicklungszielstellung fir
Geldern

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Geldern bestmoglich ent-
sprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte
Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt wer-
den. In Geldern sollen zukinftig weiterhin folgende Ubergeordnete Ziele der
Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden:

1. Starkung der Zentren: Starkung der Zentren 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: erganzend 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.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, zentren- und nahversor-
gungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen ist
nachfolgend ein prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass
die Verfolgung des einen Ziels nicht die Umsetzung eines anderen Ziels gefahrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kapitel
6.8.3). Des Weiteren muss auch das Zentren- und Standortkonzept auf diese Entwicklungs-

5 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung 47
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zielstellung ndher eingehen und sie raumlich konkretisieren. Nicht zuletzt ist auch die Erar-
beitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen Ansiedlungsleitsétzen erforderlich,
die in Kapitel 6.9 erfolgt.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die lbergeordnete Entwick-
lungszielstellung: im Fokus der Entwicklung stehen die zentralen Versorgungsbereiche, die
gesichert und gestarkt werden sollen.

Abbildung 14: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung

1. Ziel: 2. Ziel: . Ziel:
Starkung Sicherung und Starkung Bereitstellung
der Zentren der Nahversorgung erganzender
Standorte

= Starkung der
Zentren in ihrer
jeweiligen
Versorgungs-
funktion

» Gleichzeitig
schadliche
Auswirkungen auf
die Nahversorgung
vermeiden

= Sinnvolle Standorte
sichern, starken
und erganzen

» Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die
Zentren vermeiden

» Ortsteilspezifisch
angepasste
Nahversorgung in
kleineren Ortsteilen

Abrundung des
gesamtstadtischen
Angebots mit nicht
zentrenrelevantem
Einzelhandel
Anpassung an
Landesplanung
restriktive
Handhabung
zentrenrelevanter
Sortimente

Quelle: eigene Darstellung.
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6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Ubergeordneten Leitlinien erortert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Diese sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 6.1 bis
6.7) die Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Gelderner Liste”, Kapitel
6.8) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 6.9). Das
Umsetzungs- und Steuerungskonzept wird komplettiert durch planungsrechtliche Festset-
zungsempfehlungen fir Geldern (Kapitel 6.10).

6.1 Das Zentrenkonzept: Empfehlungen fir die zentralen Versorgungs-
bereiche in Geldern

Das Zentrenkonzept definiert die empfohlene kiinftige gesamtortliche Zentrenstruktur fir
Geldern unter Berlcksichtigung der Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens und der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die rdumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kiinftigen Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die hierbei
zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kapitel 2.2 detailliert vorgestellt. Die
folgende Grafik veranschaulicht erganzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standort-Bestandsstruktur hinaus
geht.
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Abbildung 15: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse

Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
~Zentren” — Bestimmungskriterien

(Bestandsebene)

erhéhte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein

Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Quelle: eigene Darstellung.

In Geldern werden insgesamt vier Zentren als zentrale Versorgungsbereiche fur die Zukunft
empfohlen. Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum die gréBBte Bedeutung zu, gefolgt
von den Nahversorgungszentren Harttor und Walbeck. Ergénzend ist es Ziel, die Ortsmitte
in Veert, welche derzeit die Kriterien zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches
noch nicht erfillt, perspektivisch zu einem Nahversorgungszentrum zu entwickeln.

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuwei-
sung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft
nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der einzelnen
zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt. Das Zentrenkonzept enthélt nicht zu-
letzt auch Empfehlungen zur Fortentwicklung einzelner zentraler Versorgungsbereiche.
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Abbildung 16: Zentrale Verso
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012, Kartengrundlage: Stadt Gel-
dern.

Obschon mehrere weitere Standorte gewisse Funktionsbiindelungen und eine aus Einzel-
handelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen lassen, weisen sie nicht die
genannten erforderlichen Merkmale fur zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist
bei diesen Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte
und die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich erganzender Zentrenfunktionen
(Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausge-
pragt. Von dieser Bewertung unberiihrt bleibt die Tatsache, dass diese Standorte durchaus
gewisse Versorgungsfunktionen libernehmen kénnen und sollten, etwa Versorgungsfunkti-
onen fir den unmittelbaren Nahbereich — so der Standortbereich AnnastraBe und die
Ortsmitte Kapellen — oder die Funktion als erganzende Standorte fir bestimmte grof3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben, wie der Sonderstandort Klever Stral3e (vgl. hierzu Kapitel 6.6
und 6.7).
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6.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion
fir das gesamte Stadtgebiet von Geldern. Als stéddtebauliches Zentrum der regionalplane-
risch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kinftig
Angebotsschwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter ver-
schiedener Qualitat bereithalten, ergénzt um langfristig nachgefragte Bedarfsguter.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er trégt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungs-
einrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der Stadt soll
das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein, sondern
auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt férdern.

6.2.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Innenstadtzentrum

Verkehrliche ErschlieBung des Innenstadtzentrums

Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine sehr gute Anbindung: Uber die zent-
ralen HauptverkehrsstraBen (u.a. B 58), die das Innenstadtzentrum erschlieBen sowie
weitere Uberortliche VerbindungsstraBBen ist das Innenstadtzentrum aus dem gesamten
Stadtgebiet sowie darliber hinaus gut zu erreichen. Das radial auf den Stadtkern zulaufende
Verkehrsnetz mindet im inneren Wall, der die Innenstadt umschlie3t und optimiert die Er-
reichbarkeit. Dieser gut ausgebaute Wallring Ubt jedoch gleichzeitig eine gewisse
Barrierewirkung aus, da nur vereinzelt FuBgéngeriiberwege vorhanden sind. Innerhalb des
Zentrums sind die Voraussetzungen fir eine fuBBlaufige ErschlieBung durch zahlreiche kleine
Gassen sowie die Gestaltung des zentralen Bereichs des Zentrums (Marktplatz, westliche
Issumer StraBBe, Glockengasse) als FuBgangerzone als gut zu bewerten.

Wesentliche Stellplatzanlagen befinden sich am Rande des Innenstadtzentrums entlang des
Walls. Zudem sind Parkméglichkeiten im dstlichen Bereich der Innenstadt, zwischen Issumer
StraBBe und Sandsteg sowie im Bereich Kapuzinerstra3e vorhanden (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).
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Abbildung 17: Verkehrliche Strukturen im Innenstadtzentrum
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Geldern. Die Herleitung und Begriindung der
genauen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erfolgt auf Seite 72.

An den offentlichen Personennahverkehr ist das Innenstadtzentrum durch eine zentrale Hal-
testelle des Linienbusnetzes am Markt angeschlossen. Dariiber hinaus befinden sich entlang
des Walls weitere Haltestellen. Im Wesentlichen kann das Innenstadtzentrum aus allen Orts-
teilen per Linienbus erreicht werden. In fuBlaufiger Entfernung, rd. 200 m sidlich des
Innenstadtzentrums liegt der Bahnhof Geldern, welcher eine Bahnanbindung in nord-
westliche sowie stid-stliche Richtung gewahrleistet.

Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum liegt im Siedlungsschwerpunkt des Ortsteils Geldern. Uberwiegend
von Wohnbebauung umschlossen erstreckt es sich hauptsachlich innerhalb des Walls und
beinhaltet somit die historisch gewachsene Altstadt sowie einen attraktiven Marktplatz. Le-
diglich im Nord-Osten sowie Sid-Westen besteht eine rdumliche Ausdehnung auf
Standortbereiche auBerhalb des Wallrings. Mit einem Anteil von rd. 50 % aller Einzelhan-
delsbetriebe und rd. 28 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache bildet es den
Einkaufsschwerpunkt im Stadtgebiet. Das Zentrum verflgt tUber eine gro3e Angebotsviel-
falt in allen Branchen, Betriebstypen und -gréBen. Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale
wie stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.
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Abblldung 18: Bestandsstrukturen im Innenstadtzentrum
|| Bl T (7S X
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
01+02/2012; Kartengrundlage: Stadt Geldern.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rd. 5.900 m2 im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die Sorti-
mentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzentrum eine Verkaufsflache von
rd. 4.200 m2. Die Verkaufsflachen der sonstigen Sortimentsgruppen betragen zwischen rd.
60 m2 und 2.800 m2.
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Abbildung 19: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache im Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012., auf 10 m2 gerundet.

Das Angebot generiert sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen
Bedarfsbereichs (vgl. folgende Abbildung). Dieses Angebot wird neben Bekleidung insbe-
sondere durch die Branchen Schuhe/ Lederwaren und Glas/ Porzellan/ Keramik und
Hausrat/ Einrichtungszubehor gebildet. Aber auch Sortimente des langfristigen Bedarfsbe-
reichs werden zu rd. einem Viertel der Gesamtverkaufsflache angeboten. Der langfristige
Bedarfsbereich (27 %) wird durch die Warengruppe Mobel gepréagt, was auf die Lage des
Einrichtungshauses Bruckwilder im Zentrum zuriickzufiihren ist.
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Abbildung 20: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012.

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-
tatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten. Wie in
vielen weiteren Mittelzentren stellt jedoch auch der kurzfristige Bedarfsbereich mit rd. 30 %
der Verkaufsflachen — davon wiederum iber die Halfte Nahrungs- und Genussmittel — einen
bedeutenden Angebotsfaktor im Innenstadtzentrum dar.

Insgesamt ist im Innenstadtzentrum eine gute raumliche Angebotsmischung gegeben, den-
noch lassen sich auch kleinrdumige Differenzierungen nach Sortimentsschwerpunkten
feststellen. Die beiden Standortbereiche auBerhalb des Wallrings an der Bahnhofstra3e so-
wie am Issumer Tor Uben als Pole im Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit jeweils einem
Lebensmittelmarkt eine bedeutende Nahversorgungsfunktion aus. Die westliche Issumer
StraBBe weist hingegen durch die Vielzahl und Dichte des Angebotes einen Schwerpunkt im
Bereich Bekleidung auf.

56



Stadt+Handel _

Abbildung 21: Einzelhandelsbestand nach Branchen im ZVB Innenstadtzentrum
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
01+02/2012; Kartengrundlage: Stadt Geldern.

Vielfalt, Qualitat und Dichte des Einzelhandelsangebots

132 Einzelhandelsbetriebe stellen schon aufgrund der reinen Anzahl ein bedeutendes An-
gebot dar, das zu einem umfassenden Versorgungseinkauf und einem abwechslungs-
reichen Shopping-Erlebnis fihrt.

Trotz der bereits beschriebenen Verkaufsflachenschwerpunkte in bestimmten Branchen bie-
tet das Innenstadtzentrum insgesamt eine sehr breite Angebotsvielfalt. In jeder einzelnen
Warengruppe findet der Kunde eine Vielzahl an Einzelhandelsbetrieben, die diese als
Hauptwarengruppe anbieten. So gibt es zum Beispiel 36 Betriebe mit der Hauptwaren-
gruppe Bekleidung, 22 der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel und 14 der
Warengruppe Neue Medien/ Unterhaltungselektronik. Selbst in Warengruppen, die Ubli-
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cherweise zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten z3hlen, findet der Kunde auch im In-
nenstadtzentrum Einzelhandelsbetriebe mit entsprechender Hauptwarengruppe.?

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich insbesondere auf die zentralen Achsen der Innen-
stadt entlang der Issumer StraBe, der BahnhofstraBe, der HartstraBe sowie des
Marktplatzes. Die Dichte des Einzelhandelsbesatzes variiert in den unterschiedlichen Lagen
deutlich (s. Abbildung 22). Die hoéchste Einzelhandelsdichte ist in der westlichen Issumer
StraBBe sowie auf der nérdlichen Seite des Marktes festzustellen und auch in der HartstraB3e
besteht eine deutliche raumliche Konzentration des Einzelhandelsbesatzes. In den angren-
zenden Lagen nimmt die Einzelhandelsdichte ab, insbesondere in der GelderstraBBe ist nur
noch eine sehr geringe Dichte vorhanden.

Abbildung 22: Einzelhandelsdichte im Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:
Stadt Geldern.

27 Die Vielfalt angebotener Sortimente stellt sich selbstverstandlich als sehr viel gréBer dar, wenn man nicht
ausschlieBlich das Hauptsortiment der Betriebe analysiert: die Einzelhdndler komplettieren i. d. R. ihr
Hauptsortiment durch weitere Randsortimente.
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Verkaufsflachenstruktur

Stadt +Handel

85 % der Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum verfligen Gber LadengréfBen von bis
zu 200 m2. Mittlere (201 m2 bis 400 m?) und groBe Betriebe (401 m2 bis > 800 m?) sind im

Innenstadtzentrum Gelderns mit insgesamt nur 15 % vertreten.

Abbildung 23: BetriebsgréBenstruktur im Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012; VKF auf 10 m2 gerundet.

Die Kleinteiligkeit (bzw. anders ausgedriickt Feingliedrigkeit) ist prinzipiell positiv zu bewer-

ten, da sie auf gleicher Flache zu einer gréBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt

fihrt und daher aus Kundensicht einen Uberaus abwechslungsreichen Einkauf ermdglicht.
Insofern erganzt die Vielfalt der kleinen Fachgeschéfte stadtebaulich-funktional die Bedeu-
tung der groBen Magnetbetriebe fir die Funktionalitat des Innenstadtzentrums.

Aus der Feingliedrigkeit ergibt sich erst dann ein Problem fir die Innenstadt-
Gesamtattraktivitat, wenn

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige groBBe Anbieter gegenlberstehen oder die

groBen Magnetbetriebe génzlich fehlen

= eine raumliche Unausgewogenheit von groBen bzw. kleinen Ladeneinheiten vor-

herrscht, so dass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kénnen

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur

keine Ansiedlungsflachen fur gréBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe

zur Verfiigung stehen?®

2 Auch nicht unter Beriicksichtigung der Mdglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Gebdude zusammenzu-
legen, vertikal (in die Hohe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwértige oder andere
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» oder wenn aufgrund der je Laden zur Verfligung stehenden Verkaufsflache insge-
samt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten werden
kann.

Diesen Problemlagen treffen partiell auf das Gelderner Innenstadtzentrum zu. Die gréBten
Magnetbetriebe konzentrieren sich in den Randbereichen des Innenstadtzentrums, wah-
rend im Zentrenkern seit dem Betriebsabgang von Woolworth (und der ,Mindernutzung’
des ehemaligen Betriebsgeb&udes) nur noch ein groB3flachiger Magnetbetrieb ansassig ist,
was insbesondere auf der Sudseite des Marktplatzes und in Richtung GelderstraBBe zu ei-
nem fehlenden Kundenlauf fihrt. Allerdings kénnen die Betriebe entlang des Hauptlaufs an
der Issumer StraBBe ebenfalls ein gewisses Gewicht ausbilden (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

Abbildung 24: Einzelhandelsbestand Innenstadtzentrum nach LadengréBenklassen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:
Stadt Geldern.

benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und Neustruk-
turierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen
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Magnetbetriebe

Der gréBte Einzelhandelsbetrieb in der Innenstadt ist das SB-Warenhaus Kaufland. Zu den
gréBten Betrieben zdhlen weiterhin Einrichtungen Bruckwilder, C & A, Adler sowie das D&-
nische Bettenlager mit jeweils einer Verkaufsflache von tber 1.000 m2. Darlber hinaus ist
auch der Unterhaltungselektronikmarkt Medimax zu den Magnetbetrieben zu zahlen.

Tabelle 16: Die fiinf groBten Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum

LCINELT Nahrungs- und Genussmittel

Einrichtungen Bruckwilder Mébel
C&A Bekleidung
Adler Bekleidung

Danisches Bettenlager Mdbel

Medimax Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012.

Der grof3te Magnetbetrieb Kaufland sowie ein weiterer groBerer Bekleidungsfachmarkt
(Adler) sind im westlichen Teil der Innenstadt, auBerhalb des Walls angesiedelt. Im Bereich
der FuBBgédngerzone befindet sich mit C & A nur ein grofB¥flachiger Einzelhandelsbetrieb,
welcher als Magnetbetrieb eine bedeutende Frequenzfunktion erfillt. Im &stlichsten Teil
der Innenstadt befinden sich zudem die beiden in Tabelle 16 aufgefiihrten Mdbelbetriebe
und der Unterhaltungselektronikmarkt Medimax, die eine gute Angebotsergdanzung zum
ubrigen Einzelhandelsbestand in der Innenstadt darstellen.

Kundenlaufe und Passantenfrequenzen

Ein Kundenlauf ergibt sich im Wesentlichen entlang der Issumer StraBBe und des Marktplat-
zes, der eine attraktive Platzsituation aufweist. Dies zeigen auch die Ergebnisse der von
Stadt + Handel im Innenstadtzentrum durchgefiihrten Passantenfrequenzzahlung. Es wurde
an zehn verschiedenen Zahlstandorten gezahlt, um die Kundenlaufe innerhalb der verschie-
denen Lagen der Innenstadt bestmoglich abzubilden. Es wurde an zwei Wochentagen
(Dienstag und Donnerstag) zu jeweils finf verschiedenen Zahlzeiten mit festen Zahlinterval-
len die Passantenfrequenz ermittelt.

Insgesamt lassen sich deutliche Unterschiede der Passantenfrequenzen zwischen den ein-
zelnen Lagen ablesen. Zur Darstellung der Relationen zwischen den einzelnen
innerstadtischen Zahlstandorten werden in Abbildung 25 exemplarisch die aufsummierten
Passantenfrequenzen je Stunde an einem durchschnittlichen Wochentag (nachmittags) ab-
gebildet. Die vollstaindige Auswertung der Passantenfrequenzen, detailliert nach
Wochentagen und Zahlzeiten, befindet sich im Anhang dieses Berichts.
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Abbildung 25: Passantenfrequenzen im Innenstadtzentrum
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Quelle: Passantenfrequenzzédhlung Stadt + Handel 03/2012, Kartengrundlage: Stadt Geldern.
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Die héchsten Passantenfrequenzen sind entlang des Marktplatzes sowie entlang der Issu-
mer StraBBe — zwischen Marktplatz und Kapuzinerstra3e — ermittelt worden. Die Frequenzen
auf dem Marktplatz liegen im Schnitt Gber den Werten der Issumer Stral3e, wobei sich die
belebenden Effekte des Wochenmarktes auf dem Marktplatz im Vergleich zwischen den er-
hobenen Wochentagen deutlich ablesen lassen. Die erhohten Passantenfrequenzen zur
Mittagszeit in bestimmten Bereichen der Innenstadt weisen zudem auf die Bedeutung der
ansassigen Berufsschule fir die Belebung der Innenstadt hin.

Insgesamt ist der Hauptlauf stark linear ausgepragt, Rundlaufe ergeben sich fir die Kunden
kaum. Die Ergebnisse der Zahlung verdeutlichen, dass die Passantenfrequenzen mit zu-
nehmender Entfernung vom Hauptlauf stark abfallen und in den Randlagen der Innenstadt,
z. B. in der nordlichen HartstralBe, z. T. sehr deutlich unter den Referenzwerten der anderen
Zahlstandorte liegen.

Trotz der unstreitig erkennbaren Leitfunktion des Einzelhandels ist der analytische Blick er-
ganzend auf die weiteren Zentrenfunktionen im Innenstadtzentrum zu richten, wenn die
Struktur und die Funktionsweise des Zentrums vollstandig dargestellt und bewertet werden
soll: die groBBen wie auch kleineren Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungen, Banken,
Kultur- und Bildungseinrichtungen sowie die Gastronomie- und Freizeitangebote liberneh-
men neben dem Einzelhandel selbst — wie oben bereits dargestellt — zusatzlich
Magnetfunktionen. Nicht zuletzt fungieren auch die groBeren Stellplatzanlagen und der
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Bahnhof als Frequenzbringer, die Kunden in das Innenstadtzentrum leiten oder wieder ab-
reisen lassen.

Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitdt eines Innenstadtzentrums. Daher beziehen die
landesplanerischen Vorgaben hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
offentliche und private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung
der Nutzungsdichte und -vielfalt ein.?

In Geldern wurden neben 132 Einzelhandelsbetrieben ferner 123 erganzende Dienstleis-
tungs- und Gastronomienutzungen allein in Erdgeschosslage im Innenstadtzentrum kartiert.
Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Friseuren,
Banken, Reisebiros, Reinigungen, Schneidereien und wellnessorientierten Angeboten zu.
Es besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Ein-
kaufs und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Wie oben
bereits erortert stellen groBere Verwaltungsstellen, Schulen, Banken oder etwa die Post re-
levante Frequenzbringer fir den Einzelhandel und alle Gbrigen Zentrennutzungen dar. Auch
der auf dem Marktplatz an zwei Tagen in der Woche statt findende Wochenmarkt spielt ei-
ne wichtige Rolle als Frequenzbringer fur die Innenstadt.

Die zentrenerganzenden Funktionen sind raumlich ausgewogen Uber das Innenstadtzent-
rum verteilt. Teilrdumliche Konzentrationen lassen sich kaum feststellen, im Bereich der
westlichen Issumer Stral3e sowie der nordlichen Seite des Marktplatzes spielen Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe allerdings eine deutlich untergeordnete Rolle (s. folgende
Abbildung). Préagend im dstlichen Bereich der Innenstadt ist insbesondere die Berufsschule
an der Kapuzinerstral3e.

29 Vgl. Einzelhandelserlass NRW.

63



__Stadt +Handel

Abbildung 26: Zentrenergdnzende Funktionen im Innenstadtzentrum
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
01+02/2012; Kartengrundlage: Stadt Geldern.

Ladenleerstand und Trading down-Effekte

Im Innenstadtzentrum standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt 15 Laden-
lokale leer. Die GroBen der leer stehenden Ladenlokale variiert dabei sehr stark. Wahrend
es sich bei einem Grof3teil der Leerstande um kleinere bis mittlere Ladeneinheiten handelt,
zahlt auch das ehemalige Woolworth-Ladenlokal mit rd. 3.000 m? am Marktplatz dazu. Be-
zogen auf das Innenstadtzentrum ergibt sich insgesamt eine Leerstandsquote von rd. 10 %
an allen verfigbaren Ladenlokalen.

Die Leerstande weisen eine lUberwiegend raumliche verstreute Lage Uber das gesamte In-
nenstadtzentrum auf, so dass sie aus Kundensicht kaum ins Auge fallen. Eine leichte
Konzentration leerstehender Ladeneinheiten ist lediglich auf der Stdseite des Marktplatzes
zu verzeichnen. Insgesamt kennzeichnen drei direkt nebeneinander liegende Leersténde
diesen Bereich. Insbesondere durch die Dominanz des ehemaligen Woolworth besteht hier
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ein gewisses Optimierungspotenzial sowie die Notwendigkeit einer attraktiven Nachnut-
zung.

Innere Organisation des Innenstadtzentrums: Hauptlage und Nebenlagen

Zur inneren Differenzierung der Gelderner Innenstadt werden die Haupt- und Nebenlagen
sowie die funktionalen Erganzungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich nédher be-
trachtet. Die Einordnung erfolgt anhand der stadtebaulichen und der handelspragenden
Struktur. Es werden folgende Abgrenzungskriterien zu Grunde gelegt: Passantenfrequenz,
Einzelhandelsdichte, Filialisierungsgrad, Magnetbetriebe, Leerstandsquote.

Als Hauptlage kann die ,beste Adresse” eines Geschéftsbereichs bezeichnet werden. Hin-
sichtlich der genannten Abgrenzungskriterien wird im Folgenden eine Lage als Hauptlage
definiert, wenn sie 70 bis 100% der Spitzenfrequenz in der Innenstadt, eine Einzelhandels-
dichte zwischen 51 und 100 % und einen Filialisierungsgrad zwischen 51 und 100 %
aufweist. Darliber hinaus ist eine Hauptlage Standort wichtiger Magnetbetriebe und durch
eine niedrige Leerstandsquote bis 10 % gekennzeichnet.

Innerhalb des Innenstadtzentrums in Geldern bildet sich entlang der westlichen Issumer
Stral3e zwischen KapuzinerstraBe und Markt sowie entlang des Marktplatzes eine deutliche
Hauptlage aus (s. folgende Tabelle). Dieser Bereich ist als FuBgéngerzone ausgewiesen und
bietet eine Uberwiegend ansprechende Gestaltung, ergdnzende Gastronomieangebote
und eine hohe Aufenthaltsqualitat im Bereich des Marktplatzes.

Tabelle 17: Indikatorenauspragung Hauptlage Geldern
) 9
Passantenfrequenz der Sspgitz;r?foreéuenz HL
Einzelhandelsdichte 50-80 % HL
Filialisierungsgrad 55-83 % HL
Anzahl Magnetbetriebe 1 HL
Leerstandsquote 11-13% NL

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012,
Passantenfrequenzzahlung Stadt + Handel 03/2012.

Es ist jedoch festzuhalten, dass die Sldseite des Marktplatzes im Bereich des ehemaligen
Woolworth aufgrund der geringen Einzelhandelsdichte sowie der bestehenden Leersténde
derzeit nicht mehr den Anforderungen an eine Hauptlage entspricht. Es sind jedoch die Vo-
raussetzungen gegeben, mit einer einzelhandelsbezogenen Nachnutzung der leer
stehenden Ladenlokale perspektivisch eine Starkung des Bereichs zu erzielen und dem
Marktplatz damit wieder in Géanze die Funktion einer Hauptlage zuzuteilen.
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Die Hauptlage wird ergéanzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen. Die
Nebenlagen weisen allerdings eine geringere Passantenfrequenz (< 70% der Spitzenfre-
quenz), eine geringere Einzelhandelsdichte (15-50 %) und einen geringeren
Filialisierungsgrad (bis 50 %) auf als die Hauptlage. Sie sind gekennzeichnet durch die Ab-
wesenheit von Magnetbetrieben und Leerstandsquoten von z. T. > 10 %. Die Nebenlagen
werden starker als die Hauptlage auch durch weitere Zentrenfunktionen gepragt, wie etwa
Dienstleistungsfunktionen und Gastronomie. Sie tragen zum Funktionieren des Innenstadt-
zentrums insgesamt wesentlich bei, da in ihnen wichtige Frequenzbringer auBerhalb des
Einzelhandels angesiedelt sind (z. B. die Berufsschule oder vielfaltige gastronomische Ein-
richtungen).

Die als Nebenlagen zu klassifizierenden Bereiche in Geldern (s. nachfolgende Tabelle)
schlieBen sich an die Hauptlage an und folgen den radialen Achsen HartstraBe, Bahnhof-
straBe, GelderstraBe sowie dem ostlichen Teil der Issumer StraBe. Dabei sind diese
Lagebereiche wiederum sehr unterschiedlich charakterisiert (s. hierzu auch die lagespezifi-
schen Empfehlungen in Kapitel 6.2.2).

Tabelle 18: Indikatorenauspragung Nebenlagen Geldern
L4209
Passantenfrequenz der S;icze:?reiuenz NL
Einzelhandelsdichte 15-44 % NL
Filialisierungsgrad 0-50% NL
Anzahl Magnetbetriebe keine NL
Leerstandsquote 0-33% NL/ HL

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012,
Passantenfrequenzzahlung Stadt + Handel 03/2012.
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Abbildung 27: Innere Organisation des Innenstadtzentrums
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:
Stadt Geldern.

Fachmarktorientierte Ergédnzungsbereiche innerhalb des Innenstadtzentrums

Innerhalb des Innenstadtzentrums befinden sich zwei fachmarktorientierte Ergédnzungsbe-
reiche, welche die innerstadtischen Angebotsstrukturen insbesondere um groBflachige
Einzelhandelsbetriebe ergdnzen. Es handelt sich um den Standort des Kaufland an der
Kreuzung des Westwalls mit der BahnhofstraBBe und um den Standortbereich Issumer Tor
an der Kreuzung Nordwall/ Issumer Tor. Diese Bereiche fungieren mit ihrer Lage auBerhalb
des Wallrings als Erganzungsbereiche der tberwiegend kleinteilig strukturierten Haupt-
und Nebenlagen und tragen zur Funktionsfahigkeit des Innenstadtzentrums bei.

Der fachmarktorientierte Erganzungsbereich Kaufland stellt einen Einzelhandelsschwer-
punkt innerhalb des Innenstadtzentrums mit bedeutender Nahversorgungsfunktion dar.
Weiterhin wird der Standort durch einen groBflachigen Bekleidungsmarkt erganzt.

Der fachmarktorientierte Erganzungsbereich Issumer Tor ist durch groB3flachige Anbieter
unterschiedlicher Sortimente und Angebotsqualitat gepragt. An diesem Standort befinden
sich mit dem Danischen Bettenlager und dem Einrichtungshaus Bruckwilder u. a. zwei Be-
triebe, die aufgrund ihres Warenangebotes besonders auf die gute Erreichbarkeit des
Standortes angewiesen sind.
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Quelle: eigene Fotos; Hauptlage (links), Nebenlage (Mitte), fachmarktorientierter Ergénzungsbe-
reich (rechts).

Funktionale Ergénzungsbereiche innerhalb des Innenstadtzentrums

Weitere Bereiche komplettieren als sog. funktionale Ergadnzungsbereiche den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum. Sie umsaumen die Haupt- und Nebenlagen inner-
halo des Wallrings. Es handelt sich hierbei um Bereiche, welche neben
Einzelhandelsnutzungen wesentliche zentrenerganzende Funktionen beinhalten.

Diese Standorte verfligen lber bedeutende zentrale Funktionen fir die Bevolkerung Gel-
derns. Ihr Zusammenhang mit dem Zentrum spiegelt sich in einer noch gegebenen
fuBBlaufigen Distanz zur Hauptlage wider. Im Hinblick auf die Gesamtfunktionalitat des zent-
ralen Versorgungsbereichs mussen diese funktionalen Erganzungsbereiche beriicksichtigt
und in die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs einbezogen werden. Sie beinhal-
ten einen bedeutsamen Beitrag zur Funktionalitdt des Stadtkerns, indem diese
zentrenergédnzenden Funktionen auch als Frequenzbringer fur das gesamte Innenstadtzent-
rum agieren und eine zusatzliche Nutzungsmischung des zentralen Versorgungsbereichs
erzielen. In Geldern besonders zu nennen sind die Berufsschule in der Kapuzinerstral3e, von
der insbesondere zur Mittagszeit nennenswerte Passantenstréme ausgehen, aber auch z. B.
das Herzog Theater in der GelderstraB3e, welches zu einer Belebung des Innenstadtzent-
rums auch nach Geschéftsschluss beitragt.

Offnungszeiten

Einheitliche Laden&ffnungszeiten sind im Hinblick auf eine kompakte und aus Kundensicht
attraktive Innenstadt ein relevanter Faktor. Um die Attraktivitat eines Innenstadtzentrums zu
erhdhen, sind grundsatzlich Vereinheitlichungen der Offnungszeiten — insbesondere in den
Morgen- und Mittagsstunden zu empfehlen, da diese dem Kopplungsbedirfnis der Kon-
sumenten bestmdglich entgegenkommen. Die Analyse der Offnungszeiten in Geldern
verdeutlicht, dass es bei den Ladenoffnungszeiten markante Unterschiede gibt.

Die morgendlichen Offnungszeiten der Innenstadtgeschifte variieren liberwiegend zwi-
schen 9:00 Uhr und 10:00 Uhr, einige Geschafte 6ffnen jedoch bereits schon zu friherer
Uhrzeit. Auch der dienstags und freitags auf dem Marktplatz statt findende Wochenmarkt
offnet seine Stande bereits friher. Mittags gibt es keine einheitlich geregelte Pause. Wah-
rend ein Teil der Geschéafte durchgehend gedffnet ist, sind zwischen 12:30 Uhr und 14:30
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Uhr insbesondere die kleinen Fachgeschéfte in den Nebenlagen z. T. geschlossen. Abends
schlieBen die Geschafte in Haupt- und Nebenlage zum grof3ten Teil gegen 18:30 Uhr, wah-
rend die Betriebe in den fachmarktorientierten Ergénzungsbereichen z. T. noch langer
gedffnet haben (s. Abbildung 29. Insgesamt sollten insbesondere die Offnungszeiten zur
Mittagszeit besser abgestimmt werden.

Abbildung 29: Offnungszeiten der Betriebe im Innenstadtzentrum (Donnerstags, 18:35 Uhr)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:
Stadt Geldern.

Stadtebau und Stadtgestalt

Das Innenstadtzentrum erstreckt sich weitgehend Uber den historisch gepragten Bereich
innerhalb des Wallrings. Die stadtebaulichen Strukturen orientieren sich am althergebrach-
ten Stadtgrundriss, kleinteilige Parzellierungen pragen das bauliche Erscheinungsbild des
Gelderner Innenstadtzentrums. Durch die Kombination aus historisch gewachsenen Struktu-
ren und wahrend der Nachkriegszeit gepragten Abschnitten entstehen abwechslungsreiche
StraBBenrdaume, die sich jedoch auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Attraktivitat unter-
scheiden. Die Fassaden sind Uberwiegend ansprechend gestaltet, zum Teil aber auch sehr
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funktional gehalten. Der 6ffentliche Raum weist insbesondere im Bereich des Marktplatzes
mit Wasserlaufen, Sitzmobiliar und Leuchtsteelen eine moderne Gestaltung und eine hohe
Aufenthaltsqualitét auf. Das Erscheinungsbild in der Innenstadt zeigt sich dennoch teils am-
bivalent und wird durch vereinzelte Aspekte in der Stadtgestaltung und Bausubstanz
beeintrachtigt.

Neben einzelnen sanierungsbedirftigen Fassaden sowie vernachlassigter leer stehender
Ladenlokale, deren Erscheinungsbild in der Verantwortung der jeweiligen Immobilieneigen-
timer liegen, ist es der Stadt Geldern insbesondere in Bezug auf die Gestaltung des
offentlichen Raumes mdoglich, beispielsweise durch eine Gestaltungssatzung oder Bestim-
mungen zur Sondernutzung fir Warenprasentation und AuBengastronomie, fir eine
einheitliche Gestaltung und ein fir Kunden angenehmes Einkaufserlebnis Sorge zu tragen.
Hier ergibt sich hinsichtlich der Warenprésentation im &ffentlichen Raum der Haupt- und
Nebenlagen vereinzelt Handlungsbedarf.

Abbildung 30: Attraktives Erscheinungsbild von Ladenlokalen und 6ffentlichem Raum
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Quelle: Eigene Aufnahmen Stadt + Handel 2012.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzelhandelsaktivitaten und
der bedeutendste Standort fir viele weitere Aktivitaten (Inanspruchnahme von Verwal-
tungsdiensten, Bildung, Gastronomie, Freizeit, Kultur etc.). Aufgrund der Komplexitat des
innerstadtischen Nutzungsgefliges ist es Uberaus anspruchsvoll, eine stadtebaulich-
funktionale Gesamtbewertung des Zentrums vorzunehmen. Aus Sicht der Einzelhandelsana-
lyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskriterien lassen sich fir das
Innenstadtzentrum von Geldern folgende Starken festhalten:

» Der ZVB Innenstadtzentrum stellt gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe
den bedeutendsten Einzelhandelsstandort im Stadtgefiige dar.

» Er verfligt Uber eine hohe Einzelhandelsdichte in der Hauptlage und eine noch rela-
tiv hohe Einzelhandelsdichte in den Nebenlagen.
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» Ein Einzelhandelsangebot in allen Fristigkeitsstufen mit einem Schwerpunkt im mit-
telfristigen Bedarfsbereich.

» Abwechslungsreichtum durch die Anzahl und Branchenvielfalt vieler kleiner Fachge-
schéfte, ergénzt durch mehrere groBflachige Betriebe.

» Eine Uberwiegend ansprechende Gestaltung der o6ffentlichen Raume (v.a. am
Marktplatz), eine hohe Aufenthaltsqualitat und eine vielfaltige Gebaude- und Stadt-
struktur.

» Zahlreiche bedeutende zentrenerganzende Funktionen in der FuBgéngerzone oder
in unmittelbarer Nahe, z. B. die Berufsschule.

Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

= Es dominieren Uberwiegend kleinteilige Ladenlokal-/Immobilienstrukturen im Be-
reich der gewachsenen Einzelhandelslagen innerhalb des Wallrings.

* Eine raumliche Ungleichverteilung der groB3flachigen Betriebe mit einer Konzentrati-
on auf die ergdnzenden Standortbereiche auBerhalb des Walls, im Altstadtkern
bestehen auBer C&A keine weiteren gro3flachigen Magnetbetriebe.

= Die Kundenlaufe sind im Bereich HartstralBe, Issumer Stral3e und Markt sehr linear;
es bestehen dort keine attraktiven Rundlaufoptionen.

= Zwar sind die Leerstande Uberwiegend nicht als problematisch wahrzunehmen, den-
noch mindert eine teilrdumliche Leerstandsagglomeration im Bereich des sudlichen
Marktes die Attraktivitat der Einzelhandelslage, wobei vor allem der groBflachige
Leerstand des ehemaligen Magnetbetriebs Woolworth hervorzuheben ist.

Handlungsbedarfe fir die kiinftige strategische Weiterentwicklung ergeben sich zudem be-
reits daraus, dass die genannten positiven Standortfaktoren im Einzelnen wie in der Summe
fur die Zukunft gesichert werden sollten.

Trotz der Uberwiegend positiven Gesamtbewertung aus fachgutachterlicher Sicht ergibt
sich weiterer Handlungsbedarf auch aufgrund der Tatsache, dass die Konkurrenz (Nachbar-
stadte, Standorte in nicht integrierter Lage) aktiv ihre Standorte weiterentwickelt. Stillstand
wirde daher fiur das Innenstadtzentrum Rickschritt bedeuten. Im Einzelnen sollte z. B.
Uberpruft werden,

= welche Ansiedlungspotenziale erkennbar sind und wo diese mikrordumlich mit den
gréBtmoglichen Synergieeffekten fur das Gesamtzentrum angesiedelt werden kénn-
ten,

= wie die Struktur der Magnetbetriebe fir die Zukunft weiterzuentwickeln ist, ohne die
kompakte Dichte des Einzelhandelsbesatzes in der Hauptlage und den Nebenlagen
zu gefahrden,
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» wie mikrordumliche Lagen (und auch einzelne Immobilien) in ihrer Attraktivitat gesi-
chert oder auch gesteigert werden konnen,

» welche Nachnutzungspotenziale sich fur die Leerstdnde im Bereich der Hauptlage,
hier v. a. des Leerstandes Woolworth, ergeben.

Réumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung darge-
stellt.

Abbildung 31: R&umliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2012 und 02/2012, Kartengrundlage:
Stadt Geldern.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst somit nicht nur die Hauptlage
des Einzelhandels, sondern auch die beschriebenen Nebenlage und fachmarktorientierten
sowie funktionalen Ergénzungsbereiche. Die Festlegungsempfehlung berlcksichtigt dieje-
nigen Bereiche mit der gréBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere
also die FuBgangerzone mit ihren relevanten Kundenlaufen und mit ihren Magnetbetrieben
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sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige zentrenerganzende
Funktionen.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel
2.2) begrindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs:

* Im Wesentlichen erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich auf den raumlichen
Bereich innerhalb des historischen Wallrings. Im Nordosten und Stidwesten wird der
zentrale Versorgungsbereich jeweils um die fachmarktorientierten Erganzungsberei-
che erweitert, welche in direktem raumlichen Zusammenhang mit dem Kernbereich
der Innenstadt stehen.

* Im Norden orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs am
Nordwall. Eine Ausnahme bildet der fachmarktorientierte Ergdnzungsbereich im
Nordosten, welcher — samt riickwartiger Bebauung und der Stellplatzanlage - auf-
grund seiner Versorgungsfunktion und dem dichten Einzelhandelsbesatz sowie der
raumlichen Anbindung ebenfalls dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzent-
rum zugeordnet wird. Des weiteren ist entlang der Issumer Stral3e und Issumer Tor
der gesamte dicht bebaute Bereich bis zur Kreuzung mit der Egmondstral3e in den
zentralen Versorgungsbereich eingeschlossen.

» Der weitere Verlauf der &stlichen Begrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
verlauft entlang des Ostwalls.

* Im Suden wird der zentrale Versorgungsbereich im Wesentlichen vom Sidwall be-
grenzt. Ab der Einmindung der BahnhofstraBe wird der zentrale
Versorgungsbereich um den Standort des Kaufland Verbrauchermarktes erweitert,
da dieser eine wichtige Magnetfunktion fir das Innenstadtzentrum darstellt und
durch einen vorhandenen FuBBgangeriberweg Uber eine gute fuBlaufige Anbindung
verfugt.

* Die westliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs orientiert sich am Ver-
lauf des Westwalls und schlieBt somit die &stlich hiervon gelegene Schule sowie
weitere zentrenerganzende Funktionen mit ein.

6.2.2 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen fiir das Innenstadtzent-
rum

Zur Gewahrleistung der innerstadtischen Leitfunktion des Einzelhandels sollte die beschrie-
bene Bestandsstruktur erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten
insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fur das Innenstadtzentrum in al-
len stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Geldern, die
einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, beriicksichtigt werden.
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Tabelle 19: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Festigung der Innenstadt als mittelzentraler Versorgungsstandort fiir die Region mit kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfsgitern

= Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion

» Sicherung und Stérkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschéaften
» Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe

= Ansiedlung neuer Magneten/ bisher fehlender Angebotsformen

» Kleinteilige Ladenstrukturen vs. Gangige Flachenanforderungen (z.B. von Filialisten)
= ZielgroBe fir Filialisten variabel, mindestens 200 m? VKF, vielfach 400 bis 600 m? VKF
=  Nachnutzung bestehender Leerstande
=  Neue Flachen erschlieBen, Flachenzusammenlegungen als Option

=  Einbeziehung der Eigentlimer, Wirtschaftsférderung, lenkende Angebotsplanung

Quelle: eigene Darstellung.

Hierzu werden folgende Empfehlungen fir das Innenstadtzentrum im Detail formuliert:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auB3erhalb des Innenstadtzentrums
resultieren kénnten®

2. Stérkung der vorhandenen Magnetbetriebe durch einen zeit- und nachfragegema-
Ben Ausbau der Ladenflachen (sofern die Angebotsstruktur dieser Magnetbetriebe
nicht mehr den marktiblichen Anforderungen entspricht), und zwar unmittelbar am
Objekt selbst oder — sofern die verfligbaren Flachen hierzu nicht ausreichen sollten -
in unmittelbarer raumlicher Nahe der innerstadtischen Bereiche

3. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und II

» raumlich: primér in der gekennzeichneten Hauptlage oder den Nebenlagen®’

30 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht einzelne An-

bieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbsneutrale
Funktion der genannten Objekte fir den Standort als Ganzes. Insofern ist es fur die Empfehlungen und Zie-
le im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBen,
sofern sich funktionsgleiche oder -dhnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.

31 Im gekennzeichneten funktionalen Ergénzungsbereich innerhalb des Innenstadtzentrums sollen groB3flachi-

ge Einzelhandelsbetriebe alternativ nur dann angesiedelt werden, wenn hierdurch eine strategische
stéddtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht
wird.
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» funktional: insbesondere Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Hauptsortiment, in dem ein qualifiziertes Ansiedlungspotenzial besteht, ggf.
auch in Form eines grofBBen Einzelvorhabens

4. Ergédnzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unterre-
prasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in dem die
Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fiir
Geldern zu bericksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und/ oder die flachendeckende Nahversorgung fiihren. Die
Ansiedlungsleitsatze berlicksichtigen diese zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung
(vgl. Kapitel 6.9.2).

GemaB der bereits erkennbaren funktionalen Vorpragung sollen die einzelnen Bereiche und
Teillagen der Innenstadt qualifiziert und weiterentwickelt werden. Zur Qualifizierung der
Einzelhandelslagen ist es insbesondere notwendig, eine eigenstéandige Profilierung der La-
gen unter Berlcksichtigung der spezifischen Rahmenbedingungen und Strukturen
anzustreben, welche sich von den Angebotsschwerpunkten der anderen Bereiche des In-
nenstadtzentrums unterscheiden. Im Folgenden werden daher die spezifischen
Bestandsstrukturen der einzelnen Lagebereiche im Innenstadtzentrum erldutert und Emp-
fehlungen zu deren Weiterentwicklung gegeben.

Westliche Issumer StralBe/ Markt

Der Bereich Westliche Issumer StraBe/ Markt stellt die Hauptlage des Innenstadtzentrums
dar. Er ist durch eine hohe Einzelhandelsdichte mit einem Schwerpunkt im Bereich des in-
nerstadtischen  Leitsortiments Bekleidung sowie einen hohen Filialistenanteil
gekennzeichnet.

Empfehlungen

=  Weiterentwicklung als Hauptlage des Einzelhandels
*  Wiederbelebung der Leerstande am Marktplatz, insb. Woolworth

*  Wochenmarkt sichern und Angebote ergédnzen: hohe Bedeutung fir Versorgung
und als Frequenzbringer

= Marktplatz als ,gute Stube” der Innenstadt erhalten, Aufenthaltsqualitat durch Aus-
bau attraktiver AuBengastronomie erhéhen

» Ergdnzung des vorhandenen Einzelhandelsangebots durch weitere (filialisierte) An-
bieter:

» Fachgeschafte/ Fachmarkte mit zentrenrelevanten Leitsortimenten
» (Spezialisierter) nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

= Mittleres bis hoheres/ hohes Preissegment
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Ostliche Issumer StraBBe

Die ostliche Issumer StraBe ist durch Uberwiegend kleine LadengréBenstrukturen (<
100 m?) und nicht filialisierte Fachgeschafte gepragt. Es besteht ein Angebotsmix aus allen
Bedarfsbereichen, ein Sortimentsschwerpunkt ist aktuell nicht auszumachen ist. Der Lage-
bereich verflgt Uber einen hohen Anteil an zentrenerganzenden Funktionen.

Empfehlungen

* Nachnutzung von Leersténden (insb. Leerstand Preiskonig®, rd. 400 m? VKF)
» Erganzung des Angebots durch weitere (filialisierte) Anbieter:

» (spezialisierte) Fachgeschafte mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Leitsortimenten

» Option: Verbesserung der Standortrahmenbedingungen durch Flachenzusammen-
legungen

HartstralBe

Auch die HartstraBBe ist durch viele nicht filialisierte Fachgeschafte mit kleinflachigen Laden-
lokalgroBenstrukturen zwischen rd. 30 und 250 m? gepragt. Es besteht ein Schwerpunkt
des Angebotes im mittelfristigen Bedarfsbereich (insb. Bekleidung, Lederwaren und
Schmuck). Dieses Angebot wird erganzt durch zentrenergdanzende Funktionen, die jedoch
z. T. als qualitativ minderwertig zu bezeichnen sind (Spielhallen).

Empfehlungen

»  Weiterentwicklung der Lage fur Anbieter mit Lauf- und Zielkundschaft
* Ansiedlung eines Magnetbetriebes zur Starkung der Lauflage
= Option: Verbesserung der Standortrahmenbedingungen durch Flachenzusammen-
legungen
BahnhofstralBe

In der BahnhofstralBBe liegt der Angebotsschwerpunkt der Gberwiegend kleinteiligen Laden-
lokale (< 100 m?) im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich.

Empfehlungen

* Ergadnzung des vorhandenen Angebots durch weitere Anbieter mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten

» Als Verbindungsachse von Frequenzen der Hauptlage und des Kauflandkomplexes
profitieren

32 Dieses zum Erhebungszeitpunkt leer stehende Ladenlokal wurde zwischenzeitlich von einem Bioladen
nachgenutzt.
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Glockengasse

Die Glockengasse verfliigt derzeit Uber ein eher geringes Einzelhandelsangebot. Es sind
hier jedoch einige Spezialanbieter vorhanden (Brautmoden, Musikshop). Die Einzelhandels-
lage ist aktuell lediglich als ,rickwartiger Bereich” des Marktplatzes wahrnehmbar und wird
dementsprechend wenig frequentiert.

Empfehlungen

* Ergadnzung des vorhandenen Angebots durch weitere (spezialisierte) Anbieter mit
zentrenrelevanten Sortimenten,

* Nachnutzung von bestehenden Leerstanden
» Stadtebauliche Gestaltung der Wegeverbindungen zur Hauptlage verbessern

» Chance: Rundlauf/ Verbindungsfunktion Issumer Stral3e - Marktplatz — Glockengasse
ausbauen

»  Weiterentwicklung als Ergédnzungslage zur FuBgangerzone fir Anbieter mit Spezial-
angeboten/ hochwertigen Angeboten mit Zielpublikum
GelderstralBe

Auf der GelderstraBBe sind nur wenige Einzelhandelsbetriebe verortet, so dass eine geringe
Einzelhandelsdichte vorherrscht. Es besteht keine Profilierung des Angebots in einem Sor-
timentsbereich. Der Lagebereich wird vielmehr durch einen hohen Anteil an Wohnen und
auBerdem zentrenerganzenden Funktionen (insb. Herzog Theater) gepragt.

Empfehlungen

» Erganzung des vorhandenen Angebots durch weitere Anbieter mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten

» Unteres bis mittleres Preissegment entsprechend der Vorpragung dieses Lageberei-
ches und in Ergédnzung zum Einzelhandelsangebot in den weiteren Lagebereichen

» Magnetbetrieb ansiedeln, z. B. auf angrenzender Flache des ehemaligen Finanzam-
tes

Kaufland Westwall/ BahnhofstralBe

Der Bereich Westwall/ BahnhofstraBe mit dem Kaufland-Komplex stellt einen Einzelhan-
delsschwerpunkt im Innenstadtzentrum mit bedeutender Nahversorgungsfunktion dar,
welcher um einen groBflachigen Bekleidungsfachmarkt erganzt wird. Der Lagebereich ver-
fugt hinsichtlich der Erreichbarkeit sowie der Parkraumsituation Uber gute
Standortrahmenbedingungen.
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Empfehlungen

»  Weiterhin Ergédnzungslage zum Hauptgeschéftsbereich: Funktionssicherung
» Fachmarktorientierung der Angebote

» Keine (maBgebliche) Erweiterung des Einzelhandelsangebotes anzustreben

Nordwall/ Issumer Tor

Der Bereich Nordwall/ Issumer Tor stellt einen weiteren Erganzungsstandort auBBerhalb des
Wallrings dar. Er ist gepragt durch groB3flachige Anbieter unterschiedlicher Angebotsquali-
taten, u. a. Dénisches Bettenlager, Medi Max und Mobelhaus Bruckwilder. Diese Betriebe
werden durch kleinteilige Angebote, insbesondere im gewachsenen Einzelhandelsbereich
entlang des Issumer Tors erganzt.

Empfehlungen

»  Weiterhin Ergédnzungslage zum Hauptgeschéftsbereich: Funktionssicherung
*  Auch Positivraum fir Anbieter mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortimenten
» Fokus auf Fachmarktorientierung der Angebote

» Konkrete Abstimmung den Entwicklungen in der Haupt- und Nebenlage (Ergan-
zung, keine Substitution)

» Aufenthaltsqualitat verbessern

Potenzielle Entwicklungsflachen zur rdumlich-funktionalen Fortentwicklung des Innen-
stadtzentrums

Innerhalb des Innenstadtzentrums von Geldern befinden sich mehrere potenzielle Entwick-
lungsflachen, die aus fachgutachterlicher Sicht fir einzelhandelsorientierte Umnutzungen
bzw. Neunutzungen zugunsten der Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums grundsatz-
lich entwickelt werden kénnten.*

Die Flachen wurden hinsichtlich ihres stadtebaulich-funktionales Beitrags zur Innenstadt-
entwicklung, ihrer Standortrahmenbedingungen sowie sonstiger fachlicher Belange
geprift, um zu einer ersten Einschatzung hinsichtlich der Priorisierung der Flachen aus stad-
tebaulich-funktionaler Sicht zu kommen (s. nachfolgende Tabelle).

33 Die fachgutachterliche Sicht auf mégliche Entwicklungsflachen ist als nicht abschlieBend zu verstehen. Ggf.
kénnen daher auch weitere Bereiche, die in diesem Einzelhandelskonzept nicht ndher beschrieben werden,
ergénzend ebenfalls als Entwicklungspotenzial in Erwédgung gezogen werden.
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Tabelle 20:

Kurzcheck aktuell erkennbarer potenzieller Entwicklungsflachen

Bewertungskriterien

Stadtebaulich-funktionaler
Beitrag zur Innenstadtent-

Potenzielle
Entwick-
lungs-flaichen

Standort-

rahmenbedingungen Sonstige Fachbelange

wicklung
» Erhebliches Potenzial zur = Zentrale Lage am = Aktuell nicht bekannt
Starkung des Marktplat- Marktplatz

zes durch weiteren
Magnetbetrieb in zentra-
ler Lage am Marktplatz

=  Gute Standortrahmen-
bedingungen durch
rickwartig gelegenes
Parkhaus

= Jedoch: Flachenzu-
schnitt nicht optimal

Leerstand (mehrere Geschosse)

Woolworth

Marktplatz * Voraussichtlich Umbau

und Sanierung erfor-
derlich

= Flache zur Starkung der Innenstadt als Ganzes gut geeignet
= Entwicklung vorrangig zu empfehlen

» Ansiedlung von (groBflachigen) Angeboten aus dem kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfsbereich, z. B. Neue Medien/ Unterhaltungselektronik, GPK/ Einrichtungsbe-
darf, Bekleidung

FlachengroBe und Zu- = Aktuell nicht bekannt
schnitt erscheinen fur
Einzelhandelsentwick-

lung geeignet

= Direkter raumlicher Zu- .
sammenhang zur
Nebenlage Gelderstrale

= Potenzial zur Realisie-
rung grofB3flachiger "
Einzelhandels-
Ansiedlungen und Schaf-
fung eines weiteren Pols
innerhalb des Innen-
stadtzentrums

Gute verkehrliche Er-
schlieBung via PKW

Ehemaliges
Finanzamt
Gelderstr,/

Stdwall

= Flache zur Starkung der Innenstadt als Ganzes grundsétzlich geeignet

* Nachgeordnete Entwicklung, da geeignetere Flachen zur Starkung des Innenstadt-
zentrums vorhanden

= Besondere Herausforderung: ansprechende stidtebauliche Gestaltung

» Zentrale Lage im Innen- .
stadtzentrum: Potenzial
zur Stérkung der IS als
Ganzes

Marktplatz
und kleiner
Markt

zentrums vorhanden

Dimensionierung

FlachengroBe be-
grenzt, ggf.
gemeinsame Entwick-

lung (offene Bauweise)

Flachenzuschnitte nicht

optimal

= Uberschneidung mit anderen
Nutzungen, z. B. Wochen-
markt, Feste

Stadtentwicklungspolitischer
Konsens zur Uberbauung der
Flachen schwierig, da emoti-
onal behaftet

= Flache zur Starkung der Innenstadt als Ganzes grundsétzlich geeignet
= Nachgeordnete Entwicklung, da geeignetere Flachen zur Starkung des Innenstadt-

* Besondere Herausforderung: ansprechende stidtebauliche Gestaltung, angepasste
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Bewertungskriterien
Potenzielle

BN Stadtebaulich-funktionaler

3 Beitrag zur Innenstadtent Standort- Sonstige Fachbelange
lungs-fldchen 9 zur rahmenbedingungen 2 2
wicklung
» Lage am ndrdlichen * FlachengroBe und Zu- = Aktuell Schulnutzung, daher
Rand des Innenstadt- schnitt erscheinen fur Flachenverfiigbarkeit derzeit
zentrums eine Einzelhandelsent- nicht gegeben

= An die derzeitigen e i) et

.Lauflagen” des Einzel-
handels nicht
unmittelbar angebun-
den: Potenzial zur
Nordwall / Starkung der Innenstadt
bt e eingeschrankt
Schule

= Flache zur Starkung der Innenstadt als Ganzes grundsétzlich geeignet

* Nachgeordnete Entwicklung, da geeignetere Flachen zur Stirkung des Innenstadt-
zentrums vorhanden

= Besondere Herausforderung: Stadtebaulich-funktionale Anbindung an bestehende
Lauflagen zu optimieren

= Aktuelle Parkplatzsituation bedarf im Zuge einer Neuordnung eine Aufwertung

Parkplatz = Direkter réumlicher Zu- » Rickwartige Lage im » Derzeitige Nutzung als Park-
Issumer Stra- sammenhang zur Innenhof platz
Be Nebenlage Issumer

StraBe » Geringe FlachengréBe

= Durch riickwartige Lage
und geringe Flachen-
gréBe bedingtes
Potenzial zur Starkung
der Innenstadt

= Schaffung einer stadte-
baulichen Anbindung an
die umgebenden Nut-
zungen erforderlich

* Flache zur Stirkung der Innenstadt als Ganzes grundsétzlich geeignet

* Nachgeordnete Entwicklung, da geeignetere Flachen zur Starkung des Innenstadt-
zentrums vorhanden

» Besondere Herausforderung: Stadtebaulich-funktionale Anbindung an bestehende
Lauflagen zu optimieren

= Aktuelle Parkplatzsituation bedarf im Zuge einer Neuordnung eine Aufwertung

Quelle: eigene Darstellung.

Abgeleitet aus vorstehender Bewertung der Flachen sind in folgender Abbildung zwei Eig-
nungsstufen (gut geeignet und nachrangig geeignet) zur ersten Wertigkeitsorientierung
und Priorisierung der Flachen fir eine Weiterentwicklung mit Einzelhandel angegeben. Der
Fokus der Entwicklungen sollte klar auf einer Nachnutzung der an prominenter Stelle am
Marktplatz leer stehenden Immobilie des ehemaligen Woolworth liegt. Daher sind die wei-
teren Flachen fir eine Weiterentwicklung als nachrangig einzustufen, auch wenn sie z. T.
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ebenfalls eine gute raumliche Lage im Kern des Innenstadtzentrums aufweisen. In welcher

Rangfolge die Ubrigen Standorte im Detail zueinander stehen, bleibt einer weiteren Pri-

fung im Rahmen etwa eines stadtebaulichen Konzepts fir die Innenstadt vorbehalten, das

neben den Aspekten der Einzelhandelsentwicklung weitere stadtebauliche Kriterien und
Nutzungen (Wohnen, Kultur, Bildung etc.) beinhalten sollte. In diesem Zusammenhang ist
auch eine Entscheidung zu treffen, ob sich das Zentrum in Bezug auf den Einzelhandel

raumlich perspektivisch axial entlang aller auf den Marktplatz zulaufenden vier Hauptachsen

oder aber konzentriert auf die bestehende dreipolige Struktur entlang der Issumer Straf3e,
HartstraBBe und BahnhofstraBe entwickeln soll. Hier ist zu bericksichtigen, dass das Zentrum
aktuell bereits eine recht groBBe rdumliche Ausdehnung mit den entsprechend zuriickzule-

genden Laufwegen besitzt.

Abbildung 32: Potenzielle Entwicklungsflachen zur Fortentwicklung des Innenstadtzentrums
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Flachen fir eine
Weiterentwicklung des
Innenstadtzentrums
gut geeignet

Flachen fir eine
Weiterentwicklung des
Innenstadtzentrums
nachrangig geeignet

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

Stadt Geldern.

Sobald konkrete Einzelhandelsvorhaben fur einzelne Standorte diskutiert werden, bietet
sich eine tiefer gehende fachgutachterliche Bewertung an, um bestmégliche Entwicklungs-

impulse fur die Innenstadt zu generieren. In einer solchen Detailoewertung koénnen

Empfehlungen u. a. zu folgenden Aspekten erarbeitet werden:

6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept
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* Welche bauliche Auspragung und Anbindung sollte auf den potenziellen Entwick-
lungsflachen verwirklicht werden, um jeweils gréBtmégliche Synergieeffekte mit den
verschiedenen Teillagen des Innenstadtzentrums zu erreichen?

= Welche Ankermieter und welche weiteren Einzelhandelsangebote sind zur Bereiche-
rung des Innenstadtzentrums auf den jeweiligen Potenzialflachen zu empfehlen? Wie
kann der Branchenmix der Innenstadt verbessert werden?

*  Welche GréBenordnung einer Einzelhandelsansiedlung ist als noch vertraglich fur die
verschiedenen Teillagen des Innenstadtzentrums zu bewerten?

6.2.3 Vertiefende Empfehlungsempfehlungen fiir das Innenstadtzentrum

Auf Grundlage der Analyse der Angebotsstrukturen des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadtzentrum zeigt sich im Bereich der Haupt- und Nebenlagen eine zum groBen Teil
sehr kleinteilige LadengroBenklassenstruktur mit nur wenigen Magnetbetrieben. In diesem
Kapitel werden daher vertiefende Entwicklungsempfehlungen (insbesondere) fir die klein-
teiligen und gewachsenen Einzelhandelslagen des Innenstadtzentrums aufgezeigt.

Branchenmix

Die Vielfalt der im Geldener Innenstadtzentrum angebotenen Waren sowie der hier veror-
teten Einzelhandelsbetriebe ist entsprechend der zentralértlichen Versorgungsfunktion
generell als angemessen einzuschatzen. Wie anhand der nachfolgenden Tabelle erkennbar,
sind zahlreiche fir ein Innenstadtzentrum dieser GréBenordnung relevante Betriebstypen
bereits vorhanden. Die Betriebstypen werden dabei jeweils nach ihren Hauptsortimenten
dargestellt, bieten jedoch z. T. auch weitere Sortimente im Randsortiment an. So wird z. B.
das Sortiment Papier/ Blrobedarf/ Schreibwaren in Geldern nicht in einem hierauf speziali-
sierten Fachgeschéaft angeboten, ist aber z. B. bei Kaufland als Randsortiment erhaltlich.
Genauso werden beispielsweise Uhren in zahlreichen Juweliergeschaften angeboten.
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Sortiment

Anzahl der

Betriebe

Betriebsstruktur

+ Handel

Empfehlungen fir einen Branchenmix im Innenstadtzentrum (Einzelhandel)

Bereits
Vorhanden?

Nahrungs- und Genussmittel

Bekleidung

Blumen, zoologischer Bedarf

Drogerie/ Kosmetik/
Parfimerie/ Apotheke

Medizinische/ orthopadische
Artikel

Papier/ Burobedarf/ Schreib-
waren, Zeitungen/
Zeitschriften/ Bicher

Schuhe/Lederwaren

34

22

36

Backerei
SB-Backerei
Fleischerei
Bio-Laden
SuBwarenladen

Spezialitatengeschafte

=  Feinkost-/Delikatessengeschaft
= Regionale Spezialitaten

=  Fischgeschéft

=  Teeladen

= Weinhandler

Bekleidungsgeschafte

Spezialisierte Bekleidungsge-
schafte

) Herrenausstatter

Ll Boutique

=  Young Fashion

= Kinderkleidung

= Kurschnerwaren

= Festtagsmoden

Ll Dessous

= Berufsbekleidung
Second-Hand-Laden

Floristikfachgeschaft
Zoofachgeschéft

Drogerie

Parfimerie

Apotheke
Orthopadisches Schuhge-
schéaft

Sanitatshaus
Optiker/Horgerate

Schreibwarenladen
Buchhandlung

Schuhgeschafte
Lederwarengeschaft

Nach Abschluss der Erhebungen hat in der Innenstadt auch ein Bioladen eroffnet.

AN N N N N N N T T T T U S

NN N%
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Anzahl der Bereits

Betriebsstruktur

Sortiment Betriebe Vorhanden?

Y T o *  Geschenkartikel-Laden v
as/ Porzellan/ Kerami .
Hausrat/ Einrichtungszubehor 6 Haushaltswarengeschaft *
= Kunstladen/ Galerie v
= Spielwarengeschaft v
i 6
Spielwaren/Basteln «  Handarbeitsladen v
Sportartikel/ ) = Fahrradgeschaft v
Fahrrader/Camping = Sportgeschéfte x
Bettwaren' Haus-/ 1 O Bettenfachgeschéft \"
Bett-/Tischwasche (HBT * Heimtextiliengeschaft x
=  Elektrofachgeschaft v
= Elektrofachmarkt v
Elektro/Leuchten/ = Telekommunikationsgeschaft v
Haushaltsgerate, Neue Medi- 17 =  Unterhaltungselektronikge- v
en/Unterhaltungselektronik schaft
=  Fotofachgeschaft v
=  Computerfachgeschaft v
= Uh haft x
Uhren/ Schmuck 5 ren.gesc °
= Juwelier v

Quelle: Eigene Darstellung; v bereits vorhanden, (v)) in Teilen oder eingeschrankt vorhanden,
% nicht vorhanden.

Dennoch sind insbesondere im Bereich der spezialisierten Angebote im Lebensmittelein-
zelhandel (z. B. Fischfachgeschaft, Teeladen) sowie in den Warengruppen Papier/
Blrobedarf/ Schreibwaren, Zeitungen/ Zeitschriften/ Blcher (z. B. Schreibwarenladen),
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat/ Einrichtungszubehor (z. B. Haushaltewarengeschéft) und
Sportartikel/Fahrrader/Camping (z. B. Sportfachgeschéaft) Angebotsdefizite und somit An-
satzpunkte fur eine Erweiterung des Einzelhandelsportfolios erkennbar.

Beispielhaft in Frage kommende Betreiber zur Angebotserganzung im Innenstadtzentrum
sind in folgender Tabelle aufgefihrt®.

35 Diese Beispiele missen stets mit den von den Handelsunternehmen fiir ihre Markteintrittsstrategien bzw.
Standortplanungen zu Grunde gelegten Marktfaktoren gespiegelt werden; diese kdnnen im konkreten Ein-
zelfall je nach Mikrolage und Zuschnitt des Ladenlokals von den hier aufgezeigten Anforderungen
abweichen.
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Tabelle 22: Beispiele fiir mdgliche Ergédnzungen der Bestandsstrukturen des Innenstadt-
zentrums Geldern

anforderung in m2 Einzugsgebiet

TeeGeschwender 30-80 ab 80.000

VOM FASS 50 - 80 ab 30.000

Backwerk 50 - 250 ab 40.000

denn’s Biomarkt 300 - 800 ab 30.000

Alnatura 350 - 800 ab 100.000
Barenland ca. 35 k.A.

Liberty 80 - 140 ab 40.000

CALIDA ca. 60 ab 50.000

Charles Vogele 600 - 900 ab 20.000

LERROS ca. 150 ab 20.000
Ulla Popken ca. 200 k.A.
Buddelei ca. 100 k.A.
Biba k.A. k.A.

_ Blume 2000 50 - 90 ab 30.000
BlumenOutlet.de k.A. k.A.
_ McPaper k.A. k.A.
Askania ca. 1.000 k.A.

Das Depot 400 - 1.000 ab 30.000

Quelle: Franchise- und Filialistenkatalog Stadt + Handel, ergénzt durch Internetrecherchen.

Im Hinblick auf den Bestand an Dienstleistungsbetrieben Iasst sich feststellen, dass hier der
Branchenmix nur punktuell gestarkt und ausgebaut wird, da nahezu alle Dienstleistungsty-
pen bereits am Standort vertreten sind. Auch im Bereich Gastronomie bestehen bereits
zahlreiche Angebote, hier ergeben sich jedoch noch deutliche Potenziale zur qualitativen
Angebotsdiversifizierung, so z. B. im Hinblick auf Angebote fiir ein jlingeres Zielpublikum
sowie der AuBBengastronomie.

6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept 85
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Tabelle 23: Empfehlungen fir einen Branchenmix im Innenstadtzentrum (Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe)

Anzahl

Warengruppe der ' Betriebsstruktur 5:::::den?
Betriebe
= Bank/ Sparkasse/ Bank-SB-Terminal v
= Post/ -bank/ -agentur v
=  Friseur/ Kosmetikstudio v
= FuBpflege x
= Schuster/ Schlisseldienst v
Einzelhandelsnahe 58 = Reinigung/ Anderungsschneiderei v
Dienstleistungen * Praxen fiir Massagen/ Physiotherapie v
=  Fotostudio v
= Reisebiro 7
= Versicherungsburos 4
= Freizeiteinrichtungen, z. B. Altenbegegnungs- v
statte v
=  Restaurants v
Gastronomie 35 = Systfamgastronomie v
= Kneipe/ Bar v
= Cafés/ Bistro v

Quelle: Eigene Darstellung; v bereits vorhanden, (v)) in Teilen oder eingeschrankt vorhanden,
% nicht vorhanden.

Ladenflachenmanagement

Fir die Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums (hier insbesondere der Haupt- und Ne-
benlagen) bietet sich in Geldern die Etablierung eines Ladenflachenmanagements an, um
Einzelhandelsbetriebe gezielt im zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln und auch in die
gewachsenen Lagen zu lenken. Ein Ladenflaichenmanagement ist die zentrale Kiimmerung
um die Vermittlung verfliigbarer Geschaftsflachen. Dabei steht die gleichzeitige Anstrebung
des gewinschten Branchenmixes im Vordergrund, d. h. neben einem Quantitatsziel zur
Verringerung der Leerstandsquote spielt auch das Qualitatsziel zur Steuerung des Bran-
chenmixes eine groBe Rolle. Nachstehende Abbildung zeigt den idealtypischen Ablauf
eines Ladenflachenmanagements.
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Abbildung 33: Idealtypischer Ablauf eines Ladenflichenmanagements
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Quelle: Eigene Darstellung; markierte Felder bereits im Rahmen der Erstellung des Einzelhandels-
konzepts erfolgt.

Ein Ladenflachenmanagement gliedert sich in vier Stufen. Die erste Stufe besteht in der
Schaffung einer Datengrundlage, indem alle Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
sowie Leerstande erfasst werden (Anschrift, Verkaufsflache) und wenn moglich auch durch
Eigentimerdaten sowie Vertragslaufzeiten und weiteren Daten zu Schaufensterlange und
Nebenrdumen ergédnzt werden. Zusatzlich kdnnen Passanten- und Kundenbefragungen z. B.
zu vermissten Sortimenten durchgefihrt werden. Im zweiten Schritt werden die erhobenen
Daten analysiert und in einer umfassenden Flachendatenbank zusammengefihrt. Diese Fla-
chendatenbank und weitere  Auswertungen zur rdumlichen Umsetzung von
Einzelhandelsansiedlungen und zu Fehlbranchen bilden das zukinftige Handwerkszeug, um
auf Betreiberanfragen zielgerichtet reagieren zu kdnnen. In der dritten Stufe geht es um die
Prophylaxe und aktive Beseitigung von Leerstanden, indem Vermarktungsinstrumente ent-
wickelt werden und gezielt potenzielle Betreiber und Immobilieneigentimer angesprochen
werden sowie Zwischennutzungen akquiriert werden.

Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen sollte eine
gezielte Pressearbeit nach AuBBen praktiziert werden und zum anderen sollte nach Innen die
Kooperation und Kommunikation am Standort durch regelméaBige Treffen gestarkt werden.
Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die Beratung von Immobilieneigentiimern zur
Vermarktung ihrer Ladenlokale bzw. zur Sensibilisierung fir mogliche Flachenzusammenle-
gungen.

Durch das nun vorliegende Einzelhandelskonzept und die in diesem Rahmen durchgefihr-
ten empirischen Bausteine (Einzelhandelsbestandserhebung), Passantenfrequenz- und
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Kundenherkunftserhebung und Analysen (absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen) lie-
gen in Geldern wichtige Daten fir die Einrichtung eines Ladenflachenmanagements bereits
vor.

Ein solches Ladenflichenmanagement kann z. B. auch in ein umfassendes City-
Management eingegliedert werden, welches die Interessen aller aktiven Akteure im Innen-
stadtzentrum bindelt und nach AuBen vertritt. Neben dem Ladenflaichenmanagement ist
die Vorbereitung von Veranstaltungen ein weiteres wichtiges Aufgabenfeld im City-
Management.

Im Rahmen eines Ladenflachen- und/oder City-Managements sollte auch die Sicherung und
Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften im Innenstadtzentrum fokussiert werden.
Gemeinsam mit der Industrie- und Handelskammer und ggf. weiteren Akteuren kénnen un-
ter Zuhilfenahme von professionellen Coaching-MaBnahmen insbesondere folgende
Aspekte bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben thematisiert und optimiert werden:

» Warenprasentation/ Schaufenstergestaltung/ Marketing,
* Inhabernachfolge,
» Zwischenfinanzierung,

* bautechnische/ architektonische Beratung der Eigentimer zum Umbau bzw. Zu-
sammenlegung von Ladenlokalen.

Diese qualifizierenden MaBnahmen dienen der mittel- bis langfristigen Bestandsicherung
der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und somit der Sicherung der Angebotsvielfalt im
Innenstadtzentrum.

Fir die Umsetzung und Finanzierung von MaBnahmen der aktiven Zentrenentwicklung
steht den Kommunen und privaten Standortinitiativen eine Reihe von Férderprogrammen
zur Verfigung. In diesem Kontext sind vor allem das Forderprogramm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren’ sowie der Wettbewerbe ,Ab in die Mitte! Die City-Offensive NRW' zu nen-
nen.

Aufenthaltsqualitat und Stadtbild

Ein attraktives stadtebauliches Erscheinungsbild sowie eine hohe Aufenthaltsqualitat sind
wichtige Faktoren fur die Attraktivitdt von Zentren. Aktuell kann diese im Gelderner Innen-
stadtzentrum als positiv bewertet werden, liefert aber dennoch ein weiteres Potenzial zur
Attraktivierung. Insbesondere folgende MaBnahmen sind fur eine Steigerung der Aufent-
haltsqualitdt empfehlenswert und sollten seitens der Stadt und der Immobilieneigentiimer
ergriffen werden:

* Verbesserung der Sauberkeit im &ffentlichen Raum,
= Attraktive Gestaltung der Fassaden,

» Schaffung von einheitlichen (seniorengerechten) Sitzgelegenheiten
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» Einheitlichkeit der Beleuchtung (Glockengasse) und der Abfallbehélter weiter aus-
bauen

» Restriktiver Umgang mit AuBBenverkauf und Fassadenwerbung

Abbildung 34: Aktuelle Beleuchtungselemente und Méblierung im Innenstadtzentrum

Quelle: Eigene Aufnahmen.

All diese MaBnahmen zielen darauf ab, dass allein anhand der einheitlichen gestalterischen
Elemente der Zentrumscharakter fir die Besucher ablesbar ist. Mit diesen MalBnahmen
kénnen weitere kleinteilige OptimierungsmaBnahmen seitens der Einzelhdndler und Immo-
bilieneigentimer einhergehen, die ebenfalls zu einer besseren Aufenthaltsqualitat fihren:

= attraktive und turnusmaBig wechselnde Schaufenstergestaltung,

» Verbesserung der Ladeneingangssituation, z. B. in den Punkten Barrierefreiheit, Be-
leuchtung, Sauberkeit,

» attraktive Gestaltung der AuBBenverkaufsflachen im 6ffentlichen Raum,
= einheitliche Aufsteller und Schauwerbeanlagen sowie AuBenbestuhlung.

Es bietet sich an, vorstehende MaBnahmen im Rahmen einer Gestaltungssatzung fir das
Innenstadtzentrum fir alle Gewerbetreibenden einheitlich und verbindlich zu regeln.

Ergdnzend zu den MaBnahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und des Stadt-
bilds bieten sich MaBnahmen zur Verbesserung der Serviceleistungen der
Einzelhandelsbetriebe sowie die Einfihrung von einheitlichen Kernéffnungszeiten an, um
den Einzelhandelsstandort Innenstadt weiter zu starken und fir Kunden zu attraktivieren.

6.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Harttor

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Das Nahversorgungszentrum Harttor ist verkehrsgiinstig an der B 58 gelegen. Durch seine
integrierte und zugleich zentrale Lage im Stadtgebiet ist das Zentrum insbesondere fiir den
MIV gut erreichbar, zudem ist die Anbindung an das Linienbusnetz durch zwei Haltestellen
gewahrleistet. Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich beidseitig des in Ost-West-
Ausrichtung verlaufenden StraBenzugs Harttor, dabei flihrt die insgesamt stark aufgelocker-
te Bebauung =zu einer dispersen Verteilung der ansassigen Einzelhandels- und
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Dienstleistungsbetriebe. Die Entfernung zum nérdlichen Rand des Innenstadtzentrums be-
tragt lediglich rd. 200 Meter, durch den Wallring ist das Nahversorgungszentrum jedoch
stadtebaulich — auch vor dem Hintergrund nicht vorhandener Sichtbeziehungen durch die
StraBenfliihrung des Harttors um eine Kurve — von diesem getrennt und somit réumlich nicht
als Teil des Innenstadtzentrums zu werten.

Durch die zentrale Lage im Stadtgebiet, die gute Erreichbarkeit sowie die vorhandenen
Angebotsstrukturen ist davon auszugehen, dass das Nahversorgungszentrum Harttor Uber
die Nahversorgungsfunktion hinaus auch einen bedeutenden Anteil an der Versorgung des
ubrigen Stadtgebietes gewahrleistet.

Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

Im Nahversorgungszentrum Harttor sind insgesamt 14 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt,
was einem Anteil an der Gesamtzahl| der Betriebe in Geldern von rd. 5 % entspricht. Mit ei-
ner Verkaufsflache von rd. 5.090 m? machen sie etwa 6 % der Gesamtverkaufsflache
Gelderns aus. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch 13 Dienstleistungs- und Gast-
ronomiebetriebe allein in Erdgeschosslage. Zum Zeitpunkt der
Einzelhandelsbestandserhebung wurde nur ein leerstehendes Ladenlokal im Nahversor-
gungszentrum Harttor ermittelt.

Die groBten Betriebe sind der Lebensmittelsupermarkt Rewe, der Lebensmitteldiscounter
Lidl sowie der Lebensmitteldiscounter Aldi. Diese Anbieter sind wichtige Ankerbetriebe fir
das Nahversorgungszentrum. Die drei genannten Magnetbetriebe, die der Hauptbranche
Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen sind, dominieren zudem die Fristigkeitsstruktur
des Nahversorgungszentrums Harttor.

Abbildung 35: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im Nahversorgungszentrum Harttor
18%
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Genussmittel

@ sonstiger kurzfristiger
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012.

Im Bezug auf die Verkaufsflachenanteile ist der groBte Anteil bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln sowie der sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereiche (insgesamt 73 %) zu erkennen.
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Angebote fir den mittel- und langfristigen Bedarf sind nur geringfligig vorhanden,
wodurch das Nahversorgungszentrum Harttor Uberwiegend zur Nahversorgung der im
Ortsteil lebenden Bevélkerung dient und darliber hinaus auch eine Versorgungsfunktion fir
das Ubrige Stadtgebiet mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs Gbernimmt.

Réumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung
fur das Nahversorgungszentrum Harttor. Sie umfasst alle Magnetbetriebe des Einzelhandels
sowie die weiteren Einzelhandelsbetriebe. Ebenso sind die wichtigen zentrenerganzenden
Funktionen sowie die wesentlichen groB3en, fir das Funktionieren des Nahversorgungszent-
rums unverzichtbaren Stellplatzanlagen inbegriffen.

* Im Wesentlichen erstreckt sich das Nahversorgungszentrum Harttor in ost-westlicher
Richtung beidseitig entlang der StraBe Harttor samt rickwartiger Bebauung zwi-
schen der Kreuzung mit den StraBen Mihlenweg/ An der Bleiche und dem Standort
des Lebensmitteldiscounters Aldi. Westlich an diesen grenzt Wohnbebauung an, die
nicht mehr in den zentralen Versorgungsbereich einzubeziehen ist.

= Die Freiflache nérdlich des Lebensmitteldiscounters, westlich der Bahnlinie wurde als
potenzielle Entwicklungsflache mit in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen.

Abbildung 36: Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Harttor als zentraler

Versorgungsbereich
] = jigf L _7_ L _ P
j& _i%i:\_ . / f e \/%

. Elnzelhandel

@ Zentrenerganzende Funktlonen
1 O Leerstand o i

|D Zentraler Versorgungsbereich T N //

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012, Kartengrundlage: Stadt Gel-
dern.
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Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Harttor

Ergdnzend zu den obigen Ausfiihrungen werden folgende stadtebaulich-funktionale Ent-
wicklungsziele und HandlungsmaBnahmen fiur das Nahversorgungszentrum Harttor
empfohlen.

Tabelle 24: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Harttor

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung und Ausbau der Nahversorgungsfunktion
» Versorgungsfunktion in Ergédnzung zum Innenstadtzentrum: abgestimmte Entwicklung

= Ansiedlung erganzender Sortimente/ bisher fehlender Angebotsformen, vorrangig im nah-
versorgungsrelevanten Bedarfsbereich

Quelle: eigene Darstellung.

6.4 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Walbeck

R&umliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Zentral im Ortsteil Walbeck gelegen handelt es sich bei dem Nahversorgungszentrum Wal-
beck um ein weitgehend historisch gewachsenes Zentrum. Das Zentrum erstreckt sich tber
einen Bereich zwischen der Walbecker Stra3e, dem Walbecker Markt sowie der Hochstra-
Be. Das Zentrum ist durch dichte, kleinteilige bauliche Strukturen geprégt, der rdumliche
Schwerpunkt der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe liegt im Bereich des Walbe-
cker Marktes. Die verkehrliche ErschlieBung des Nahversorgungszentrums Walbeck erfolgt
Uberwiegend Uber die in Ost-West-Richtung verlaufende L 480 (Walbecker Straf3e), die den
Ortsteil Walbeck mit dem Innenstadtzentrum verbindet, sowie in Nord-Siid-Richtung tber
die Kevelaerer StraB3e (L 361), die eine Verbindung zwischen Kevelaer und Straelen dar-
stellt.

Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

Im Nahversorgungszentrum Walbeck sind insgesamt 11 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt,
was einem Anteil an der Gesamtzahl| der Betriebe in Geldern von rd. 4 % entspricht. Mit ei-
ner Verkaufsflache von rd. 1.220 m2 machen sie nur rd. 1 % der Gesamtverkaufsflache
Gelderns aus. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch 16 Dienstleistungs- und Gast-
ronomiebetriebe allein in Erdgeschosslage. Zum Zeitpunkt der
Einzelhandelsbestandserhebung wurde nur ein leerstehendes Ladenlokal im Nahversor-
gungszentrum Walbeck ermittelt.
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Der mit Abstand grof3te Betrieb ist der Lebensmittelsupermarkt Rewe, der eine bedeuten-
de Magnetfunktion fir das Zentrum erflllt. Dieser liegt rdumlich etwas vom weiteren
Einzelhandelsbestand abgesetzt am Klpperssteg im Osten des Zentrums, ist jedoch durch
eine vorhandene Querverbindung fir FuBgénger an diesen angebunden. Die weiteren Be-
triebe im Nahversorgungszentrum Walbeck sind durchgangig sehr kleinteilig strukturiert.

Abbildung 37: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Nahversorgungszentrum Walbeck
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012.

Es ergibt sich somit ein deutlicher Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich,
welcher im Nahversorgungszentrum einen Verkaufsflachenanteil von insgesamt 86 % aus-
macht. Allein auf Nahrungs- und Genussmitteln entfallt Gber die Halfte der Verkaufsflache
(58 %). Angebote fur den mittel- und langfristigen Bedarf sind nur geringfligig vorhanden,
wodurch das Nahversorgungszentrum Walbeck lberwiegend zur Nahversorgung der im
Ortsteil lebenden Bevolkerung dient.

Réumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung
fur das Nahversorgungszentrum Walbeck. Sie umfasst die Einzelhandelsbetriebe sowie die
wichtigen zentrenerganzenden Funktionen im Ortszentrum Walbeck. Der zentrale Versor-
gungsbereich Nahversorgungszentrum Walbeck erstreckt sich Uber den historischen
Ortskern des Ortsteils Walbeck.

» Westlich erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich entlang des Walbecker
Marktes und der PinnertstraBBe bis zum jeweiligen Auslaufens des Einzelhandelsbe-
satzes.

* In Ost-West-Richtung erstreckt sich das Nahversorgungszentrum beidseitig entlang
der Walbecker StraBBe, samt riickwartiger Bebauung. Im Westen endet der zentrale
Versorgungsbereich vor der Kreuzung der Walbecker StraBBe mit der Stra3e Berg-
steg, im Osten endet der zentrale Versorgungsbereich an der Kreuzung mit der
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Kevelaerer StraBBe, wobei zwei bedeutende Einzelhandelsbetriebe nord-8stlich der
Kreuzung noch in das Zentrum einbezogen werden.

* Im Sidwesten endet der Zentrale Versorgungsbereich am Ende des Walbecker
Marktes und verlauft entlang der Bebauungsgrenze gen Osten bis zur Kreuzung der
HochstraBe mit dem Korkerweg.

* Im Osten des Nahversorgungszentrums schlieBt der zentrale Versorgungsbereich
den Standort des Lebensmittelmarktes sowie eine potenzielle Entwicklungsflache zur
funktionalen Fortentwicklung des Nahversorgungszentrums Walbeck mit ein. Rich-
tung Norden verlduft die Grenze des zentralen Versorgungsbereichs entlang der
HochstraBe.

Abbildung 38: R&umliche Festlegung des Nahversorgungszentrum Walbeck als zentraler Ver-
sorgungsbereich

@® Einzelhandel
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77 Potenzielle Entwicklungsflache

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

Potenzielle Entwicklungsflache zur Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrum
Walbeck
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Die in die Abgrenzung des NVZ Walbeck einbezogene potenzielle Entwicklungsflache wur-
de hinsichtlich ihrer Eignung fir verschiedene Einzelhandelsangebote geprift. Es handelt
sich um eine Flache im Osten des NVZ Walbeck, auf der sich derzeit mehrere leer stehende
Gewachshauser befinden. Aktuelle Planungen sehen vor, dort einen Lebensmitteldiscounter
zu errichten.

Durch die direkte Lage im Zentrum ist von einer Einzelhandelsansiedlung auf dieser Flache
eine Stérkung des zentralen Versorgungsbereiches durch eine erhdhte Strahlkraft des An-
gebotes zu erwarten. Die Ansiedlung von Betrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten am Standort ist zur Starkung der Nahversorgung
der Walbecker Bevélkerung zu empfehlen. Insbesondere die Ansiedlung eines Lebensmit-
teldiscounters kann zu einer Erhéhung der Angebotsvielfalt und einem Ausbau des
Betriebstypenmixes im NVZ Walbeck beitragen. Die Ansiedlung von zentrenrelevanten Sor-
timenten ist zur Sicherung der erweiterten Grundversorgung des Ortsteils ebenfalls zu
empfehlen, jedoch ist die hierfiir angemessene GroBenordnung im Detail zu prifen, da die
Ansiedlung von gréBeren Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten, die Uber die Orts-
teilversorgung hinaus gehen, grundsatzlich im Innenstadtzentrum zu praferieren ist. Nicht
zu empfehlen ist hingegen die Ansiedlung von groBflachigen Betrieben aus dem nicht zen-
trenrelevanten Sortimentsbereich, da diese keine Nahversorgungsfunktion erfillen und am
bestehenden, lberdrtlich ausstrahlenden Sonderstandort Klever StraBe gebiindelt werden
sollen.

Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Walbeck

Ergdnzend zu den obigen Ausfiihrungen werden folgende stadtebaulich-funktionale Ent-
wicklungsziele und HandlungsmaBBnahmen fiur das Nahversorgungszentrum Walbeck
empfohlen.

Tabelle 25: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Walbeck

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Ausbau der Nahversorgungsfunktion
»  Vorrangig im kurzfristigen Bedarfsbereich

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

= Ausbau des Betriebstypenmixes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

Quelle: eigene Darstellung.

95



