06/2019

Kon-
zept

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fUr die Stadt Geldern

STA DT+I AN D E L Neue Wege. Klare Plane.



Impressum

AUFTRAGMNEHMER

Stadt + Handel Beckmann und
Fiéhrer Stadtplaner PartGmbB
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3494

Hauptsitz Dortmuond

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23184 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standert Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 46
Fax +49 40 53 30 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fox +49 72114 5122 &3

Standort Leipzig

Markt ¥

Q4109 Leipzig

Fon +49 3519272 39 42
Fax +49 35192723943

Neue Wege. Klare Plane.

AUFTRAGGEBER
Stadt Geldern

Endbericht

VERFASSER

Dipl.-Ing. Marc Féhrer
Jens MuBBbaum, M. A.
Britta Hilkmann, M, Sc.
Dortrmund, 13.06.201%



Inhaltsverzeichnis

KAPITEL SEITE
1 Einflihrung i
2 Methodik 5
3 Markt- und Standortanalyse 8
3.1 Siedlungsrdaumliche Rahmenbedingungen 8
3.2 Machfrageanalyse 10
3.3 Angebotsanalyse 12
3.4 Stadtebauliche Analyse 17
3.5 Nahversorgungsanalyse 23
3.6 Bewertung der Entwicklung seit 2013 27
27 Zwischenfazit 28
4 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung 30
4.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen 30
4.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Geldern 38
5 Einzelhandelskonzept fir Geldern 40
5 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und

Festlegungskriterien 40
5.2 Zentrenkonzept: Empfehlungen fir die Zentralen Versorgungsbereiche

in Geldern L
5.3 Mahversorgungskonzept 52
5.4 Konzept fir ergdnzende Standorte &0
5.5 Sartimentsliste fir die Stadt Geldern &2
5.6 Steverungsleitsdtze 65
& Schlusswort 7

Neue Wege. Klare Plane.



EinfUhrung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundes-
weit zu verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in Geldern zu erkennen.
Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Be-
triebsaufgaben sind sowohl lokale Strukturmerkmale der Angebots- und Nach-
frageseite, als auch der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel
mit den unvermindert zu becbachtenden Konzentrationsprozessen auf Unterneh-
merseite, der Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veréinder-
ten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische
und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschie-
dener rdumlicher Ebenen und gufgrund politischer Beschlisse gegeniber, die mit
den Vorstellungen der Einzelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu
bringen sind.

Im unteren Niederrheingebiet gelegen und dstlich an die Miederlande angrenzend,
befindet sich im Kreis Kleve die Stadt Geldern. In der Funktion als Mittelzentrum,
in Bezug auf den Einzelhandel, stellt Geldern die Versorgung des qualitativen
Grundbedarfs fur ihre Birgerinnen und Birger sowie den zugeordneten Versor-
gungsraum sicher sowie darlber hinaus die Versorgung im mittelfristigen Be-
darfsbereich. Diese Aufgabe zdhlt insbesondere vor dem Hintergrund der demo-
grafischen Veranderungen auch zu den Zukunftsaufgaben von Geldern.

Die Uberprifung und Fortschreibung der Sortimentsliste wurde im November
2017 durchgefihrt. Das Ergebnis wurde in dieser Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes Obernommen (siehe Kapitel 5.4).
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Methodik

Um den Einzelhandel in Geldern analysieren und bewerten zu kénnen, sind ver-
schiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erar-
beitungsschritte sind analytische und bewertende Leistungsbausteine eingebun-
den, die wiederum auf mehrere primdrstatistische, empirische Erhebungen zu
rickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung cer Angebots- und Nachfragesituation sowie der
staddtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen der vorliegenden Fort-
schreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes folgende Leistungsbau-
steine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt (siehe Abbildung 1).

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstotistik Sekunddrstatistik

Bewertung | Starken-Schwiichen-Darstellung
absatzwirtschatiich L rewmien

fantrankonzept
Nahwversorgungskonzept Sortimentsliste Steverungsleitsdtze
Sonderstandortkonzept

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstallungen

R&umlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Ergebnisprisentation

5
:
:
E
>
£
o

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Verkaufsoffene Sonntage

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
Guelle: Darstellung Stodt + Hondel.

Stddtebavliche Analyse

Fir zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen gepragte Standorte erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fiir die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukinfti-
ger sortimentsspezifischer und rédumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekundérstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nochfelgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddarstatistischen Quellen zur Anwendunag:

STADTHANDEL
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Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

4w ‘:l;ik‘r‘;:ffg‘% Standortdaten, Verkaufsflache und
T £ Erhebung durch et Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
E 3 nachrichtliche : R
LR Stodt + Hondel s Vollerhebung stddtebauliche Anolyse, zentrenergbn-
a2 Altucliasning zende Funktionen, Leerstande
@ 5 06/2018 ,
. £ Berechnung der Umsatzwerte durch Stodt + Handel auf Basis bran-
s o o Kaufkraftzahlen . P .
o E 8  \FH Retail Can 2018 chen- und betriebsiiblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
-§ ‘E S T o ternehmensver&ffentlichungen {u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail
- E E 5 Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)
L T
Tabelle 1: Verwendete empirische Erhebungsbausteine und sekundlirstatistizche QGuellen

Quelle: Darstellung Stade + Handel.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde von August 2017 bis Sep-
tember 2017 flachendeckend durchgefUhrt und im Juni 2018 nachrichtlich aktua-
lisiert. Wegen der grundsdtzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und
staddtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Lodeneinzelhandel auch Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, B&cker), Tankstellenshops so-
wie Kioske erfasst worden. Darliber hinaus sind Ladenleerstinde - soweit eine
vorherige Einzelhandels- ader ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar
war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stédtebaulicher Im-
plikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden.” Aullerdem wurden die
zentrenerganzenden Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte ergdn-
zender &ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und
Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen
Versorgungsbereichen sind.

Bei der von Stadt + Handel durchgefihrten Erhebung wurden neben der Lage der
Betriebe zwei zentrale Messgraen erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsfla-
chen der einzelnen Anbieter erfasst, um die tatséchlichen Angebotsverhéltnisse
sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitGtsnah abbilden zu kénnen. Zum
anderen wurden die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermég-
lichen so — mit Blick auf die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine
hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels,

Zur Ermittlung der Verkaufsfléchen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt wor-
den; die Gesamtverkaufsfldche (VKF) ist differenziert nach innen und aulBen lie-
gender VKF ermittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstén-
dige Vermessung der VKF oder die persdnliche Befragung des Personals bzw. des
Inhabers/Geschaftsfihrers in Betracht gezogen worden, Die aktuelle Rechtspre-
chung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes vom No-
vemnber 2005 findet dabei Anwendung. Persanlich erfragte Verkaufsflachen wur-
den grundsétzlich auch auf ihre Plausibilitét hin Uberprift und gagf. modifiziert.
Eine Schétzung von Verkaufsfléchen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen wor-
den und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zu-
gangsversuche zu einem Ladengeschéft eine Messung oder Befragunag nicht még-
lich war (z. B. bei Ladenleerstdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

U AuBerholb der zentralen Versorgungsbereiche worden lediglich strokturprogende Leerstonde (400m@ G-
VKF) erfosst.
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Ergéinzend zu den Sortimenten und der Verkaufsfldche wurde auBerdem die st&d-
tebauliche Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Ein-
zelhandelsstruktur im Rohmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung un-

erlésslich.
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Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieser Fortschreibung des kommunalen Einzelhandels-
konzeptes wichtigen Angebots- und Machfrogedaten, andererseits aus einer flan-
kierenden Analyse stidtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandels-
standorte und der Nahversorgungsstruktur in Geldern. Einfihrend werden zu-
nachst die wesentlichen Standertrahmenbedingungen erértert,

3.1 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsraumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt, Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Farameter folgt
in den Kapiteln 3.2 bis 3.5.

STADTHANDEL
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SIEDLUNGSRAUMLICH RAHMENBEDINGUNGEN

STADT GELDERN

Versorgungsfunktion

Zentraldrtliche Funlktion

Mittelzentrom

Machstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit)

Machstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)

kKeveloer {15 min)
Kamp-Lintfort {20 min)
Rheinberg (25 min)
¥anten (25 min)
Meukirchen-Viuyn (30 min)
Kempen {30 min)

Zentralfrtiiche Funktion

@Db-er:renhrum

@ Mittolzentrum

W Grgnd 2en b

Adrminlstrative Grenzen
[ = Wnbersechungekammuns
Kamimiung

[ Bundesland

Miederlande

Siedlungsstrukturelle Kennwerte Geldern

Venle (30 min)
Duisburg (40 min)
Krefeld (40 min)

L] ¥ @ i B @
: -!"u:_"r.hrl.ll | 7
-I'llr.:ll | @
Kevelaer .5.1'\.____ i =
®
@ |1.:.'|'| @ fr

®

Einwohner

35.011

Relative Bevidlkerungsentwicklung bis 2023

Einwohner nach Ortschaften

0.4 %

Geldern-Mitte

Veert

Walbeck

Kapellen

Pant

dbrige: Hartefeld, Lollingen, Vernum

Verkehrliche Anbindung

15.953 (44 %)
5495 (14 %)
4,668 (13 %)

2478 (7 %)
2,533 (7 %)
3744 (11 9%)

Matorisierter Individualverkehr

A ST und die A4l sowiedieB5Bund B9

Verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegensn zentralen Orte ber die

Offentlicher Personennahverkehr

wie an das Busliniennetz (u. a. SB 30; NIAG; RVN)

Cuelle: Dorstellung Stodt + Hondel;, Einwohner: Stodt Geldern (29.05,2018), nur Houptwohnsitz, Einwohnerprognose: ITHNREW, Bertels-
mann Stiftung; Kartengrundlage: GecBasis-DE/BKG (Daten verdndert).

Anbindung an das Regionalbahnnetz (u. a. RE 10: Kleve - Disseldorf) so-
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3.2 NACHFRAGEANALYSE

Meben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der ortlichen Nochfraogeseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung auf sekunddrstatistische Rohmendaten der statistischen Amter des Bun-
des und der Lander, der Bundesagentur fir Arbeit sowie des Instituts fir Handels-
forschung GmbH (IFH) zuriickgegriffen,

SozioSkonomische Rahmenbedingungen

Die folgende Tabelle stellt die soziotkonomischen Rahmendaten der Stadt Gel-
dern im Verlauf von 2015 bis 2077 dar. Diese stellen neben der Kaufkraft der Woh-
nortbevilkerung einen wichtigen Indikater dar, um das Versorgungsgebiet von
Geldern und daraus resultierende Kaufkraftstréme abzuleiten.

Geldern 2015 2016 2017 Entwicklung

Sorzialversicherungspflichtig 2 i

Beschiftigte (Arbeitsort) 12.386 12.879 13.267 711 %

Einpendler (Arbeitsort) 7.099 7460 7.823 10,2 %

Avuspendler (Wahnort) 7.2 7379 7.609 &%

Pendlersaldo =213 a1 214 + 427
Tabelle 2: Soziobkanomische Rohmenbedingungen der Stadt Geldern

Gualle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handal; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lénder {Stichtag: 30.08.2018).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist in Geldern im Untersu-
chungszeitraum gestiegen und entspricht damit dem allgemeinen Entwicklungs-
trend. Das zunehmende Pendlersalde von Geldern deutet darauf hin, dass die Be-
deutung von Geldern als Arbeitsort in den letzten Jahren zugenommen hat. Die
Mobilitdt der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten ist - bezogen auf die
Fendlerzahlen - jedoch relativ hach.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Geldern verfigt im Jahr 20717 Uber eine einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft in Héhe von rd. 206,1 Mio. Eure. Dies entspricht rd. 5.884 Euro je Einwohner,
wobei der grofite Anteil mit rd. 2.375 Euro je Einwohner auf die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getréinke) ent-
fallt.

STADTHANDEL
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Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner

Warengruppe in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 832 2.375
Dragerie/Parfiimerie/Kasmetik, Apotheken 131 74
Blumen, zoologischer Bedaorf 4,0 114
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 6,3 7%
Kurzfristiger Bedarfsbereich 106,5 3.043
EBekleidung 12,3 553
Schuhe/Lederwaren 5,2 149
Pflanzen/Gartenbedarf 3.0 87
Baumarktsortiment i, e, 5. 17,3 494
GPK/Havsrat/Einrichtungszubehir 2.5 72
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 4,9 129
Sportartikel/Fahrréder/Camping &1 1é
Mittelfristiger Bedarfsbereich 56,3 1.60%9
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 2.9 84
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 23 65
Bettwaren, Hous-/Bett-/Tischwiische 2,2 &2
Mébel 1,3 323
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 6,3 179
Meuve Medien/Unterhaltungselektronik 14,3 410
Uhren/Schrmuck 2,7 78
Sonstiges 12 34
Langfristiger Bedarfsbereich 43,2 1.235
Gesamt 2081 5.886
Tabelle 31  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Guelle: Darstellung Stodt + Hondel; Koufkraft: Institut Fir Hondelsferschung {(IFH) 2017; PBS = Papier, Birobedorf, Schrelbwaren; GPK =
Glas, Porzellon, Keramik: Sonstiges = u, o, Kfz-Zubehor, Kinderwogen, Erotikortikel; Koufkraft ouf 0,1 Mio. Euro gerundet; Abweichungen
in den Summen ergeben sich rundungsbedingt.

Die einzelhandelsrelevante Kautkraftkennziffer? betrégt in Geldern rd. 100,2 und
liegt damit nohe derm Bundesdurchschnitt von 100. Insgesamt befindet sich die
angrenzende Region auf einem weitestgehend durchschnittlichen Niveau (siehe
Abbildung 2).

Die Koufkroftkenneziffer beschreibt die Hohe des verfigboren Einkommens der Eiwwohner einer Kommuane,
welches im Einzelhandel ousgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 1003,

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse n



Miedes hande

HKonten

Vaersn (hincerheiny

Einzelhondelsreleventes Koufkraftniveau

B -s0.00

Bl 50.00 - 85,00
P B5.01- 90,00
[0 20,01 - 95,00
95,01 - 100,00
100,01 - 105,00 Wachtendank
P 105,01 - 10,00
B 110,01 - 115,00
Bl 115,01 - 120,00

I - :000

 Karkon Rheurdt

Stroslen
Neukirchen-Viuyn

Ll

Abbildung 2: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Geldern und Umgebung
Guelle: Darstellung Stodt + Handel; Kaufkraft: Institut fir Hondelsferschung (IFH) 2017: Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Cebiete.

3.3 ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Geldern wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhe-
bung (08/2017 bis 09/2017, 046/2018 nachrichtlich aktualisiert gemdal Angaben
Stadt Geldern) insgesamt 221 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Gber eine Ge-
samtverkaufsflidche von rd. 70.5560 m? verflgen (siehe Tabelle 4). Um eine Bewer-
tung der Einzelhandelsausstattung vornehmen zu kiénnen, wird die Gesamtver-
kaufsflache auf die Einwohnerzahl bezogen. Hierbei zeigte sich, dass Geldern mit
einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 2,02 m? je Einwchner deutlich liber dem
Bundesdurchschnitt (rd. 1,50 m? VKF/Einwohner?) liegt.

1 Quelle: Berechnung Stadt + Hondel auf Bosis Stotistisches Bundesamt, Hondelsverband Deutschiand (HDE).
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Strukturdaten Erhebung August/September 2017

Einwohner 35.0M
Anzahl der Batriebe 21
Gesamtverkaufsflache in m? 70.580
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 2,02

Tobelle 4: Einzelhandelsbestand In Geldern

Quelle Dorstellung und Berechnung Stadt + Hondel, Betricboe/Merkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Hondel 08/20717-09/2017,
QA28 nachrichtlich aktualisiers gemal Angoben Stodt Geldern; Einwehner: Stadt Geldern (Stand: 29.05.2018); Verkaufsflache ouf
100 m? gerundet.

Das Einzelhandelsangebot in Geldern ist hinsichtlich der Verkaufsfliche Uberwie-
gend geprigt durch die Warengruppen Mahrungs- und Genussmittel, Bekleidung,
Baumarktsortiment i. e. 5. und Mabel (siehe Tabelle 5). Dies begrindet sich v. a.
durch mehrere groBflachige Angebotsformen (u. a. Kaufland, HE&M, C&A, Bau-
fuchs Vaos, Trend Store Mébelzentrum), die im Stadtgebiet vorzufinden sind.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich verfigt Geldern Uber eine verhdltnismaBig gute
Ausstattung. Die mittelfristige Bedarfsstufe zeigt, fir ein Mittelzentrum ange-
messen, den héchsten Anteil der Verkaufsfléche im Stadtgebiet. Der hohe Ver-
kaufsflachenanteil im lanafristigen Bedarfsbereich wird malgeblich durch die
Verkaufsflache der Warengruppe Mabel gebildet.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 13



Verkaufsflache je Ein-

Warengruppe Verkaufsfliche in m? wolfiae
Nahrungs- und Genussmittel 14,750 0,42
Drogerie/Parfimerie/Kasmetik, Apotheken 2750 0.08
Blumen, zoologischer Bedaorf 1.920 0,05
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 1.000 0,03
Kurzfristiger Bedarfsbereich 20.430 0,58
EBekleidung 8.020 0,23
Schuhe/Lederwaren 1.570 0,04
Pflanzen/Gortenbedarf 4,080 0,12
Baumarktsortiment i. e, 5. 2370 0,26
GPK/Havsrat/Einrichtungszubehir 3.270 0,09
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente £80 0,02
Sportartikel/Fahrréder/Camping 2.290 0,07
Mittelfristiger Bedarfsbereich 29.080 0,83
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik £B80 0,02
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 340 0,0
Bettwaren, Hous-/Bett-/Tischwiische 1.5&0 0,04
Mobel 14.090 0,40
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 1.490 0,04
Meuve Medien/Unterhaltungselektronik 1.580 0,05
Uhren/Schrmuck 250 0,01
Sonstiges 1.060 0,03
Langfristiger Bedarfsbereich 21.060 0,60
Gesamt 70.580 2,02
Tobelle 5:  Verkaufsflache nach Warengruppen

Guelle: Darstellung Stodt + Hondel; Kaufkraft: Institut Fir Hondelsferschung {(IFH) 2017; PBS = Papier, Birobedorf, Schrelbwaren; GPK =
Glas, Porzellon, Keramik: Sonstiges = u, o, Kfz-Zubehor, Kinderwogen, Erotikortikel; Koufkraft ouf 0,1 Mio. Euro gerundet; Abweichungen
in den Summen ergeben sich rundungsbedingt.

Bei einer Differenzierung des Einzelhandelsbestands nach Lagen wird deutlich,
dass in Geldern Einzelhandelsbetriebe mit rd. 63 % der Verkaufsfldche in stédte-
baulich integrierten Lagen (ZVB zzgl. sonstige stadtebaulich integrierte Lagen)
angesiedelt sind. Die Ubrigen Betriebe mit einem Verkaufsflichenanteil von
rd. 37 % sind in stddtebaulich nicht integrierten Lagen verortet.

Abbildung 3 stellt die in Geldern erfasste Verkaufsflache differenziert nach Wa-
rengruppen und Lagebereichen dar. Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel weist in Geldern die héchste Ausstattung auf und befindet sich in hohern Mali
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in den zentralen Versorgungsbereichen und in st&dtebaulich integrierten Lagen.
Die innerstéidtischen Leitsortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren weisen
ebenfaolls hohe Ausstattungswerte insh. in den zentralen Versorgungsbereichen
auf. Auf der anderen Seite verfUgen auch die flachenintensiven Warengruppen
Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsortiment i, e. 5. sowie Mibel Ober gute Aus-
stattungskennwerte, welche in hohem Maf3 an nicht integrierten Stondorten an-
geboten werden.

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmaetik, Apothaken

FBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher

GPES Housrot) Binrichtungszubehir

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportortikely Fahrrfider/ Caomping

Medizinische und orthoptdische Artikel/ Optik

Teppichef Gardinen) Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwiasche

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte
MNeue Medien/ Unterhaltungselektronik

Nakbirungs- und Genuwasamthe
Blumen, zoologischer Bedos
Bakleidung

Schuhe! Lederaaren

Pflanzen/Gortenbedarf
Baurmarktsar tirment 2.5,

Mibel

Uhrens Schmuck

Soratiges

o

£.000 10,000 15.000 20,000

Varkaufsfliche in m?
mIve W=l Wil

Abbildung 3: Einzelhondelsbestand in Geldern noch Warengruppen und Lagebereichen

Cuelle; Dorstellung Stodt + Hondel; Verkoufsfliche: Bestondserhebung Stodt + Hondel O8/2007-06/2017, 062018 nochrichtlich aktuoli-
siert gemil Angaben Stadt Geldern; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2013; PBS = Papler, Bire, Schreibwaren; GPK = Glas, Parzellan,
Keraomik; Sonstiges = u, g, Kfz-Zubehdr, Kinderwogen, Erotikartikel.

Hinsichtlich der sartimentsspezifischen Verkaufsflache und deren stadtebaulicher
Intearation sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fir die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

In den klassischen innerstédtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren) ist sowohl absolut als auch relativ betrochtet ein ho-
her Anteil der Verkaufsflache im ZVB Innenstadtzentrum Geldern verortet.
Das Einzelhandelsangebot ist hier zu groBen Teilen kleinteilig strukturiert.
Das Verkaufsflachenangebot in stadtebaulich nicht integrierten Lagen be-
steht Uberwiegend aus den Warengruppen Baumarktsortimenti. e. S. und
Mébel. Betriebe mit diesen Sortimenten sind aufgrund ihres flacheninten-
siven Charakters i. d. R. weder fUr eine Ansiedlung in zentralen Versor-
gungsbereichen geeignet noch sind diese Branchen in funktionaler Hinsicht
pragend fir zentrale Versorgungsbereiche und sind somit als eher unkri-
tisch hinsichtlich ikrer Lageverortung zu bewerten.

Allerdings werden an Stondorten in stddtebaulich nicht integrierter Lage
in einem nicht unerheblichen Umfang auch Waren aus den Bereichen
GPE/Hausrat/Einrichtungszubehdr und Sportartikel/Fahrrdder/Camping
angeboten, welche zum Teil Randsartimente der Mdbel- und Baumdarkte
bilden. Innerhalb dieser Warengruppen ist von Wettbewerbsbeziechungen
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insbesondere zwischen dem ZVB Innenstadtzentrum Geldern und den
Standorten in st@dtebaulich nicht integrierten Lagen auszugehen.
Daoneben wird das Angebot aullerhalb des zentralen Verscrgungshbereiches
v. a. durch Lebensmittelmdrkte geprégt. Diese kénnen - sofern sie in stéd-
tebaulich integrierten Logen verortet sind — einen wichtigen Beitrag zur
wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung leisten,

Insgesamt ldsst sich festhalten, dass sich der Einzelhandelsbestand hinsichtlich
der Anzahl der Betriebe und der gesamtstadtischen Verkaufsflache Uberwiegend
auf den Houptort von Geldern konzentriert und die stédtebauliche Integration der
Einzelhandelsbetriebe in den relevanten Warengruppen als weitestgehend positiv
zu bewerten ist.

Umsatzschétzung und Zentralitdt

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze® im Einzelhandel von Geldern basiert auf
allgemeinen und fir die Stadt Geldern spezifizierten angebots- und nachfrage-
seitigen Eingangsparametern und wird fur die Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren durchgefihrt.

Als Ausaangsbasis der Umsatzschatzung werden grundlegende nachfra-
geseitige Rahmenbedingungen (siehe daozu Kapitel 3.2) bericksichtigt.
Dazu zdhlt insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

Im Rahmen eines Desk-Researchs werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Geldern beurteilt. Dabei sind
die Nahversorgungsstrukturen irm engeren Umfeld sowie die groBBfléchigen
Einzelhandelsstandorte und Innenstédte der Nachbarkommunen im wei-
teren Umfeld von besonderer Bedeutung.

Auf Grundlage der oben genannten Punkte wird ein Einzugsgebiet abge-
grenzt, aus dem potenzizgll der wesentliche Kundenanteil der Stodt Gel-
dern stammt. Das Einzugsgebiet dient der Ermittlung von réaumlich diffe-
renzierten Kaufkraftbindungsquoten (siche dazu Kapitel 3.2).

Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsétze werden abschliefend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fléchenproduktivitéten der Vertriebsfor-
men sowie spezifischen Kennwerten einzelner Anbieter plausibilisiert. Das
umfangreiche Daotenpertfolio von Stadt + Handel wird loufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden, So flie3en in Einzelfallen
zum einen die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die, mit Blick ouf das mégliche Umsatzpo-
tenzial, relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Loge in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt |&@sst sich hieraus ein gesamtstidtischer Einzelhandelsumsatz fir die
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wvon

LImsdtze nochfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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rd. 95,2 Mie. Euro brutte je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 96,3 Mio. Euro in den Warengruppen ergibt
sich somit eine Einzelhandelszentralitat® von rd. 0,98 fir die Warengrupp Mah-
rungs- und Genussmittel und rd. 1,05 fur die Warengruppe Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken (Tabelle &).

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel deutet die Zentralitdt von
rd. 0,98 auf geringe Kaufkraftabflisse hin. Die Warengruppe Drogeriewa-
ren/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken verfligt mit einer Zentralitat von rd. 1,05
Uber geringe Kaufkraftzuflisse aus dem Einzugsgebiet. Geldern erfillt somit
durch seine, z. T. Uber die Stadtgrenzen hinausgehende Versorgungsfunktion im
Bereich des Grundbedarfs und das breite Angebot im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich grafitenteils seinen mittelzentralen Versorgungsauftrag. Perspektivisch
wird durch die Realisierung eines Lebensmittelvollsortimenters im zentralen Ver-
sorgungsbereich eine ausreichende Mahversorgung zur VerflUgung gestellt.

Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft L
Warengruppe in m? in Mio. Euro in Mio, Euro Zentralitdt
Nahrungs- und Genussmittel 14.750 |5 832 0,98
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, 2750 13,7 131 1,08
Apotheken
Tabelle &: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentraolitatswerte in Geldern

Guelle; Darstellung und Berechnung Stodt + Handel: Verkoufstitiche; Bestondserhebung Stodt + Handel 0B/20M7 bis 09/2017, 0&/2018
nachrchtlich aktealisert germal Angaben Stodt Geldern; Kouflraft: Institut for Hondelsforschung (IFH) 2007, Verkoufsflache ouf 100 m?
gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mic. Eure gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich rundungsbedingt.

3.4 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Strukturanalyse und unter Bericksichtigung der Fortschreibung
des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Geldern aus dem Jahr
2013 kénnen die folgenden zentralen Versorgungshbereiche in Geldern identifiziert
werden, welche es im Folgenden zu analysieren und bewerten gilt:

=  ZVB Innenstadtzentrum Geldern

= ZVB Nahwversorgungszentrum Harttor
= ZVB Nahversorgungszentrum Walbeck
= zuentwickelnder ZVB Ortsmitte Veert
=  Sonderstandort Klever Straf3e

Die Einzelhandelszentralitat {im Folgenden; Zentralitat) gibr das Verhaltnis des értlichen Einzelhandalsum-
sotzes zur drtlichen einzelhondelsrelevanten Koufkroft wieder, Bei giner Zentrolitdt von Ober 1,00 ist im Soldo
der Koufkroftabflusse und -zuflisse ein Nochfrogezufluss onzunehmen, bei einem Wert onter 1,00 st im Soldo
von Machfrogeabflissen auszugehen.
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ZVB INNENSTADT GELDERN

Réumliche Analysea

Versorgungshersich

Innenstadt

Funktion
& Mahrungss und Genssmittal
®  Kurzfristiger Badar!
= Miztelfristiger Sadarl
¢ Langfristiger Badarf
® Fantrensrganrende Funiction

Learstand

Betriebsgrifienstrukiturin m?
o TN
100 - 39
L o i

BOD - 3.9¥F

& 4,000 m*

Zentren= und Standorbabgrenzungen
[ zereraler versorgungstassich

o 150
) 0]

Verkaufsfliche nach Bedarfsstufen

= Mahrungs- und
Genussmittel

m 5onst iger
kurzfristiger
Bedarfsbereich

'

= mittelfristiger

Bedarfshereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Grifite Betriebe (liber BOOmM?)

Siedlungsstruktur

Einwohner Gesamtstadt 35.0m
Relative Bevilkerungsentwicklung bis 2023 0,14 %
Einzelhandelsstruktur ug;:';'t ﬂ:;ﬁ:t u;:;l::g
&nzohl der Betriebe™ 132 108 49 %
Gesamtverkaufsflache in m** 22.680 24,200 34 %
Anzahl der Leerstinde®” 15 26 19 %
Fentrenergtinrende Funktionen 123 154 -

Kaufland, H&M, Mébelfachgeschift, C&A, Adler, Ddnisches Bettenlager

Exemplarische stidtebauliche Situation

QGuelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2017-09/2017, 0&/2018 nachrichtlich aktualisiert
gemdl Angoben Stodt Geldern; Stodt « Hondel 2013; Einwohnerzahlen: Stodt Geldern (Stand; 29,05 2078): Kartengrundioge: Stodt Gel-
dern; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet; * anteilig bezagen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandquote bezogen auf zentralen Versor-

gungsbereich,
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM HARTTOR

Réumliche Analysea

Versorgungsbereich

Harttor und Veert

Funktion , [E—-) / s | et T

& Mahmngss und Gengssmittal BT W -~ 7 g A —

®  Kurzfristiger Badar! h -
= pMizrelfristiger Sacdarf e bt ‘.-' T f = Jer—=

¢ Langfristiger Badarf —f = i e L .

® Fantrensrginrende Funbthon i e s | f L= =

Learstand I

Betriebsgrifienstrukiturin m?
o TN
100 - 35 b — =
JONGHD = P e { S -

BOD - 3.9¥F

& 4,000 m*

Zentren= und Standertobgrentungen
[ zereraler versorgungstassich

o 150
Matar
Verkaufsfliche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner in den Crtschaften™* 21448
= Mahrungs- und
Genussmittel  3elative Bevilkerungsentwicklung bis 2023 0,14 %
= sonstiger . absolut absoclut  anteilig
N kurzFristiger Einzelhandelsstruktur 2013 2018 2018
Bedarfshercich
: 0k &nzahl der Betriebe”™ 14 m 5%
% = mittelfristiger
Bedarfebersich gocamtverkaufsflache in m2* 5.090 4,680 7%
= langfristiger Anzahl der Leerstinde* 1 0 0%
Bedarfsbereich
Zentrenergtinzende Funktionen 13 15 -

Grifite Betriebe (Uber 400m?)

Rewe, Lidl, Aldi Sid, Elektrofachgeschaft

Entwicklungsempfehlung

Fortschreibung als Nahversorgungszentrum (siehe Kapitel 5.2.2)

Guelle: Darstellung und Berechnung Stodt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Hondel 0B/2017-0%/2017, 06/2018 nachrichtlich aktualisiert
gemil Angoben Stadt Geldern; Stodt + Hondel 2013; Einwohnerzahlen; Stodt Geldern (Stand; 39.05,2008): Kartengrundioge: Stadt Gel-
derm; Verkaufsfl3che auf 10 m?® gerundet; * anteilig bezogen auf Gesomitstadt ** anteilige Leerstandquote bezogen auf zentralen Versor-

gungsbereich =" Veert und Mitte,
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ZVB ZU ENTWICKELNDE ORTSMITTE VEERT

R&umliche Analysa

Versorgungsbereich

Quartiersebens

Funktion |

» Mohrungs und Gentsseilttel = e e W b

& Kurzinislgee Badadl
& pittelfe i Bedurl l
8 Langfristiger Bedarf —
= Zertrenergdnzende Funktion s
Leerstand

Datriabegrifenstruktur inm® Ll
21040 = |

1001 - 298 mé ] B
K00 - TR mi

) BOG - 31999 RN

24,000 m'

Zantran- und Standortobgrantungsn |
[ Zertroler Versorgungsbessch

[+ L1}
3 Moter I 1 | |

Verkaufsfliche nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

Einwohner in der Ortschaft 5.49%
= Mahrungs- und
'q Genussmittel  Relative Bevélkerungsentwicklung bis 2023 0.14 %
= sonstiger 3 absolut absolut  anteilig
kurzFristiger Einzelhandelsstruktur 2013 2018 2018
Bedarfshereich
: 0k anzahl der Betriebe” 7 5 2%
= mittelfristiger
Bedarfsbereich & camtverkaufsfldche in m2* 650 &10 1%
= langfristiger Anzahl der Leersténde*™ 0 1 17 %
Bedarfsbereich
i 1 z

Griéfite Betriebe (Uber 400m?)

Zentrenergfinzende Funktionen

Mébelfachgeschdft

Entwicklungsempfehlung

Keine Fortschreibung als Nahversorgungszentrum aufgrund fehlender Erfillung rechtlicher Rahmenbedingun-
gen (geringe Verkaufsfldchenausstattung < 1.000 m?; Fehlen eines strukturprigenden Lebensmittelanbieters)
und fehlender Entwicklungsmdglichkeiten durch die Entwicklung von Wohnbebauvung auf der dstlich angrenzen-

den Potenzialfliche

QGuelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2017-09/2017, 04/2018 nachrichtlich aktualisiert
gemdal Angoben Stodt Geldern; Stodt « Hondel 2013; Einwohnerzohlen: Stodt Geldern {(Stand: 29.0520718):; Kortengrundiaoge: Stadt Gel
dern; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandqguote berogen auf zentralen Versor-

gungsbereich,
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ZVB NAHVERSORGUNGSZENTRUM WALBECK

Réumliche Analysea

Versorgungshersich Walbeck
- . i
Funktisn i P
Mlatirengs: yid Genvssimitbel = Y = = -~ - " — _." E &Y, L L

-

»  Kurzfristiger Badarf
= pitalfristiger Dedarf
"

Lanafristiger Sedarf
w Temreansrgfinrands Furkrian

Lawrstand

Betrinhsgriflenstrulitur in m? i \
= T v :

19 - P o
"1 400 - 79 fi

BOO - 1299 mf

= 4,000 m?

Zontren- und Etondortobgranzungen
[ eeritraler versorgungsterech | T

Bo
3 Ml

Le]

Verkaufsfliche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur

Einwohner in der Ortschaft 4,648

= Mahrungs- und

‘w Genussmittel  Relative Bevilkerungsentwicklung bis 2023 0,14 %
4 = sonstiger . absolut absoclut  anteilig
kurzfristiger Einzelhandelsstruktur 2013 2018 2018
Bedaorfsbereich
: 0k &nzahl der Betriebe” 1 13 & %
= mittelfristiger
Bedarfebersich gocamtverkaufsflache in m2* 1220 2,460 3%
= fangfristiger Anzahl der Leerstande** 1 3 19 %%
Bedarfsbereich
Zentrenergiinzende Funktionen 16 16 -

Grifite Betriebe (Uber 400m?)

Metto, Rewe

Entwicklungsempfehlung

Fortschreibung als Nahversorgungszentrum (siehe Kapitel 5.2.2)

Guelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung S5tadt + Handel 08,2017-09/2017, 06/2018 nachrichtlich aktualisiert
gemil Angoben Stadt Geldern; Stadt + Hondel 2013; Einwohnerzahlen: Stodt Geldern (Stand; 39.05,2008): Kartengrundioge: Stadt Gel-
derm; Verkaufsfl3che auf 10 m?® gerundet; * anteilig bezogen auf Gesomtstadt ** anteilige Leerstandquote bezogen auf zentralen Versor-
gungsbereich,
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SONDERSTANDORT KLEVER STRABE

Funktlon : ] L = = Bt | ] i)
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i 2 = R o
Tantron- und Stondortobgrenzungen L ] | |! bt i
L T senderstandaert EHK 2073 o - o II . ‘-|
e {1 11y .
_JE : | : . 5
[ 5tadreeiigrenze e T = e - J |
NS e e Y N o B N
o 150 X F L = 5 = _ o
| e | W L | - — = ——
MeTa {0 I ==
. absolut absolut  anteilig
Verkoufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur
2013 2018 2018
Anzahl der Betriebe* & & 2%
= Mahrungs- und
Sern |
CEMUSSTILE! o camtverkaufsfliche in m? 15,050 12.910 18 %
= sonstiger fentrenergéinzende Funktionen - - -
leurzfristiger
Bedarfsbereich  Verkaufsflichenstruktur
= mittelfristiger
Bedarfehereich centrenrelevante Sortimente 3%
nahversergungsrelevante Sortimente*” 0%
= langfristiger
Bedarfsbereich  nicht zentrenrelevante Sortimente*** 95 %

Grélte Betriebe (liber 400m®)

Mébelzentrum Geldern, Hagebaumarkt, Antiquitidten Ophey

Entwicklungsempfehlung

Fortschreibung als Sonderstandort (siehe Kapitel 5.4.25.2.3)

Guelle: Darstellung und Berechnung Stodt + Handel; Daten: Erhebung Stodt + Hondel O8/2017-0%9/2017, 06/2018 nochrichtlich aktualisiert
gemdék Angoben Stodt Celdern; Stadt + Hondel 2013; Einwohnerzahlen: Stadt Geldern (Stand: 27.05,.20718): Kartengrundlage: Stadt Gel-
dern; Verkoufsflache auf 10 m? gerundet; * anteilig berogen ouf Gesomtstodt; ™ gleichzeitig auch zentrenrelevant; =™ gleichzeitig ouch

nicht zentren- und nahversarqungsrelevant.
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3.5 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversergungsangebote fiir das tagliche
Versorgungsverhalten der Birgerinnen und Birger, wird die Nahversorgungs-
struktur von Geldern im Folgendan vertiefend analysiert. Im Blickpunkt steht hier-
bei, ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und réaumlich ge-
wihrleistet wird.

Quantitative und gqualitative Nahversergungssituation in Geldern

Geldern weist insgesart eine Verkaufsflache von rd. 14.750 m? in der Waren-
gruppe Mahrungs- und Genussmittel bzw, von rd, 2750 m? in der Warengruppe
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken (in diesem Kapitel aufgrund der Les-
barkeit im Folgenden als Drogeriewaren bezeichnet) auf, was einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 0,42 mé je Einwohner bzw. rd. 0,08 m? je Einwohner ent-
spricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die Stadt im Bereich
der Nahrungs- und Genussmittel leicht ber dem Bundesdurchschnitt (rd. 0,40 m?
je Einwohner)® und entspricht im Bereich der Drogeriewaren dem Bundesdurch-
schnitt von rd. 0,08 m? je Einwohner?.

Die Zentralitdt von rd. 0,98 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 1,05
im Bereich Drogeriewaren verdeutlicht zudem, dass die lokale Kaufkraft in diesen
Sartimenten weitestgehend im Gebiet der Stadt gebunden werden kann und dar-
Uber hinaus zum Teil Kaufkraft cus dem Umland im Bereich der Grundversorgung
im geringen Male zufliel3t. Quantitativ ist die Nahversorgungssituation als gut
einzustufen und wird zukinftig durch die Ansiedlung eines weiteren Lebensmit-
telvollsortimenters im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt noch erhdht.

' Quelle: Berechnung Stodt + Hondel ouf Bosis EHI Retail Institute; VerkoutsflGchen strukturprigender Anbieter
(VKF = 400 m); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemarkte,
" Quelle: Berechnung Stadt + Hondel ouf Bosis loufender Erhebungen,
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MNahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Canussmittal Drogeriewaren
Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2023) 35.01 (0,14 %)
arti sperifische Verkaufsflach
F:GF‘tImEHtS'EPF?I ische Verkautstliche 14.750 2.750
in m*
j'u"ﬂfk:l.l.l fsfll’:ichanu usstattung 0,42 0,08
in m? je Einwohner
Sartimentsspezifische Zentralitét 0,98 1,05
Verkaufsflache nach Logebereich &6 % ZVE 23 % siL 11 % niL. 89 2vE 12 % sil 10 % il
1% Verbrouchermarkt/SB-Warenhous
Betrigbst ‘ 3 Lebensmittelsupermorkt Tx Drogeriefochmorkt
alalles el é&x  Lebensmitteldiscounter 12x  sonstige Einzelhondelsbetriabe®
J0x  sonstige Lebensmittelmarkte”
Verkaufsflachenrelation 346% Lebensmittelvollsortimenter 15% Drogeriefachmérkte
nach Betriebstyp** 28%  Lebensmitteldiscounter 85 % sonstige Einzelhandelshetriehe™"
Verkaufsflichenausstattung 0,71 Lebensmittelvallsortimenter

in m? je Einwahner nach Betriebstyp®™ 05  Lebensmitteldiscounter

0,0 rogeriefochmairkte

Quantitative Nahversorgungssituation '. ® '. &

Qualitative Nahversorgungssituation -] ] 2 [

Tabelle 7: Guantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Geldern

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkoufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel O8/2017 his 0972017,
042018 nachrichtlich aktuolisiert gemal Angaben Stodt Geldern; Einwohner: Stodt Geldern (Stond: 27.05.2078); Einwohnerprognose:
ITNRW: Bertelsmonn Stiftung; Verkoufsfloche auf 100 m? gerundet; * mit Houptsortiment Mohrongs- und Genussmittel bew, Droge-
rig/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken; ** Gesamtverkaufsfliche maflgebend; *** mit Haupt- oder Randsartiment Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken.

Insgesamt sind im Stadtgebiet zehn strukturprégende Lebensmittelmarkte
{(VKF = 400 m?*) vorhanden, wobei sechs Betricbe den Lebensmitteldiscountern
zuzuordnen sind und vier Betriebe ein vollsortimentiertes Angebot aufweisen. Er-
gédnzt wird das Angebot durch drei Getrénkemiéirkte sowie 67 sonstige Betriebe
mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Bedingt durch die GréBe der Lebensmittelmdrkte besitzt das Angebot an Mah-
rungs- und Genussmitteln in Geldern einen leichten Uberhang zum vollsortimen-
tierten Angebot. Dies wird auch durch die Verkaufsflichenrelation und die Ver-
kaufsflachenausstattung nach Betriebstyp deutlich, die mit rd, 0,21 m? je Einwoh-
ner fir Lebensmittelvollsortimenter und rd. 0,15 m? je Einwohner fir Lebensmit-
teldiscounter den bundesdeutschen Durchschnitt (Lebensmittelvollsortimenter:
rd. 0,13 m? je Einwohner, Lebensmitteldiscounter: rd. 0,15 m? je Einwohner) Ober-
steigt.? Die Lebensmittelvollsortimenter sind z. T. nicht vollumféanglich marktadé-
guat aufgestellt und verfUgen Uber eine fir ikren jeweiligen Betriebstyp unter-
durchschnittliche Verkaufsfliche.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmarkten (hier jedoch nur als Randsortiment) hauptsdchlich
durch einen Drogeriefachmarkt sichergestellt. Zwdlf weitere Einzelhandelsbe-
tricbe mit einem entsprechenden Hauptsortiment sind v, a. Apotheken,

Guelle; Dorstellung und Berechnung Stodt + Handel ouf Basis EH| Retail Institute: inkl, Mon-Food-Flichen.
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Die quantitative Nahversorgungssituation der Stadt Geldern ist insbesondere aus
den oben genannten Grinden als gut zu bezeichnen. Die gualitative Nahversor-
gungssituation bietet geringes Optimierungspotenzial. Empfehlungen zur Siche-
rung und Weiterentwicklung der quantitativen und qualitativen Mahversorgung
finden sich in Kapitel 5.3.

Réumliche Nahversorgungssituation in Geldern

In der réaumlichen Analyse der Nohversorgungsangebote werden im Folgenden
alle strukturpragenden, filialisierten Lebensmittelmérkte (VKF = 400 m?) darge-
stellt, da ab dieser Betriebsgréfe i. d. R. ein ausreichendes Warensortiment — ins-
besondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel - handelsseitig be-
reitgestellt werden kann, um eine gewisse Nahversorgungsfunktion sicherzustel-
len. Um die Versorgungsqualitat und die rédumliche Erreichbarkeit der Angebote
zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmdrkte mit ei-
nem Radius von 500-700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekenn-
zeichnet. Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort
von einer ausreichenden Nahversorgung ausgegangen werden.? In Gebieten au-
Rerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die Nahversorgungssituation hin-
sichtlich der r&dumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten.

Meben den strukturpragenden, filiolisierten Lebensmittelmarkten werden dar-
Uber hinaus auch weitere relevonte Lebensmittelmarkte (z. B. ethnische Super-
mdrkte, Biosupermdrkte, Dorfladen) kartographisch dargestellt. Aufgrund der
nur eingeschrankten MNaohversorgungsfunktion dieser Betriebstypen (insb. auf-
grund des spezialisierten Sortiments und der geringen Verkaufsfl&che) werden
diese Betriebe im Rahmen der Nahversorgungsanalyse nicht bei der Darstellung
der raumlichen Nahversorgungssituation berilicksichtigt (siehe Abbildung 4).

Eine Luftiinienentfernung von 300 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da
diese Entfernung einer Wegelange von bis 2o rund 700 m bew, enem Zeitoufwond von rund 10 Gehminoten
entspricht, wgl. Einzelhandelserioss NRW 2008, Mr. 2.8,
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Abbildung &: Réumliche Nahversorgungssituation von Geldern
Guelle; Dorstellung Stade + Hondel; Retriche/Verkaufsfliiche; Restondserhebung Stadt + Hondel O8/2017 bis O%/2017, 062018 nachricht-
lich aktualisiert gemal Angaben Stadt Geldern; Kartengrundiaoge: Stodt Geldern; * v, 0. Getrénkemdrkte, ethnische Supermdarkte, Bio-

Supermarkte.

Abbildung 4 verdeutlicht, dass hinsichtlich der raumlichen Nahversorgungssitua-
tion in Geldern Optimierungspotenzial zu erkennen ist. Insbesondere die folgen-
den Siedlungsbereiche sind durch eine Unterversorgung gekennzeichnet:

= Die Ortschaft Veert, westlich an den Hauptort angrenzend, wird nur zum
Teil fuBlaufig durch einen Lebensmitteldiscounter versorat (rd. 2.000 Ein-
wohner).

= |n der Ortschaft Walbeck wird insbesondere der westliche Teil fuBlaufig
nicht durch das Mahversergungszentrum Walbeck versorgt (rd. 1.400 Ein-
wohner)

* |ndenvom Hauptsiedlungsbereich abgesetzten Ortschaften Vernum, Har-
tefeld, Pont, LUllingen und Kapellen sind aktuell keine strukturprégenden

Mahversorgungsanbieter varhanden,

Fir die Ansiedlung eines marktgdngigen Lebensmittelmarktes ist allerdings in den
abgesetzten Ortschaften keine ausreichende Mantelbevélkerung vorhanden. Es
ist doher zu erwarten, dass diese z. T. dezentraol gelegenen Ortschaften durch die
bestehenden Angebote im Hauptsiedlungsbereich mitversorgt werden. Auf réum-
licher Ebene ergeben sich somit Defizite der Nahversorgungssituation in Geldern,
welche sich jedoch in hohem MaB auf abgesetzte und gering besiedelte Ortschaf-
ten bezieht. Lediglich die Nahversorgungssituation in Veert besitzt Potenzial zur
Verbesserung der Nahversorgungsstruktur. Der Hauptsiedlungsbereich ist ledig-
lich in Randlagen nicht fuBldufig an die Nahversorgung angebunden.

Die Lebensmittelbetriebe (Discounter, Vollsortimenter) sind weitestgehend sied-
lungsstrukturell gut integriert, aber dadurch z. T. nur bedingt erweiterungsfihig.
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3.6 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2013

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird auch die Entwicklung des Einzelhan-

dels der letzten 5 Jahre betrachtet. Zu diesem Zweck werden die wichtigsten
Strukturdaten aus dem Einzelhandelskenzept 2012 (Stadt + Handel) mit den ak-
tuellen Strukturdaten aus dem Jahr 2018 verglichen (siehe Tabelle 8).

Strukturdaten 2013 2018 Entwicklung

Einwohner 33.693 35.011 39% e,
Anzahl der Betriebe 263 21 =16,0 % U
ﬁe:ﬁaz rmtverkaufsfltiche 87.750 70.560 142 % U
w20 wax | O
T wao  wmo  aw | D
e o na -
paveE 174,8 206,1 17,9.% O
Kaufkraftniveau 987 100,2 15 % <
i o v o om _ om 1% D
Zentralitdt in der Warengruppe 1M 1,05 5.4% U

Drogeriewaren

Tobelle 8:  Relevonte Kennwerte im Vergleich

Quelle: Dorstellung und Berechnung Stodt + Hondel; Betricbe/Merkoufsflache: Restondserhebung Stadt + Hondel Q872017 bis 09/2017,
0472018 nachrichtlich aktualisiert geman Angaben Stadt Geldarn; Stadt + Handel 2013; Eimwohner: Stadt Geldern (Stand: 29.05.2018);
Koufkroft: Institut fUr Hondelsforschung (IFH) 2077; VerkaufsfliGche ouf 100 m? gerundet: Umsotz/Kaoufkraft ouf 0,1 Mio, Euro gerundet.

Die Entwicklung der angebots- und nachfrageseitigen Einzelhandelsstrukturda-
ten der Stadt Geldern werden im Folgenden ndher erldutert und hinsichtlich der
bundesweiten Trends eingeordnet

Die Einwohnerzahl der Stadt Geldern ist in den letzten Jahren leicht ge-
stiegen und wird auch weiterhin als stabil bzw. leicht wachsend prognosti-
ziert.

Im Vergleich zu der vorhergegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl
der Betriebe um 42 (rd.-16,0 %) zurlckgegangen. Gleichzeitig wurden
rd. 11.490 m? {rd. =14,2 %) Verkaufsflache weniger erfasst, Der Rickgang
der Betriebszahl entspricht weitestgehend dem bundesdeutschen Trend
und unterstreicht den Bedeutungsverlust von Mittelzentren gegeniber
den Oberzentren. Insgesamt hat sich die VerkaufsflachengréBe der Be-
triebe in Geldern somit erhéht, welches ebenfalls bundesweiten Trends
entspricht.

Die gestiegene Einwohnerzahl (rd. 3,7 %) flhrt gemeinsam mit der gesun-
kenen Gesamtverkaufsflache zu einer Verringerung der Verkaufsflachen-
ausstattung auf 2,02 m? je Einwohner. Geldern verfigt somit nach wie vor
Uber eine stark Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung und
kann seinen mittelzentralen Versorgungsauftrag weitestgehend erfillen,
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= Die Verkaufsflédche der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist ge-
ringfigig um 500 m? gestiegen (rd. 3,5 %), wobei die Verkaufsflichenaus-
stattung stabil geblieben ist und weiterhin leicht Ober dem deutschen
Durchschnitt liegt. Perspektivisch wird sich die Verkaufsflache weiter er-
héhen durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im Innen-
stadtzentrum.

* Die Kaufkraft in Geldern ist seit 2013 um rd. 31,2 Millicnen Euro angestie-
gen (aktuell rd. 208,17 Mio, Eure). Das Kaufkraftniveau befindet sich zudem
auf einem leicht hoheren Niveau als der deutsche Durchschnitt und ist seit
2013 umn rd. 1,5 % gestiegen.

= Die Zentralitdt der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel verzeichnet
trotz der gestiegenen Kaufkraft einen geringfigigen Zuwachs, deutet je-
doch weiterhin auf Kaufkraftabflisse hin.

*  Die Zentrolitét der Warengruppe Drogeriewaren ist aufgrund der gesun-
kenen Gesamtverkaufstlache und gestiegener Kaufkraft um rd. 5,4 % ge-
sunken, befindet sich jedoch weiterhin auf einem Niveau, welches auf Kauf-
kraftzuflUsse hindeutet.

* Insgesarmt deutet die gestiegene Kaufkraft bei gleichzeitigen ricklaufigen
Verkaufsflachen auf einen leichten Bedeutunasrickgang des Einzelhan-
dels in Geldern hin, wohingegen die gestiegene Verkaufsflache der Innen-
stadt auf eine steigende Relevanz des Standortbereiches zurickzufihren
ist.

3.7 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen Rahmenbedingungen sind fol-
gende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, welche im weiteren Verlauf als
Grundlage fir die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansétzen zur Fortent-
wicklung der Einzelhandels- und Zentrenstrukturen in der Stadt Geldern dienen.

= Die Stadt Geldern ist als Mittelzentrum im Londesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalens ausgewiesen und Obernimmt die Versorgung des quali-
tativen Grundbedarfs fir ihre Birger sowie darUber hinaus eine Versor-
gungsfunktion fir die umliegenden Gemeinden.

* |nsgesamt befindet sich die Stadt Geldern in giner Uberwiegend landlich
gepriagten Umgebung an der niederlandischen Grenze, ist aber dennoch
von mehreren leistungsstarken Mittelzentren (u. a. Kevelaer, Kamp-Lint-
fort) umgeben. Das néchstgelegene Oberzentrum ist Duisburg in
rd. 40 km Entfernung. Zudem besteht eine rdumliche Nahe zu den Nieder-
landen (u. a. Venlo rd. 25 km Entfernung), wodurch von starken Verflech-
tungsbeziehungen zwischen den Einzelhandelsstandorten auszugehen ist.
In Verbindung mit der verkehrlichen Anbindung Gber die A 57, die B 58 und
die B 9 sowie den &ffentlichen Nahverkehr weist die Stadt Geldern ein aus-
gepriagtes Wettbewerbsumfeld auf.

= Die Verkaufsflache pro Einwohner ist gegeniOber 2013 (rd. 2,44 m?
VKF/Einwohner) zurickgegangen, liegt jedoch mit aktuell rd. 2,02 m? VKF
pro Einwohner weiterhin Uber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,51 m?
VEF/Einwohner).

* Die Stadt Geldern verfugt Uber eine angemessene siedlungsréumliche In-
tegration des Einzelhandelsangebots. Rd, 45 % der Einzelhandelsbetriebe
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befinden sich in zentralen Versorgungsbereichen und weitere rd. 17 % in
stéddtebaulich integrierter Lage. 37 % der Verkaufsfldche befinden sich an
nicht integrierten Standorten, wobei sich jedoch ein heher Anteil auf nicht
zentren- bzw. nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
konzentriert (Mabelhauser, Baumdarkte).

Das Innenstadtzentrum Gelderns stellt den bedeutendsten Einzelhandels-
standort im Stadtgebiet dar. Der Bestand ist Uberwiegend kleinteilig or-
ganisiert. Der Verkoufsflachenschwerpunkt liegt im kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfsbereich (hier insbesondere Nahrungs- und Genussmittel sowie
Bekleidung) und ist réumlich weitestgehend innerhalb der WallstraBen ge-
bindelt. Neben den Einzelhandelsbetrieben bestehen im Hauptgeschéfts-
bereich 154 zentrenergidnzende Funktionen, die malgeblich zur Belebung
des Standortbereiches beitragen. Der derzeit in seiner Einzelhandelsfunk-
tion eher schwach cusgestattete siddstliche Bereich der Innenstadt wird
perspektivisch durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvellsortimenters
am Ostwall aufgewertet,

Hinsichtlich der Nahversorgung sind positive quantitative (rd. 0,42 m?* VKF
pro Einwohner) und weitestgehend gualitative (ausgewogenes Verhaltnis
von Vollsortimentern und Lebensmitteldiscountern, jedoch zugunsten des
vollsortimentiertem Angebots) Merkmaole auszumachen. Im Haouptsied-
lungsbereich wird fast vollumféanglich eine flachendeckende Nahversor-
gung bereitgestellt. Ebenfalls besteht in der Ortschaft Walbeck mit einem
Lebensmitteldiscounter und einem Lebensmittelvellsortimenter ein um-
fossendes Angebot. In den Ubrigen vom Hauptsiedlungsbereich aobgesetz-
ten Ortschaften sind dagegen aktuell keine strukturprégenden Nahversor-
gungsstrukturen vorhanden. Auch in den Ortschaften Veert und Walbeck
sind Siedlungslagen ohne fulBlaufig erreichbare Nahversorgung zu erken-
nen.

Die Einzelhandelszentralitat (Umsotz-Kaufkraft-REelation) der Waren-
gruppen Mohrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren betragt
rd. 0,98 bzw. rd. 1,05 und deutet auf eine vollumfangliche Bindung der
Kaufkraft hin, welche im Verhdltnis zur Einzelhandelserhebung 2013 relativ
stabil geblieben (rd. 97 % bzw. rd. 111 %), Geldern kann somit seine Versor-
gungsfunktion weitestgehend erfillen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer entspricht mit rd. 100,2
etwa dem Niveau des Bundesdurchschnitts und ist im Vergleich leicht an-
gestiegen (rd. $8,7).
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Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Stondortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kén-
nen, sind zundachst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus
resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fir Geldern zu erar-
beiten.

4.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient - als ab-
satzwirtschaftliche KenngréiBe - der Einordnung und Bewertung zukiOnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukinftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

4.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kemmunalen Abwa-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund
seines naturgegeben mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters
grundsdtzlich keine ,,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert)
darstellen. Er ist vielmehr eine von mehreren Abwiagungsgrundlagen zur
kinftigen stidtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels.

= Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
dberschreiten, kdnnen im Einzelfall zur gewinschten Attraktivittssteige-
rung des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Obergeord-
neten Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Geldern kerrespondieren. Dies kann
der Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungspolitisch
gewlnschten und konzeptionell kenformen Standeort (z. B. Innenstadt-
zentrum) erfolgen soll.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfigen, kénnen
das stddtebaulich préaferierte Zentrum und weitere Standorte durch ver-
haltnismalig hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall geféhrden.

* Diesimpliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen im engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen und dem Zentren- und Stondortkonzept zu sehen ist. Erst im
Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungs-
politischer Ziele eingesetzt werden.
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Fiir spezialisierte oder nevartige Anbieter sind dariiber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsatzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine Berlcksichtigung finden kénnen. Ebenso k&nnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Geldern gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegen-
Uber dem Neuansiedlungspotenzial gréB3tenteils neutral verhalten, solange mit
der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

4.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsétzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverléissige Prognose des Verkauts-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwdirtigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdértigen Situation von
Angebot und Nachfrage in Geldern werden der Berechnung die nachfolgenden
Paorameter zugrunde gelegt.

Absotzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotssaite
= Einwochnerentwicklung Im Einzugsgebiet = Strukturmerkmaole im Einzethondel {insb, Verkoufs-
= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kauflkraft
= Verschiebung sortimentsspezifischer
Ausgabenantelle
= Verschebung von Ausgabeantelen in den
Distonzhandel

flchan- und Sortimentsauvestattung, Betriebs-
formon, Umaatz)

= Entwicklung der Flachenproduktivitat

» Verkaufsfldchenanspriche der Anbieter

¥

Verkaufsflachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkoufsflachenpotenziale (Zielperspaktive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

Abbildung 5: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Guelle: Dorstellung Stode + Hondel.

MNeben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bel der GQuantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentralértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefidcherte Einzelhandelsangebote auch fiir ihr zugeordne-
tes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kemmt die wohnstandortnahe
Versorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und recht-
lich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitit
aufgegriffen.

Im Folgenden werden die EingangsgrélBen fir die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fir das Prognosejahr 2023 einzeln erlautert.
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Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Geldern
werden Prognosedaten des Landesbetriebes IT.NRW sowie der Bertelsmann Stif-
tung zugrunde gelegt. Die kleinrdumige Bevilkerungsprognose des Landesbetrie-
bes IT.NRW bericksichtigt einen geringfigigen Bevilkerungszuwachs wvon
rd. + 0,132 % bis zum Prognosejohr 2023, Die Prognose der Bertelsmann Stiftung
waicht mit einem Zuwachs von rd. +0,15 % nur geringfigig daven ab. Fir die Er-
mittlung der Verkaufsflachenpotenziale wird ein gemittelter Wert der Prognose-
daten (rd. +0,14 %) verwendet. Aus der kinftigen Bevélkerungsentwicklung sind
insgesamt geringe Impulse, aber auch keine deutlichen Entwicklungen im Hinblick
auf das kinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

Bevalkerungsentwickliung
[
&
»)
o)

2018 2019 2020 201 2022 2023

i e Srrcinn St L5 ] -:.Il.lr'..'ll_'g'..'hl_'i'_d_'l .-f:_ll‘n.""ll_ln._":l | T [ R

Abbildung & Einwohnerprognose fir Geldern
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognosa: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Ober 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 20170 ist ein splUrbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
beird. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum vaon rd. 15 % in den
letzten fUnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten finf Jahren lediglich um rd. 12 9% gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgeoben liegt nach deutlichen RiUckgdngen in den
2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spirbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insgesamt
positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufihren. Es ist jedoch darauf hin-
zuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren als auch
den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben sich im
gleichen Zeitraum deutlich erh&ht (5. u.).
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Abbildung 7: Entwicklung der privoten Kensumaousgaben in Deutschland
Guelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prazise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die nédchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationar relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitit

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und MNeuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Flachenproduktivitat stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwécht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationare
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitét) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt: Wahrend
im Bereich der filiolisierten Lebensmittel- und Drogeriefachmdérkte weiterhin stei-
gende bzw. konstante Fldchenproduktivititen zu verzeichnen sind, gehen die Fla-
chenproduktivitdten im Sortimentsbereich Bekleidung und Schuhe/Lederwaren
stetig zurlck. Konseguenterweise kann zuklnftig mit stagnierenden bis leicht
steigenden Roumleistungen gerechnet werden, wobei sortimentsspezifisch grofle
Unterschiede und z. T. gegensétzliche Entwicklungen zu konstatieren sind.
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Abbildung B: Entwicklung der Flachenproduktivitét im devtschen Einzelhondel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fiir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist, So wird fir das Jahr 2018 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert.
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Abbildung : Entwicklung des B2C-E-Commearce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
QGuelle; Dorstellung und Berechnung Stadt +« Hondel; Doten: Statistisches Bundesamit, Hondelsverbond Deutschiond (HDE); * Prognose.

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepraagt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Blro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
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Fashion &

A
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schriften, Bicher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
geréite sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen MaBe innerstidtische Leitsortimente betroffen.

Ob oder in welchem Mafe dieser Trend fir die niichsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prézise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach
Sortiment zwischen rd, 6,7 % und rd. 40,2 % liegen wird.
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Abbildung 10: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhendelsumsatz in Deutschlond 20Né und 2025 (Prognose)
Guelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fir Handelsforschung {IFH) 2017, BBSR 2017;
Prognose: BBE/elaoboraturm; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb, Mahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréiBe-
rer Mobilitat sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine Meuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen
(Flachenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsan-
bindung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rah-
menbedingungen (Nahe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwochnerentwicklung,
Siedlungsstruktur, Zentralitét des Ortes). Micht selten wird auch die Nahe zu wei-
teren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu ermégli-
chen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen
Konzernen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MalZe
den Lebensmitteleinzelhandel.

Ziel-Zentralitédt

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Geldern fUr die Warengruppen
Mahrungs- und Genussmittel bzw. Drogeriewaren betragt rd. 0,98 bzw. rd. 1,05.
Hieraus erwachsen fir die Warengruppen Mahrungs- und Genussmittel Ansied-
lungs- und Erweiterungspotenziale bis zur Ziel-Zentralitat.
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Drogerie/Parfimene/Kosmetik, Apotheken

Demnach ist fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Ziel-Zentralitét von 1,00 stadtentwicklungspolitisch und
gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag als Mittelzentrum plausi-
bel. Diese Sortimente sollen grundsétzlich von allen Kommunen gemessen an der
jeweiligen vor Ort verfUugbaren Koufkraft im Sinne einer wohnortnahen Grundver-
sorgung vollsténdig zur Verfligung gestellt werden,

0,00 0,20 .60 AN 18] 0,80 1.00 1.20

Zigl-Lentralitat (stotiondrer Anteil) Zigl-Lentralitgt (Online-Anteil) W Lentralitat

Tabelle 3 Absatzwirtschoftliche Verkaufsflichenpotenziale fOr 2023
Guelle: Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsiloche: Erhebung Q82007 bis 092017, 06/2018 nachrichtlich aktualisiert gemal Angaben
Stodt Geldern; PBS = Popier, BUro, Schreibwaren; GPE = Glas, Porzellon, Keramik.,

FUr die Stadt Geldern ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und versor-
gungsstrukturell begrindbare Entwicklungspotenziale in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel, Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten ange-
bots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie der Ziel-Zentralitdten
ergeben sich fir die Stadt Geldern bis 2023 absatzwirtschaftliche Entwicklungs-
potenziale, die in der Tabelle 10 in qualitativer Form dargestellt werden,

Arrendierungs- Fach- kleiner grofer
spielraum geschdft Fachmarkt Fachmarkt
Mahrungs- und Genusemittel =) [ =] O
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken n E] | O

Tabelle 10:  Verkaufsflachenpotenziale fir die Stadt Geldern bis 2023
Guelle: Dorstellung und Berechnung Stodt + Hondel; PBS = Popier, Blre, Schreibwaren: GPK = Glos, Porzellon, Keramik; ll = absatzwirt-
schaftliches Potenziol vorhanden; [ = kein absat swirtschaftliches Potensial vorhonden.

Unterschieden wird nach den Ansiedlungsfdallen ,Fachgeschaft”,  kleiner Fach-
markt" und ,groBBer Fachmarkt”. Wé&hrend bei einem Fachgeschaft i. d. R. eine
sortimentsspezifische Verkaufsflache von 50 bis 100 m? angenommen wird, so ist
bei einem kleinen Fachmarkt i, d. R, je nach Warengruppe von einer sortiments-
spezifischen Verkaufsflache von bspw. BOO m? (z. B. kleiner Lebensmitteldiscoun-
ter) auszugehen. GroBe Fachmdrkte beginneni. d. R. je nach Warengruppe bei ei-
ner sortimentsspezifischen Verkoufsflache von 800 m?(z. B. Drogeriefach-
rnérkte) bis 1.200 m? (z. B. groBe Lebensmitteldiscounter). Entwicklungspotenzi-
ale, die unterhalb des Niveaus eines Fachgeschdftes liegen, sind in Taobelle 10 als
Arrondierungsspielraum ausgewiesen.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrume in der Warengruppe Mahrungs- und Genussmittel. Die
Stadt Geldern Gbernimmt als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion im Bereich
des qualifizierten Grundbedarfs, Dieser Aufgabe wird Geldern aktuell mit bereits
guten Ausstattungskennwerten im kurzfristigen Bedarfsbereich weitestgehend
gerecht, Entwicklungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel soll-
ten daher vornehmlich zur bedarfsgerechten Angebotssicherung an stadtent-
wicklungspolitisch und konzepticnell gewlnschten Standorten (insb. zentrale Ver-
sorgungsbereiche und MNaohversorgungsstandorte) erfolgen., Die dargestellten
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Verkaufsfldchenpotenziale werden durch die Realisierung des Edeka-Marktes im
Innenstadtzentrum bereits umgesetzt.

Fur die Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken sind keine rech-
nerischen Potenziale zu erkennen. Die Weiterentwicklung in dieser Warengruppe
bezieht sich somit lediglich auf die qualitative Weiterentwicklung des Bestandes
zum Beispiel durch die Erweiterung des kleinfléchigen Drogeriefachmarktes.

Fir Geldern bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Geldern in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel durch neue An-
gebote und Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

= inder Warengruppe Drogeriewaren ohne ein nennenswertes quantitatives
Entwicklungspotenzial neuve Angebote und Verkaufsflachen mit hdherer
Wahrscheinlichkeit durch starkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu
realisieren sind (dies trifft bei nevartigen oder speziellen Anbietern aller-
dings nur bedingt zu),

* beieiner deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
sowie bei der Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzept-
konformen Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfihrender
Wettbewerb mit ggf. stédtebaulich negativen Folgen und eingeschrénk-
ten Entwicklungsméglichkeiten for die zentralen Versorgungsbereiche von
Geldern einerseits und fir die flachendeckende Nahversorgungsstruktur
andererseits resultiert.

Daruber hinaus legen Handelsunternehmen generell for ihre Markteintrittsstra-
tegien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht bericksichtigte, Marktfak-
toren zugrunde, Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungspla-
nungen fUhren, die vorn hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und
stadtebaulich nicht zwangsliaufig vertraglich sind.

Wie wvorausgehend beschrieben, k&nnen und sollen die Prognosewerte keine
«Orenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfahige Ent-
wicklungspotenzial Oberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstddti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsatzen
der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Geldern korrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten angesiedelt werden.
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4.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
GELDERN

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Geldern best-
maglich entsprechende Zielperspektive scllen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen, verbunden mit einer klaren Priorita-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stérkung der Gesamtstadt: Erhalt und Stdrkung der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Geldern sowie Erhalt und Stérkung des Ein-
zelhandels und der Einkaufsqualitdt in Geldern bspw. durch die Durchfih-
rung verkaufsoffener Sonntoge.

2. Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche: Stirkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche mit Fokus auf das Innenstadtzentrum Geldern (primar)
und die Nahversorgungszentren Harttor und Walbeck (sekundér) entspre-
chend ihrer funktionalen Ausrichtung durch Ergdnzung des Angebotes und
Etablierung leistungsfahiger Strukturen, ohne dabei schadliche Auswir-
kungen auf die Nahversorgung auszulben.

3. Sicherung und Starkung der Nahversoergung: Gewdhrleistung einer wohn-
ortnahen Grundversorgung im Hauptort Geldern durch die Sicherung und
Stérkung sinnvoller Standorte (insb. ZVB und Nahversorgungsstandorte)
bei gleichzeitiger Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche, Gewé&hrleistung einer stadtteilspezifisch angepass-
ten Nahversorgung in kleinen, siedlungsrdumlich abgesetzten Ortschaften
durch alternative Naohversaorgungsangebote.

1. Ziel 2. Ziel 3. Ziel

Sicherung und Stérkung
der Nahversorgung

St&rkung der zentralen
Versorgungsbereiche

St&rkung
der Gesamtstadt

Erhalt und Stérkung der mittal-
zentralen Versorgungstunktion
Erhdhung der Einkaufsqualitdt
bepwe. durch verkaufsoffens
Sanntage

Ausschopfung der absatzwirt
schaftlichen Potenziale

Sicherung und Starkung der Ein-

zelhondelszentralitéat

Stérkung der ZVB entsprechend ' Hauptort: sinfvelle Standorte

der funktionalen Ausrichtung
durch Ergdnzung des Angebotes
und Etablierunglelstungsfahiger
Strukturan

Fakus auf das 17 Geldern, insh
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kungen auf zentrale Versor-
aungshereiche vermeiden

Abbildung 11: Dhnrgt:urdnul‘.r Entwicklungszielstellungen fir Geldern
Quelle: Darstellung Stade + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prizise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles geféhrdet. Vor dieserm Hin-
tergrund erfolgt in den nachsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Obergeordneten Entwicklungszielstellungen in Form eines Zentren-
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und Standortkonzeptes und einer Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und nah-
versorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fir Geldern).
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Einzelhandelskonzept fir
Geldern

Aufbauend auf die eingehende Analyse der Angebots-, Nahversorgungs- und
Machfragestruktur in der Stadt Geldern wird im Folgenden ein Zentrums- und
Standortkonzept entwickelt. Zudem erganzt die 2017 erarbeitete Sortimentsliste
die Instrumente zur Steverung des Einzelhandels in Geldern (vgl. Kapitel 5.4).

5.1 ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE: PLANUNGSRECHTLICHE
EINORDNUNG UND FESTLEGUNGSKRITERIEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGE und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus den neverlich ge-
dnderten bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtspre-
chung ergeben, Zentrale Versargungshbereiche bilden die essentielle Grundlage zur
Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhan-
delsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der
planungsrechtlichen Mormen (5§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stddtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGEB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben flir den unbeplanten Innenbereich ergédnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGRB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlieBlich
auch zum besonders zu berUcksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§1 Abs. & Nr. & BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane
nach § ¢ Abs. 2a BauGBE.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréke und
Struktur einer Kommune, bei gréBeren Kommunen ein hierarchisch abgestuftes
kommunales System aus einem Innenstadtzentrum, aus Meben- oder Stadtteil-
zentren sowie Grund- bzw, Nohversorgungszentren (siehe Abbildung 12). Zusam-
men mit den Gbrigen Einzelhandelsstandorten im Stodtgebiet bilden die zentralen
Versorgungsbereiche das gesamtstiddtische Standortsystem.
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ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
ader Ortszentrum (OZ)

MNebenzentrum (NZ)
oder Stodtteilzentrum (STZ)

Nahversargungs-
zentrum (NYE)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)

Mahversorgungsstandort (NV5S)

SOMNSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

firden groBflachigen Einzelhandel

SOMDERSTAMDORTE

. stidtebaulich integriert . atldtobaulleh nicht integriert

Abbildung 12: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versergungsbereiche und Standorte (modellhaft)
Guelle; Dorstellung Stodt + Hondel.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

=  qgus planerischen Festsetzungen in Bauleitplinen und Festlegungen in
Raumordnungsplénen,
= gus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),
=  oader aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhéltnissen ergeben
kann.™©
Mach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. 5. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen oufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.™

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentraolen Versorgungsbe-
reich i. 5. d. § 34 Abs, 3 BauGE bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stadtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fur die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hot und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlogen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmdaBi-
gen Erschliefung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines

o Wal, Bundestog 2004: Begrindung zum Evroporechtsonpassungsgesetz Bou 2004, Bundestagsdrucksoche
15/2250, S. 54.
" gl BVerws Urteil 11, Oktober 2007 - AZ: & C 7.07,
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zentralen Versorgungsbereichs - sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- o-
der Nahversorgung — zu erfillen.®

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versargungsbereich, auch wenn dieser Gber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.™

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= raumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-
zugsbereich Gbernimmt,

= gine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergénzt

durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — gepragt ist.
Guelle; Darstellung Stode + Handel.

Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei derm Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stérken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mabilitat Glterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung zu sichern.™

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
glltige Kriterien fir eine rdumiliche 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 fir die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rohmen des § 34 Abs. 3 BouGE
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d.
§1Abs. 6§ Nr. 4 und 1 BauGB, & 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie §171 Abs, 3
BauNWVO) solcher zu betrachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Berlcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fiUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

*  ‘Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

* aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Val. BVerw(’ Beschluss vom 20, November 2006 - AZ: & B 50,08,
Vol BVerwG Urtesl 1. Oktobser 2007 - AZ: 4 C 7.07,
Wal. Gesetzentwurf zur BauGB-Movelle 2007, Bundestogsdrucksache 16/24%4, 5,10,
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Saonstige Aspekte

*  Artund Dichte ergénzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen

und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

= stddtebaouliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsgualitat des
tffentlichen Raums,

= jntegrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

=  verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fir sonstige Verkehrstriger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und staddtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-

gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.
Quelle: Darstellung Stade + Handel,

Zur Darstellung der Gesamtattroktivittit des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. ouch Leerstinde von Lodenlokalen und erkennbaore stadtebouliche
Missstande im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.™

Eine sinnvolle Begrenzung in ikrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fléchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fulllaufig er-
lebbaren stédtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mégliche Entwicklung nicht mehr zur Stér-
kung des zentralen Versorgungsbereichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stéidtebauliche Barrieren néither untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.

Grundséatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenschart vorgenommen werden, um der Anforderung spéterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfallen
abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einern Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
Grundsticke den Rahmen sprengen, also etwa gegenlber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten,

* oder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnit-
ten werden.

Dos Bundesverwaoltungsgericht hot die Auffossung des QWG Minster bestatigt, wonach die Vertriglichhkeits-
bewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungshereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebou-
liche Situation des betroffenen Versorgurgsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstande besonders empfindlich gegeniber zusotzliichen Koufkraftobflissen ist (vgl. BVerw(s,
Urtedl 4 C 7.07 vam 11.10.2007).

*  Als stidrebauliche Barrieren wirken etwa Bohnanlogen, Gewdsser, stark befohrene Houptverkehrsstralien,
Hongkanten, Hohenversotze, nicht zuganghiche Areale wie etwo graBere Gewerbebetriebe oder Industrieconio-
QEN USW,

STADTHANDEL

Einzelhandelskonzept fir Geldern 43



5.2 ZENTRENKONZEPT: EMPFEHLUNGEN FUR DIE ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IN GELDERN

Bei der Entwicklung eines Zentrums- und Standortkonzeptes ist zu prifen, inwie-
weit die bereits vorgestellten Standortbereiche die rechtlichen Standortanforde-
rungen als zentraler Versorgungsbereich (ZVE) erfiillen. Hierzu gehart neben der
stddtebaulichen integrierten Lage, auch ein multifunktionales Angebot, welches
neben dem Einzelhandel auch private Dienstleistungen, Gastronomie und &ffent-
liche Einrichtungen wie z.B. Verwaltungseinrichtungen oder Bildungseinrichtun-
gen urmfasst. Urn die Versorgunagsfunktion fur die Bevélkerung erfillen zu kénnen,
ist eine hohe verkehrliche Zentralitét im Bereich des motorisierten Individualver-
kehrs und &ffentlichen Personennahverkehrs erforderlich. Neben den faktischen
Gegebenheiten konnen zentrale Versorgungsbereiche auch mégliche Flachen zur
weiteren Entwicklung und Stérkung eines zentralen Versorgungsbereichs enthal-
ten (vgl. Kapitel Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung
und Festlegungskriterien). Die folgende Grafik veranschaulicht erganzend, inwie-
fern die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche Uber die vereinfachte Be-
schreibung der Standard-Bestandsstruktur hinausgeht.

Stadtebaulich-funktionale
sLentren”
{(Bestandsebene)

Analyse

Vereinfachte
Bestimmungskriterien

Erhéhte rechtliche Anforderu
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentranstruktur (Zentrenkonzept)

lfi.l_:-:'l'l ':_'ltl:]rldq'_:rl_'c-. dil:' im Br"f.tl:]rld
kein Zentrum sind, konnen w.U.

wZentrale Versorgungsbereiche” aufgrund von Entwicklungszielen

(Zielebene) als rentraler Versorgungsbereich

bestimmt werden

Konzept

Abbildung 13: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestond kommunaler stédtebaulich-funktionaler Zentren
Guelle: Dorstellung Stodt + Hondel

In Geldern kdnnen mit dem Innenstadtzentrum Geldern und den Nahversorgungs-
zentren Harttor und Waolbeck drei zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt wer-
den. Der als zu entwickelnde Ortsmitte Veert im Einzelhandelskonzept 2013 aus-
gewiesene zentrale Versorgungsbereich wird nicht fortgeschrieben (siehe unten).
Daridber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse Funktionsbindelungen
und eine ogus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese
weisen jedoch nicht die genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale Versor-
gungsbereiche auf (zur Uberpriifung des Standortbereichs Klever
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StraBe/Gerhart-Hauptmann-Strale siehe Kapitel 5.2.4). Insbesondere ist bei sol-
chen Agglomerationen, die stdtebauliche Integration, der Grad der Nutzungsmi-
schung, die stadtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitét auch hin-
sichtlich ergénzender Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, Gastronomie, &ffent-
liche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausgepragt. Von dieser Bewertung
unberihrt bleibt die Tatsache, dass solche Stondorte durchaus gewisse Versor-
gungsfunktionen Ubernehmen kénnen und sollen, etwa Versorgungstunktionen
flir den unmittelbaren Nahbereich.

5.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Geldern

Die Innenstadt Gelderns Ubernimmt Versoragungsfunktion fir das gesarmte Stadt-
gebiet. Als stadtebauliches Zentrum der landesplanerisch als Mittelzentrum aus-
gewiesenen Stadt soll dieses — wie auch bisher —Angebotsschwerpunkte fir kurz-
fristig und mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter verschiedener Qualitdt bereit-
halten, ergénzt um langfristig nachgefragte Bedarfsglter.

Réumliche Ausprégung des ZVB Innenstadtzentrum Geldern

Der zentrale Versorgungshbereich Innenstadtzentrum umfasst diejenigen Bereiche
mit der gréBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Be-
reiche mit relevanten Kundenldufen sowie wesentliche fir die Gesamtfunktiona-
litét des Zentrums wichtige zentrenergénzende Funktionen. Die Festlegungsemp-
fehlung orientiert sich im Wesentlichen an der bestehenden Abgrenzung des be-
stehenden zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Fortschreibung des Einzelhandels-
kanzepts fir die Stadt Geldern 2013) sowie an den vorhandenen Bestandsstruk-
turen unter BerlUcksichtigung der stidtebaulichen Zielstellungen fir die Stadt
Geldern.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Mutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 5.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches (siehe Abbildung 14):

*  Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, erstreckt sich das Innen-
stadtzentrum Geldern innerhalb der vier Walle,

* |m Slden endet der zentrale Versorgungsbereich auf der Gelderstrale auf
Hohe des Kinos.

= Der noérdliche Abschluss des Innenstadtzentrums wird durch das Harttor
sowie die nur unwesentlich dariberhinausgehenden Nutzungen (bis Hart-
tor 4) gebildet. Aufgrund des hohen stadtebaulich-funktionalen Zusam-
menhangs, den arrondierenden Nutzungen und der hohen Bedeutung fur
die gesamtstddtische Versorgung werden der Standort des Elektrofach-
marktes und die angrenzenden Mutzungen in den zentralen Versorgungs-
bereich oufgenommen. An dieser Stelle nimmt die Einzelhandelsdichte
deutlich ab. Ein stéddtebaulich-funktionaler Zusammenhang zwischen dem
Innenstadtzentrum und derm zentralen Versorgungsbereich Harttor wird
aufgrund der heterogenen Bebauungsstruktur jedoch als nicht ausrei-
chend bewertet.

*  |m Westen wird das Innenstadtzentrum im Wesentlichen durch den grof3-
flachigen Verbrauchermarkt am Westwall begrenzt an welchen Wohnbe-
bauung anschliel3t.
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= Die EgmondstraBe am Issumer Tor bildet den &stlichen Abschluss des
zentralen Versorgungsbereichs und schliel3t somit als letzten Betrieb den
Lebensmitteldiscounter mit in die Abgrenzung ein.

=  Der Markt und die Issurner Stral3e stellen den Hauptaeschaftsbereich der
Gelderner Innenstadt dar. Weitere Schwerpunkte sind in der Bahnhof-
stralie/Ecke SUdwalle sowie am Issumer Tor zu erkennen. Der &stliche Be-
reich der Issumer Stralle, die HartstralBe sowie die Glockengasse und die
KapuzinerstralBe sind stérker durch zentrenergtinzende Funktionen und
z. T. Leerstande gekennzeichnet und bilden somit eine klassische Neben-
lage.

= Gemeinsam mit der Stadtverwaltung wird eine Einklrzung des zentralen
Versorgungsbereiches gegenilber der Abgrenzung im Einzelhandelskon-

zept 2013 als sinnvoll erachtet, welche Anpassungen im Bereich des Kirch-
platzes, der Hilser-Kloster-Stralfe und der sidlichen Gelderstral3e bein-
haltet.

= Als Potenzialflachen werden die gekennzeichneten Flachen an der Hilser-
Kloster-StraBe und am Sidwall ausgewiesen.
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Abbildung 14: Abgrenzung des zentralen Versargungshereichs Innenstadt Geldern (2078)

Guelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2017-09/2017, 0&/2018 nachrichtlich aktualisiert
gemél Angoben Stodt Geldern; Kortengrundloge: Stodt Geldern,

Entwicklungsziele und Empfehlungen fir den zentralen Versergungsbereich In-
nenstadtzentrum

Folgende Entwicklungsziele kénnen fir das Innenstadtzentrum formuliert wer-

den:

= Sicherung, Stérkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
mit mittelzentraler Versorgungsfunktion zum Beispiel durch die Durchfiih-
rung verkaufsoffener Sonntage (vgl. Kapitel 4.2)

=  Stérkung der vorhandenen Magnetbetriebe durch einen zeit- und nachfra-
gegemdlen Ausbaou der Ladenflachen (sofern die Angebotsstrukturen die-
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ser Magnetbetriebe nicht mehr den marktiblichen Anforderungen ent-
sprechen) und zwar unmittelbar am Objekt selbst oder - sofern die ver-
fiugbaren Flachen hierzu nicht ausreichen sallten - in unmittelbarer Nahe.

=  Sicherung und Stéarkung der Vielfalt an Fachgeschéften

= Ausbou des Warenangebots im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetrieben, ergéinzt durch innerstédtisches Woh-
nen

= Aktivierung der Potenzialflachen

5.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Mahversorgungszentrum Harttor

Das MNahversorgungszentrum Harttor dient vornehmlich der Nahversergungs-
funktion. Das Angebot fur kurzfristig nachgefraogte Bedarfsgiter wird zum Teil
vm mittelfristig nachgefrogte Bedarfsgiter ergénzt. Der Versorgungsbereich be-
zieht sich malgeblich auf den westlichen Bereich der Ortschaft Geldern sowie der
angrenzende Ortschaft Veert.

Raumliche Auspragung des ZVE Nahversorgungszentrum Harttor

Die r&umliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Harttor wird weitestge-
hend fortgeschrieben. Das Naohversorgungszentrum konzentriert sich auf den
straflenbegleitenden Besatz der B 58/Harttor. Im Westen wird das Nahversor-
gungszentrum durch die angrenzende Wohnbebauung begrenzt. Im Osten bildet
die Kreuzung Muihlenweg/An der Bleiche eine stiadtebauliche Barriere durch wel-
che der ZVB abgegrenzt wird. In rd,. 100 m Entfernung grenzt das Innenstadtzent-
rum an (siehe Abbildung 15). Zur Weiterentwicklung des zentralen Versorgungs-
bereichs ist die Aktivierung der Potenzialflache im Westen zu empfehlen.
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Abbildung 15: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Harttor (2018)
Guelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2077-09/2017, 06/2018 nachrichtlich aktualisiert
gemdll Angoben Stodt Geldern; Kartengrundloge: Stadt Geldern,
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Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungshereich
Harttor

Folgende Entwicklungsziele kénnen fur das Nohversorgungszentrum Harttor for-
muliert werden:

= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittel-
mdrkte

= Attraktivierung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs
(Fachgeschafte)

=  Ergénzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punk-
tuell branchenspezifisch (ohne negaotive Auswirkungen auf das hierar-
chisch lbergeordnete Innenstadtzentrum)

*  Stadtebauliche Begleitmal3nahmen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat

s Qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergéinzenden Funktionen

5.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Walbeck

Das Mahversorgungszentrum Walbeck liegt in der gleichnamigen Ortschaft Wal-
beck am westlichen Rand Gelderns angrenzend an die Niederlande, Das Angebot
beschréankt sich in hoherm Mal3 auf den kurzfristigen Bedarfsbereich insbesondere
auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Die Versorgungsfunktion des
Nahversorgungszentrums bezieht sich mafigeblich auf die Ortschaft.

Réumliche Ausprégung des ZVB Nahversorgungszentrum Walbeck

Der rdumliche Schwerpunkt des Mahversorgungszentrums konzentriert sich auf
den sidéstlichen Standortbereich mit dem Lebensmittelvollsortimenter und dem
Lebensmitteldiscounter. Zudem befinden sich in der Luciastralfe verschiedene er-
ganzende Nutzungen sowie kleinteilige Einzelhandelsgeschafte.

Die raumliche Abgrenzung wird aufgrund des ausdinnenden Besatzes in der Wal-
becker Stralle und der nordlichen HochstraBBe in diesem Bereich gekiirzt sowie in
der sudlichen LuciastraBe. Das sudliche Ende bildet somit das Pfarramt. Im Nor-
den stellen die gastronomischen Betriebe der Pinnertstral3e das Ende des zentra-
len Versorgungsbereichs dar. Im Westen und Osten wird die Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereichs fortgeschrieben.

STADTHANDEL

Einzelhandelskonzept fir Geldern 48



Funktion

& Mahivngss yod Genvesamitiel s e, G ; ) e =z

Kurzfristigaer Bedarf
Mistelfrisgtiger Dedart

Langfristiger Bedarf

Learstand

Betriobsgrilenstruktur in
< 100 m!
1660 - 390 md
B

DR - 3V e

) =4.000 m?

Fertrenerganzende Funktion

B

Fentren- und Srandareahgrenrungen |
|

CJevaenk 2018
[ JzveEHK 2013

[ stadtteligrenze

[+ (-]

= 1 R

Abbildung 1&: Abgrenzung des zentrolen Versorgungsbereichs Walbeck (2018)
Guelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2017-09/72017, 062018 nachrichtlich aktualisiert
gemdl Angoben Stodt Geldern; Kartengrundloge: Stodt Geldern,

Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Wal-
beck

Folgende Entwicklungsziele kannen fir dos Nahversorgungszentrum Walbeck
formuliert werden:

*  Erhalt und Stdrkung der als Freguenzbringer unerldsslichen Lebensmittel-
mdarkte

*  Sicherung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums

=  Stérkung der Lagezusammenhénge und Wegeverbindungen innerhalb des

zentralen Versorgungsbereichs

5.2.4 I:lharpri.ifung des Standortbereichs Klever StraBle/Gerhart-Hauptmann-
Strafle

Die Auflisung des ZVB zu entwickelnde Ortsmitte Veert wirft die Frage auf, ob in
Veert ein never zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden kann, Aus die-
sem Grund wird im Folgenden der Standortbereich an der Klever Stralle/Gerhart-
Hauptmann-StraBe hinsichtlich seiner Eignung als zentraler Versorgungsbereich

untersucht,

Der Standortbereich liegt an der Ausfallstrale Klever Strafie im sidlichen Sied-
lungsbereich der Ortschaft Veert. Das vorhandene Einzelhandelsangebot kon-
zentriert sich insbesondere auf den mittelfristigen Bedarfsbereich (Baumarktsor-
timent i. e. 5.) und die Warengruppe Mahrungs- und Genussmittel. Die Versor-
gungsfunktion des Standortbereiches bezieht sich malBgeblich auf die Ortschaft
sowie Ein- und Auspendler.
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STANDORTBEREICH KLEVER STRABE/GERHART-HAUPTMANN-STRARBE

Réumliche Analysea
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Gréfte Betriabe (Uber 400m®)

Einwohner in der Ortschaft 5495

Relative Bevidlkerungsentwicklung bis 2023 0,14 %
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Anzahl der Betriebe* 3 1%
Gesamtverkaufsfldche in m™ 6.580 9%
Anzahl der Leerstédnde®™® 0 0 %
Zentrenergianzende Funktionen™ 3 -
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Guelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/201M7-097/2017, 062018 nachrichtlich aktualisiert
gemdl: Angoben Stodt Geldern; Einwohnerzahlen: Stodt Geldern (Stond; 29,05.2008) Kortengrundloge: Stodt Geldern; Verkoufsfidche
ouf 10 m? gerundet; * anteilg bezogen ouf Gesomtstodt; ** anteillige Leerstondguote bezogen ouf zentrolen Versorgungsbereich; ***

nachrichtlich Obernommen.
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Tabelle 11: Bewertung des Standortbereichs Klever StraBe/Gerhart-Hauptmann-Strale

Anfarderungen an Mahversorgungszentren Bewertung
stadtebaulich integrierte Lage @&
mindestens ein grélBerer Naohversorgungsbetrieb im ZVE @
Versargungsfunktion liber den unmittelbaren Nahbereich hinaus 2]
stadtebauliches Gewicht @
zentrenergdnzende Funktionen .

Entwicklungsmdglichkeiten (Potenzialflichen)

Erfillung der Kriterien eines Mahversorgungszentrums (ZVB) : ®

Guelle: Darstellung Stade + Handel.

Fir den Standortbereich Klever StraBe/Gerhart-Hauptmann-StraBe kann unter
derzeitigen Voraussetzungen keine Ausweisung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs erfolgen. Die sehr geringe Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen so-

wie das stéidtebauliche Gewicht weisen keine Merkmale eines Nahversorgungs-

zentrums auf. Zu bemdéngeln sind insbesondere folgende Kriterien:

= geringe quantitative Anzahl, Vielfalt und Qualitiit der zentrenerganzen-
den Funktionan

= Baustruktur, insb. fehlende allseitige Behandlung der Baukdrper

= Uberdimensionierung des Baukdrpers und fehlendes Einfigen in stadte-
bauliche Umfeldstrukturen

=  ginfache und anspruchslose Freiraumgestaltung und Gestaltung des pri-
vaten und &ffentlichen Raumes

»  schwache Offnung der Baukérper nach Aufien und fehlende Durchléssig-
keit
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5.3 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Naohversorgungsstruktur wurde in Kapitel 3.5 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversargung in Geldern ausge-
sprochen sowie Empfehlungen fir aktuelle Standortfragen getroffen.

Zu den spezifischen Rahmenbedingungen des nahversorgungsrelevanten Einzel-
handels in Geldern zéhlt eine rdumliche Keonzentration der groBen nahversor-
gungsrelevanten Anbieter (u. a. Kaufland, Rewe, Lidl, Aldi, DM) im siedlungsréium-
lichen Kernbereich der Stadt Geldern. Diese liegen weitestgehend an bzw. mittel-
bar an der B 58 und befinden sich innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
sowie an siedlungsrdumlich integrierten Standorten. Zwei weitere strukturprd-
gende Anbieter (Rewe, Metto) sind sidwestlich der Kernstadt im Mahversor-
gungszentrum der Ortschaft Walbeck gelegen. Insgesamt ist die Nahversor-
gungssituation aus guantitativer und gualitativer Sicht als gut zu bewerten.

5.3.1 Nahversorgungsstandorte

MNeben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Geldern die Ausweisung soge-
nannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Einzelhan-
delsstandorte von Lebensmittelmadrkten (sowie zum Teil ergdnzenden kleinteili-
gen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungs-
funktion Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale Ver-
sorgungsbereiche erfillen (siehe dazu auch Kapitel 5.1). Die gezielte Ausweisung
solcher Nahversorgungsstandorte und die néahere planerische Befassung mit
ihnen tragen begunstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Geldern dau-
erhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Nahversorgungsstandorte entsprechen damit einer Standortkategorie unterhalb
zentraler Versorgungsbereiche, die in stddtebaulichen Konzepten ausgewiesen
werden kénnen, um eine differenziertere Steuerung zu ermdaglichen. Die Stand-
orte sollten die folgenden Voraussetzungen erfiillen:

* Standort ist stddtebaulich integriert (mind. von 2 (besser 3) Seiten von
Wohnbebauung umgeben; fu3laufig erreichbar)
=  Standort trdgt wesentlich zur Sicherung/Optimierung der Nahversorgung
bei {(mind. ein Kriterium ist erfillt)
* rdumlich: keine Uberschneidung der Nahversorgungsradien (mind.
500 m) von mehr als rd. 50 9% unter Beachtung von stédtebauli-
chen/naturraumlichen Barrieren
* guantitativ: Beitrag zur Verbesserung der VKF-Ausstattung in der
Ortschaft (z. B, bei deutlich unterdurchschnittlicher NuG-VKF-Aus-
stattung)
* qualitativ: Beitrag zur Verbesserung des Betriebstypenmixes in der
Ortschaft (z. B. bei fehlendem oder nicht marktgangigem Vollsor-
timenter)

Im Folgenden werden die Standorte mit strukturprégenden NMahversorgungsbe-
tricben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auf ikre Eignung zur Aus-
weisung als Nahversorgungsstandort Uberprift.
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Prifkriterien

Standort Gerhart-Hauptmann-StrafBie (Lidl)

Der Lebensmitteldiscounter an der Gerhart-Hauptmann-StraBe verflgt Uber
eine teilintegrierte Lage und ist weitestgehend von Wohnbebauung umschlossen.
Zwar Uberschneiden sich die Radien des Nahversorgungsstandorts in der Gerhart-
Hauptmann-5trafe mit denen im Nahversorgungszentrum Harttor (Entfernung
rd. 700 m), jedoch Ubernimmt der in Rede stehende Standort eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion fir die Ortschaft Veert und die unterversorgte Siedlungslage
im Nordwesten der Ortschaft. Der Standort leistet einen nicht unerheblichen Bei-
trag zur quantitativen Nahversorgungssituation durch Uberschreiten der Grofi-
flachigkeit. Qualitativ besteht im Kernsiedlungsbereich eine leichte Uberausstat-
tung mit Lebensmitteldiscountern, wobei die Modernitit des Betriebes insgesamt
Verbesserungspotenzial aufweist. Insgesamt erflllt der Standort die Anforderun-
gen an einen Nahversorgungsstandort (siche Tabelle 12).

stadtebaulich integrierte Lage
ridumliche Nahversargunagssituation
quantitative Nohversorgungssituation

qualitative Nahversorgungssituation

Eignung als Mahversorgungsstandort

| ® ® ® @
| e © o @

Tabelle 12; Bewertung des Standortes Gerhart-Hauvptmonn-5StraBe
Guelle: Darstellung Stadt + Handel,

Priifkriterien

Standort Fiirstenberger Straf3e (Penny)

Der Lebensmitteldiscounter in der Flrstenberger StraBBe verflgt Uber eine sehr
gute siedlungsrdumliche Integration, weist jedach nur ein verhdltnismaRig kleines
Versorgungsgebiet aufgrund der Nahe zum zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt (rd. 700 m) auf. Quantitativ leistet der Standoert einen eher geringen Bei-
trag zur Nahversorgungssituation. Qualitativ gesehen, ergénzt er das Angebot im
Osten des Kernsiedlungsbereichs und weist ein modernes Erscheinungsbild auf.
Zusammenfassend betrachtet erfullt der Standort die Anforderungen an einen
MNahversorgungsstandort (siehe Tabelle 13).

stddtebaulich integrierte Loge
réumliche Nohversorgungssituation
quantitative Mahversargungssituation

gualitative Nahversorgungssituation

Eignung als Nahversorgungsstandort

Tabelle 13: Bewertung des Standortes Flrstenberger Strofe
Guelle: Dorstellung Stodt + Hondel.
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Priiflkriterien

Standort Annastrale (Edeka)

Der Lebensmittelvollsortimenter in der Annastralle weist eine sehr gute stadte-
bauliche Integration in das umgebende Siedlungsgefige auf. Die raumliche Nah-
versorgungssituation kann aufgrund der Lage sUddstlich des Innenstadtzentrums
als gut bezeichnet werden, Auf quantitativer Ebene leistet der Lebensmittelvoll-
sortimenter einen eher unterdurchschnittlichen betriebsUblichen Beitrag, befindet
sich jedoch oberhalb der GroBflachigkeit. Des Weiteren leistet der Standort einen
positiven Beitraog zur gualitativen Naohversorgungssituation, wobei Modernitit
und Erscheinungsbild verbesserungsféahig erscheinen. Insgesamt wird der Stand-
ort des Lebensmittelvollsortimenters als Mahversorgungsstandort ausgewiesen
(siehe Tabelle 14).

stadtebaulich integrierte Lage [ NN
rdumliche Nahversargungssituation @& @
quantitative Nahversorgungssituation '. '.
gualitative Nahversorgungssituation [
Eignung als Mahversorgungsstandort 99 ®

Tobelle 14:  Bewertung des Stondortes Annostrale
Quelle: Darstellung Stade + Handel.

Entwicklungsziele und -empfehlungen fir die Nahversergungsstanderte

Fir die drei ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte (siehe Abbildung 17) wer-
den folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

s Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Si-
cherung des Lebensmittelangebotes fur die westlichen bzw. &stlichen
Siedlungsbereiche des Hauptortes Geldern (VKF-Erweiterung durch vor-
habenbezogene Vertraglichkeitsanalyse zu prifen)

= restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen

* keine Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

*  keine Erhéhung der sonstigen Standeortattraktivitdt zulasten der zentra-
len Versorgungsbereiche
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Betrichstyp
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Abbildung 17: Réumliches Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Geldern
Guedle; Darstellung Stodt + Hondel; Daten: Erhebung Stode + Hondel O8/2017-09/2017, 062018 nachrichtlich aktualisiert gemal Anga-

ben Stadt Geldern; Kartengrundiage: Stadt Geldern.

Ausweisung weiterer Nahversorgungsstandorte

Die Prifung ven Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stodt Geldern. Um auch zukinftige, zum Zeitpunkt
der Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewer-
ten zu kénnen, werden die durch das Einzelhandelskonzept vorgegebenen Krite-

rien fir Mahversorgungsstandorte aufgefihrt:

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

* Der Standort ist stédtebaulich integriert, d. h. von mindestens zwei (besser drei) Seiten von
Waohnbebauung umgeben und fullaufig erreichbar.
= Der Standort tréagt wesentlich zur Sicherung und/oder Optimierung der Nahversorgung bei
(mindestens eines der folgenden Kriterien muss erfillt sein):
Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Der Nahversorgungsradius
{mind. 500 m) Uberschneidet sich nicht mehr als 50 % mit den Mahversorgungsradien
anderer Mahversorgungsbetriebe (unter Beachtung von stddtebaulichen und natur-
rdumlichen Barrieren).

—  Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der Vorhabenbetrieb liefert
einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Verkaufsflachenausstattung (z. B. bei
einer deutlich unterdurchschnittlichen Verkaufsfldchenausstattung).

—  Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der Vorhabenbetrieb am
Standort liefert ginen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung des Betriebstypenmixes
{z. B. bei fehlendem oder nicht marktgéngigen Lebensmittelvollsertimenter).

* Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden (d. h. es befindet sich ein regelmaBig fre-
quentierter Haltepunkt des OPNV in unmittelbarer Ndhe, mindestens jedoch in 200 m Entfer-

nung).

Quelle: Darstellung Stade + Hondel.
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5.3.2 Handlungsprioritéten

Das zusatzliche Ansiedlungspotanzial fir Lebensmittelsortimente in Geldern ist
im Hinblick auf die Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters am Ostwall be-
grenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume gesomtstadtische oder kleinrGumige Umsatzumverteilungen
stddtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zu-
kinftigen Ansiedlungsbemihungen der Stadt Geldern aus einer nach Handlungs-
prioritéten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN GELDERN

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungshereiche

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kinnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen, vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugénglichkeit fir dltere Personengruppen im Zuge
des demoegrafischen Wandels)

Ziel 2: Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte
Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fulBlaufige Erreichbarkeit der
Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (gof. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)
Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren konnten
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen, vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugénglichkeit fir dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels), ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszuiiben

Ziel 3: Integrierte Nahversergungsangebote auBBerhalb der zentralen Versergungsbereiche sichern

Ziel 4: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

Grundsdatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und wenn keine
negativen Auswirkungen fiir die zentralen Versargungsbereiche zu erwarten sind

Sualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service

Ansonsten konseguenter Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

Fur diese Empfehlungen gelten zugleich die Steverungsleitsétze (vgl. bestehendes
Einzelhandelskonzept 2013), die zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zent-
ralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache
beitragen. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch ent-
sprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.
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Empfehlungen fiir die Ortschaften von Geldern

Var dem Hintergrund des Ziels der Gewdihrleistung einer weitestgehend flichen-
deckenden, fuilaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte raumliche Ver-
teilung der Betriebe an Bedeutung.

AuBerhalb der Kernstadt und der Ortschaft Walbeck bestanden zur Zeit der Be-
standserhebung keine fuBldufig erreichbaren, strukturprégenden Nahversor-
gungsangebote mit einer Verkaufsflache von mehr als 400 m?. Die Ansiedlung ei-
nes marktiblichen Lebensmitteldiscounters oder Supermarktes erscheint quf-
grund des geringen Einwohnerpotenzials in den einzelnen Ortschaften auch per-
spektivisch als unrealistisch,

Die Etablierung von zusatzlichen Nahversorgungsmdrkten bzw. Dorfladen (s. u.)
in weiteren Ortschaften (insbesondere Kapellen und Pant (jeweils rd. 2.500 EW))
ist winschenswert, erscheint jedoch aufgrund des begrenzten Einwehnerpotenzi-
als nur bedingt und nur mit hohem Engagement der drtlichen Beviélkerung mbg-
lich. In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Ver-
triebskonzepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehdren:

= mobiler Handel (Verkaufswagen)

= gebindelter” mobiler Hendel {(mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarkt-
funktion™)

* Liefer- und Bestellservice

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im landlichen Raum
eine Alternative, die Nahversorgung sicherzustellen — entweder als Spezialanbie-
ter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit einem breit gefdcherten Sortiment als mobiler La-
den. Eine zeitliche wie rdumliche Bindelung mehrerer Verkaufswagen bietet zu-
dem die Méglichkeit der Schaffung eines Minimarkts” mit einem vielfaltigen An-
gebotsspektrum.

Dariber hinaus kénnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das
Mahversorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitétssteige-
rung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem
Bereich jedoch keinen bundesweit t&tigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.
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5.3.3 Aktuelle Standortfragen

Zur Fortentwicklung der Nahversorgung werden in Abstimmung mit der Stadt
Geldern die aktuellen Standortfragen Am Olberg und Klever Strafle fachgut-
achterlich diskutiert und abgewogen.

Planvorhaben Am Olberg

Am Standort Am Olberg liegt die Anfrage zur Entwicklung eines groBflachigen
Lebensmitteldiscounters vor. Die Fliche befindet sich sidlich des Hauptsiedlungs-
gebiets in einer kleinen, unterversorgten Siedlungslage.

Standort Am Olberg Bewertung Fazit

Quantitative
MNohversorgungssit
Geldern insgesamt

* hereits gute Avusstottung im Bereich NuG in Geldern vorhanden
uatian in ' a
= Umsatzumwvarteilungen insk. in Geldern nicht auszuschlie3en

» gher unterdurchschnittliche Ausstattung im discountorientier- @ ]

Quaiitative ten Bereich
Nahversargungssituation

= Modernisierung und Attraktivierung von Lebensmittelbetrieben

» geringfigige Verbesserung der NahversorgungssituationimSi- @ © @
Réumliche

MNahversorgungssit

) den des Houptsiedlungsbereichs
uation

= rd, 500 Einwohner inunterversorgter Siedlungslage

Auvswirkungen auf ZVE und

relativ hohe Entfernung zu weiteren ZVE, zudem z.T. anderer @& ]
Betriebstypologie als im nachstgelegenen ZVE (Innenstodt-

Mahversargung
zentrum
= ynter rein zentren- und nahversorgungsorientierten Gesichts- @ @
Zusammenfassung punkten ist der Standort allenfalls sehr eingeschriinkt fir die

Mutzung eines Lebensmittelmarktes geeignet

Tabelle 15:  Kurzbewertung Standort Am Olberg

QGuelle: Darstellung und

Berechnung Stadt + Handel

Empfehlung und konzeptioneller Umgang

Aufgrund der bereits verfiigbaren Ausstattung der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel und der noch bevorstehenden Ansiedlung eines Lebensmittelvollsor-
timenters in der Innenstadt besteht kein erhéhter Bedarf fir eine weitere guanti-
tative Steigerung der Verkaufsfldche. Fir die raumliche Nahversergungssituation
ergibt sich nur eine geringe Verbesserung aufgrund der recht niedrigen Mantelbe-
vilkerung im Umfeld des Planstandortes. Insgesarmt erfillt der Planstandort bzw.
das Vorhaben demnach allenfalls sehr eingeschrankt die Anforderungen an einen
MNahversorgungsstandort.

Seitens der Stadt wurden jedoch weitergehende stadtentwicklungspolitische As-
pekte ins Feld gefihrt, welche aus stddtischer Sicht die Realisierung des Vorha-
bens rechtfertigen, so:

= die M&glichkeit zur mittelfristig rechtssicheren Uberplanung des Standort-
bereiches (inkl. des Ausschlusses von weiteren Einzelhandelsnutzungen im
Umfeld)

* die bereits vorhandene (wenngleich geringe) Mantelbevblkerung und die
perspektivische weitere Wohnbaventwicklung im Standortumfeld

STADTHANDEL

Einzelhandelskonzept fir Geldern 58



=  das Ausbleiben schédlicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che (siehe Vertraglichkeitsanalysen der BBE 2017, derzeit in Uberprifung
durch Stadt + Handel)

Der Vorhabenstandort Am Olberg soll gem. planerischen Zielverstellungen der
Stodt Geldern somit in der Zusammenschau o, g. Argumente als Nahversor-
gungsstandort ausgewiesen werden. Eine Weiterentwicklung und Erweiterung
des Planvorhabens ist, allerdings anhand der festgestellten, in der aktuellen Plan-
kanzeptian, Uber die reine Nahversorgung hinausgehenden Dimensionierung, kon-
zeptionell nicht winschenswert. Dies betrifft sowohl die Verkaufsfldche des ge-
planten Lebensmittelmarktes als auch maogliche weitere arrondierende Nutzun-
gen. Insofern ist erklértes planerisches Ziel der Ausschluss weiterer zentren- oder
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen,

Planverhaben Klever Str.

An der Klever Strafle liegen mehrere informelle Anfragen eines Lebensmittel-
rnarktes, eines Drogeriefachmarktes sowie eines Getrdnkernarktes vor. Der Prif-
standort befindet sich im Osten der Ortschaft Veert und liegt westlich des Nah-
versorgungszentrums Harttor.,

Standeort Klever Strale Bewertung Fazit

Quantitotive

= bereits gute Ausstattung im Bereich MuG in Geldern vorhanden ® ®

Nahversorgungssituation » Umsatzumverteilungen insb. in Geldern zu erwarten

Gualitative

Naohversorgungssituation

= echer unterdurchschnittliche Ausstattung im discountarientier- @ i
ten Bereich

= Modernisierung und Attraktivierung von Lebensmittelbetrieben

= Angebot der Warengruppe Drogeriewaren wird derzeit mal3-
geblich durch einen Fachmarkt im zentralen Versorgungsbe-
reich bestimmt

Réaumliche

Mahversargungssituation

= keine Verbesserung der rdumlichen Mahversorgung und teil- @ @ @
rdurnlich nicht integrierte Lage

= unterversorgte Siedlungslage in Veert mit geringem Potenzial
fur eigene Ansiedlung, wobei Ubernahme einer Nohversor-
gungsfunktion fur Veert, jedoch aufgrund réaumlicher Entfer-
nung und weiterem Lebensmitteldiscounter im Verlauf der Kle-
ver Stralle nicht zu erwarten ist

Auvswirkungen aul ZVE und ®* sehr geringe Entfernung zu weiteren ZVB (Harttor), dort 2. T. @ ]

MNahversorgung

betriebstypologische Uberschneidung

= ynter rein zentren- und nahversorgungsarientierten Gesichts- @ .

Zusammenfassung punkten ist der Standort nicht fir die Nutzung eines Lebensmit-

telmarktes gesignet

Tabelle 16  Kurzbewertung Standort Klever Strae
Guelle: Dorstellung und Berechnung Stadt + Handel

Empfehlung und konzeptioneller Umgang

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren besteht
aufgrund der bereits vorhandenan Ausstattung und der bevorstehenden Ansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters kein erhéhter Bedarf fir eine weitere
quantitative Steigerung der Verkoufsflidche in Geldern. Entwicklungen sollten
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demnach primér der Zentrenentwicklung sowie der r&umlichen Nahversor-
gungsoptimierung dienen. Durch die Lage des Planvorhabens auBerhalb eines
ZVB ist kein Beitrag zur Zentrenbildung zu erwarten. Vielmehr sind maglicher-
weise negative Auswirkungen auf ZVB zu erwarten (insb. nahegelegener ZVB
Harttor).

Die rdaumliche Nahversorgungssituation in Veert ist verbesserungsfahig aufgrund
der unterversorgten Bevilkerungszahl von rd. 2.000 Einwohnern im Nordwesten
der Ortschaft. Eine Verbesserung der fulBlaufigen Nahversorgungssituation ist je-
doch durch eine Ansiedlung in der &stlichen Klever StralBe nicht zu erwarten.

Aufgrund der nicht erkennbaren, positiven Effekte des Planvorhabens insb. guf
die rdumliche Mahversorgung oder die Zentrenbildung, der fehlenden stédtebau-
lichen Integration sowie der maglichen negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die Nahversorgung in Geldern wird von einer Ansiedlung
von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten an der Klever Stral3e
abgeraten. Die Nahversorgung in Veert sollte hingegen méglichst in integrierter
Lage hergestellt werden und ist in Bereichen ohne fulldufige Nahversorgung zu
stérken.

5.4 KONZEPT FUR ERGANZENDE STANDORTE

Meben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Geldern weitere struktur-
pragende Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht.
Im folgenden Kapitel wird zundéchst erértert, welche Entwicklungsempfehlungen
fur die Sonderstandorte grundsatzlich erkennbar und zugunsten einer gewinn-
bringenden gesamtstédtischen Standortbalance zu formulieren sind. Darauf auf-
bauend werden die einzelnen Sonderstandorte analysiert und Empfehlungen zur
funktionalen Weiterentwicklung der Standorte gegeben.

B.41 Sonderstandorte

Im Sinne dieser gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten
Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Geldern sind mehrere
Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsétzlich als Ansiedlungsbereiche fir
den grofifldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanten Houptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der
Ergdnzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufneh-

men,

s die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

* dieinderInnenstadt rdumlich schlecht anzusiedeln wéren,

*  die Sortimente flihren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die fla-
chendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrach-
tigen.

Primdar sollten an den Sonderstondorten also die groBflichigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Son-
derstandorten und die nahere planerische Befassung mit ihnen trigt beginsti-
gend dazu bei, dass
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*  Angebotsfléchen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfiigung ge-
stellt werden kénnen, weil die realen Flichen dazu frihzeitig vorbereitet wer-
den und die &rtliche Bouleitplanung diesbezigliche Angebote bereits im Vor-
feld gestalten kann,

= jhre Leistungsfahigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungs-
technischen Fragestellungen,

* sie durch Aufgobenteilung, Spezialisierung, Grélle sowie die Bindelungswir-
kung auch in der liberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte
Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

*  benachbarte Nutzungsarten durch eine réumlich klare Fassung der jeweiligen
Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisge-
fige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschlitzt werden.
Dieses wird insbesondere den auf ginstige Grundsticke und Entwicklungs-
spielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zu-
gutekommen.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, aber dafir leistungsfa-
hige Sonderstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche
Stondortbindelung aous Kundensicht attraktivere und damit auch fir das
Uberdrtliche Nachfragepotenzial im oberzentralen Einzugsgebiet interessantere
Stondorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum
Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

FUr Geldern wird der im Einzelhandelskonzept 2013 definierte Sonderstandort
Klever Stralie fortgeschrieben. Mit dem Sonderstandort Klever Stralie verfigt die
Stadt Geldern Uber einen leistungsfahigen Standort, der unter BerlUcksichtigung
der mittelzentralen Funktion Gelderns als angemessen angesehen werden kann.
Der emmpfohlene Sonderstandort Klever StraBe sollte im Rohmen der Steuerungs-
leitsatze (vgl. Kapitel 5.6Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.)
vnd dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung oder Neu-
ansiedlung von grol3flachigen Einzelhandelshetrieben mit nicht zentrenrelevanten
und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten genutzt werden,

Der Standortbereich Krefelder Strafle weist nicht die erforderlichen Merkmale
auf, um als Sonderstandort ausgewiesen zu werden und soll zudem stadtentwick-
lungspolitisch nicht fir die Weiterentwicklung mit nicht zentrenrelevantem und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel zur Verfligung ste-
hen.

Auch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantern und nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Sortiment tréagt im Allgemeinen zur Angebotsverbesserung
in Zentren bei. Aus dieserm Grund ist, ergdnzend zu Ansiedlungen an den Sonder-
standorten, stets auch zu prifen, inwieweit eine Ansiedlung alternativ auch im
Innenstadtzentrum Geldern durchgefiihrt werden koénnte,

5.4.2 Empfehlungen zum Sonderstandort Klever Strafie

Der Sonderstandort Klever Straf3e ist gemessen an der Verkaufsflache die zweit-
gréBte Einzelhandelsagglomeration in Geldern, Hinsichtlich seiner Verkehrsanbin-
dung fir den Pkw-Verkehr ist er durch die Uberértliche und értliche Verkehrsfunk-
tion der umgebenden Stralfen gut ausgestattet. Der Standortist durch Angebote
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aus dem nicht zentrenrelevantem und dem nicht zentren- und nahversorgungsre-
levantem (z. B. Hagebaumarkt, Mébelzentrum Geldern) geprigt. Insbesondere
die gute verkehrliche Erreichbarkeit und die Vorpragung durch nicht zentrenrele-
vanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sollten als
positive Entwicklungsvoraussetzungen flr die Weiterentwicklung genutzt wer-
den.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Die strukturprégenden Anbicter mit nicht zentrenrelevantermn Hauptsortiment
verfigen Uber eine wichtige Versergungsfunktion im gehobenen Bedarfsbereich
fur das Mittelzentrum Geldern und seinem zugehérigem mittelzentralen Verflech-
tungsbereich. Entsprechende Angebaote gilt es zu sichern und in Anbetracht des
Konkurrenzumfeldes (insb. in den Niederlanden) weiter zu entwickeln. Weitere
Ansiedlungen von zusttzlichen Angeboten in den nicht zentrenrelevanten Waren-
gruppen sind aus stadtebaulich-funktionaler Sicht im Sinne einer Standortprofil-
bildung positiv zu begleiten, sofern eine Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente im Sinne des Steuerungsleitsatzes 3 (vgl. Kap. 5.6.2) stattfindet.

Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem oder zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment oder eine Erweiterung um zen-
trenrelevante oder zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollte auf-
grund der Konkurrenzbezichungen zu den zentralen Versorgungsbereichen nicht
vorgenommen werden, Bestehende Betriebe geniellen Bestandsschutz.”

Planvorhaben mit zentren- oder zentren- und nahversorgungsrelevanterm
Hauptsortiment sollten kiinftig in die zentralen Versorgungsbereiche bzw. an die
in Wohnsiedlungsbereiche eingebetteten Lagen gelenkt werden. Somit verbleiben
fur den Sonderstandort folgende wesentliche und zugleich nicht unbedeutende
Standertfunktionen:

Er soll daverhaft Standort sein

* fir den grofiflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment,

= guch fir den kleinfléchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und
nicht zentren- und nahversargungsrelevantem Hauptsartiment.

5.5 SORTIMENTSLISTE FUR DIE STADT GELDERN

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Geldern als
zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden
Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer
solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungs-
verfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsdtzen des Einzelhandels-
konzepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortpla-
nung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entsprechen,

Bestondsschutz wird aus dem Grundgesetz Artikel 14 obgeleitet. Der Bestondsschutz verleiht einem rechtmd-
Big begrindeten Bestond und seiner Nutzung grondsatzlich Durchsetzongskroft gegenaber neven ggf. entge-
genstehenden GCesetzen und Anforderungen.
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Die Erarbeitung der Sortimentsliste wurde bereits im November 2017 vorgezogen
anlésslich der Neubewertung einzelner Sortimente. Aufgrund nur geringflgiger
Anderungen in der Einzelhandelsstruktur Gelderns seit der Aufstellung der Sorti-
mentsliste wird diese fortgeschricben und behdlt weiterhin ihre Glltigkeit (siehe
Tabelle 17).
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Kurzbezeichnung Sertiment

zentrenrelevant

nahversor-
gungsrelevant®

nicht zentrenre-
levant**

Augenoptik

O

|

Battwaran

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

Biicher

Computer (PC-Hardware und - Software)

Elektrogrofgerite

Elektrokleingerate

Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehdr

Glas/ Porzellan/ Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwidische

Hausrat

Heimtextilien/ Gardinen

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ Handarbeiten sowie Meter-
waare fiir Bekleidung und Wsche

Medizinische und orthopadische Gerdte

Musikinstrurmente und Musikalien

Papier/ Biiraartikel/ Schreibwaren sowie Kiinstler- und
Bostelbedarf

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung chne SportgroBartikel
und Campingartikel)

Telekommunikationsartikel

Uhren,/ Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen/ Jogdbedarf/ Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder/ Poster/ Bil-
derrahmen, Kunstgegenstéinde

Elumen

|/ E| | B/ B B B EE B NN B EEEEENE

Parfirmerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika

O]

BE0OO0OOo|jojojo|jogjg|jojojgjojoyjo|jo|jojojojojoyo| o

ig(gjgjajo|jojojo|jojgjgoyoyjgjojoyojojojojoyjoyoyo|d
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Fortsetzung von vorhergegangener Seite

Kurzbezeichnung Sortiment rentrenrelevant gul::;::r::;;t‘ nich]te:zr;tr;e-nr&
MNahrungs- und Genussmittel O [ | |
Pharmozeuvtische Artikel (Apotheke) E . D
Zeitungen,/ Zeitschriften £l = ]
Boumarkt-Sortiment im engeren Sinne Ll CJ ]
Fahrrader und Zubehér Ll L] [ |
Gartenartikel (ohne Gortenmaobel) O O |
Kfz-Zubehsr (inkl. Motorrad-Zubehir) O O |
Kinderwagen O ] [ |
Leuchten/ Lampen O O [ |
Matratzen O Ll |
Mabel (inkl. Garten- und Campingmdbel) ] ] =
Fflanzen/ Samen O O |
ey O 0 0
Teppiche (ohne Teppichbdden) O |:| .
Zoologischer Badarf und lebendige Tiera O ] i}

Tabelle 17:  Seortimentsliste fOr die Stadt Geldern

Cuelle: Dorstellung Stodt + Hondel; erlauternd, ober micht obschheBend; * glecchzeitig ouch zentrenrelevont; ** gleichzeitig ouch nicht
zentren- und nahversargungsrelevant; *** umfasst: Baustaffe, Bauslemente, Eisenwaran/ Werkzeuge, Sanitéar- und Installationsbedarf,
Farben/ Locke/ Topeten, Elektroinstollotionsmoterial, Bodenbelége/ Parkett/ Fliesen.

5.6 STEUERUNGSLEITSATZE

Die Steverungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kinftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle
denkbaren Standortkategorien in Geldern und ermdglichen somit eine Steuerung
der stddtebaulich bestméglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft,

5.6.1 Einordnung und Begrindung der Steverungsleitsdtze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, obsatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des
kiunftigen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sowie einer Spezifizierung der zen-
trenrelevanten Sortimente. FUr die konkrete Zuléissigkeitsbewertung von Vorha-
ben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplénen fehlt jedoch eine Verknipfung
dieser Konzeptbaousteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument
wird durch die nachfolgenden Steuerungsleitsatze zur Verflgung gestellt,
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Die Steuverungsleitséitze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwiégungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitét hinsichtlich kinftig
gaf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Geldern insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch
gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten
Stondortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsitze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen Malie rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitplinen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fir ansiedlungsinteressierte Betreiber,

Die Steuerungsleitséitze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verén-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der iibliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

5.6.2 Steverungsleitsdtze fir Geldern

Folgende Steuerungsleitsitze werden flr Geldern empfohlen:

Leitsatz I;: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ist zukinftig nur
in den zentralen Versorgungsbereichen vorzusehen.

* Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsertiment sollen grund-
sétzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuléissig sein. Dabei ist je
nach Hierarchiestufe des zentralen Versorgungsbereiches zu differenzieren:

* |m ZVB Hauptgeschdftszentrum Innenstadt Geldern primér und chne Ver-
kaufsflachenbegrenzung®™, um eine weitere Spezialisierung und Gualifizierung
der Einzelhandelslage zu beglnstigen. Gleichzeitig wird durch eine Steuerung
solcher wichtigen Einzelhandelsangebote ein Ungleichgewicht der sonstigen
Standorte gegenlber dem Hauptgeschaftszentrum sowie die potenzielle Ge-
fahrdung des Zentrums verhindert,

= |In den hierarchisch nachgeordneten ZVB MNahversorgungszentrum Walbeck
und dem ZVB Nahversergungszentrum Harttoer hinsichtlich der Verkaufsfla-
chendimensionierung deutlich untergeordnet und kleinflachig sowie als Ergéan-
zung zum ZVB Hauptgeschéftszentrum Innenstadt Geldern (ergénzender
Grundbedarf, i. d. R. (grofe) Fachgeschafte). Die Verkaufsflichendimensio-
nierung ist unter Prifung der stdtebaulichen und raumordnerischen Vertrag-
lichkeit herzuleiten. Umstrukturierungen/Nachnutzungen sollen gemaf den
Empfehlungen im Zentrenkonzept méglich sein.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im Houptgeschifts-
zentrum Innenstadt als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume
stellen flr das Hauptgeschéftszentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da

" Sofern nicht landesplanerische und/oder stidtebauliche Griinde (etwa der Schutz zentroler Versorgungsbe-
reiche in Mochborkommuonen bew, daos Beeintrochtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderhch werden
lassen.
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es sich beim Hauptgeschéftezentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst
bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen kdnnen kleinere Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den sonstigen stédtebau-
lich integrierten Lagen in begrenztem Malie und nur deutlich untergeordnet zu-
l&ssig sein, um das Uberwiegend auf die Nahversorgung bezogene Angebot um
weitere Sortimente punktuell im ,engeren Gebiet" begrenzt zu erganzen. Der
empfohlene Bezug auf die Versorgungsaufgabe des ,engeren Gebietes” zielt da-
rauf, dass an dieser Standortkategorie keine Fachmérkte entstehen, die gegen-
Uber einzelnen zentralen Versorgungsbereichen zu einem zu groBen Gewicht der
sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen fihren wirde. Demzufolge zielt diese
Regelung auf die Zulassigkeit kleiner Fachgeschafte, die bereits heute in den sons-
tigen stddtebaulich integrierten Lagen in dieser begrenzten GréBBenordnung vor-
handen sind. An sonstigen stadteboulich nicht integrierten Standorten ist mit
zentrenrelevantem Einzelhandel zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
restriktiv umzugehen.

Tabelle 18: Handlungsmatrix fiir Obliche Ansiedlungstypen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

stéidtebaulich

Innenstadt- Mahversor- integrierte  Sonderstand-  nicht inte-
Ansiedlungstyp zentrum gungsrentrum Lage* ort grierte Lage
GroBes Einkaufszentrum < % 5 = =
(i. d. R. Uber 20,000 m? VKF)
Kleines Einkaufszentrum =1 x = x =
(i. d. R. 10.000-20.000 m? VKF}
Warenhaus v ® x x ®
(i. d. R, 3.000-20.000 m? VKF)
Kaufhaus - 5 1 . 1
(i. d. R, 1.000-3.000 m?* VKF)
GroBer Fachmarkt/-discounter v = = *® P
(i. d. R. B00-4.000 m?* VKF)
Fachmarkt/-discounter 7 (%) % x x
(i. d. R. 400-B00 m? VIKF)
Kleiner Fachmarkt/-discounter o (v) (%) " "
(i. d. R, 100-400 m? VKF)
Fachgeschiift o v o x x

(i. d. R, bis 100 m? VKF)
Quelle: Darstallung Stadt + Handel; * inkl. (besondare) Nahversorgungsstandorte. v « kanzeptkanfarm, {v) = i. d. B, kanzeptkonform, (=)
= i, d. R, nicht konzeptkonform, % = nicht konzeptkonform,

Leitsatz ll: Einzelhandel mit zentren- und nahversergungsrelevantem Hauptsorti-
ment ist zuklnftig primér in den zentralen Versergungsbereichen und zur Gewdéhr-
leistung der Nahversorgung sekundér auch an Nahversorgungsstandorten varzu-
sehen.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fur die Besucher-
freguenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben
mit zentren- und nahverscrgungsrelevanterm Hauptsortiment primdér in den zent-
ralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden:

* |n zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche (auch die der Nachbarkommunen) und auf die
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wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Beeintréchtigungsver-
bot).

*  AuBerhalb der zentralen Versargungsbereiche an Standorten ohne fuBlaufige
Mahversorgung im Sinne der Nahversorgungsfunktion, sofern negative Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wehnortnahe
Grundversorgung (insb. auf Nahversorgungsstandorte) vermieden werden
(Beeintrachtigungsverbot).

* Einzelhandelsbetriebe in nicht integrierter Lage werden im Rahmen des Be-
standsschutzes geschitzt, Erhebliche Weiterentwicklungen der Verkaufsfla-
chen sind nicht erwilinscht.

An Nahversorgungsstandorten®™ kann ein Nahversorgungsangebot sekunddar
empfohlen werden. Dabei soll (gemal den Gbergeordneten Entwicklungszielstel-
lungen) die flachendeckende Nahversorgung gestérkt werden, ohne dabei die
zentralen Versorgungsbereiche zu schiadigen oder in ihren Entwicklungsmoaglich-
keiten zu beeintrichtigen (Beeintrichtigungsverbot). Die Verkaufsflachendimen-
sionierung ist unter Prifung der st&dtebaulichen und raumordnerischen Vertrég-
lichkeit herzuleiten.

In sonstigen st&dtebaulich integrierten Lagen kann deutlich nachgeordnet klein-
flachiger Einzelhandel mit zentren- und nahversergungsrelevantermn Hauptsorti-
ment als Erganzung zur bestehenden NMaohversorgungsstruktur zuldssig sein, so-
fern die Konzeptkonformitét (s. u.) gewahrt wird.

In stédtebaulich nicht integrierten Lagen ist zuklnftig keine Einzelhandelsent-
wicklung mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzuse-
hen.

Grundlage fiUr die Beurteilung der Konzeptkonformitat eines Vorhabens ist die
Handlungsmatrix fur Ubliche Ansiedlungstypen mit zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment (siehe Tabelle 19). Die Aussagen zur Konzeptkonfor-
mitdt ersetzen dabei allerdings keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.

" Meben den im Konzept ousgewiesenen (bestondsorientierten) Maohversorgungsstandorten knnen zukinftig
ouch weitere Logen als Nohversorgungsstondort eingestuft werden, sofern sie die konzeptionellen Kritersen
gines Nohversorgungsstandortes erfillen,
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Tabelle 19: Hondlungsmatrix fiir ibliche Ansiedlungstypen mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Haouptsaor-
timent

Innenstadtzent- MNohversor- Mahversor-  stadtebaulich nicht integrierte
Ansiedlungstyp rum gungszentrum gungsstandort®integrierte Lage Lage**
SB-Warenhaus = - % % »
((Ober 5.000 m? VEF)
Verbrauchermarkt v »* i 5 »
(i. d. R. 3.000 - 5000 m?* VKF)
Graler Supermarkt & (%) % % %
{i. d. B, 2.000 - 3.000 m?* VKF)
Supermaorkt v (',f:l (x} x x
{i. d. B. 1.500 - 2.000 m?‘ VKF)
Kleiner Supermoarkt = ' (v) x x
(bis 1.500 m? VEF)
Grofer Lebensmitteldiscounter . o v) 5 %
(i. d. R. 1.000 - 1.500 m2 VKF)
Kleiner Lebensmitteldiscounter P o (v) 3 »
(bis 1.000 m? VKF)
Sanstiger Lebensmittelmarkt 7 v Ve i, =
(bis 400 m? VKF)
Graler Drogeriefachmarkt o (%) % 5 %
fiiber BOO m? VKF)
Drageriefachmarkt v ( 1,»} x x x
(bis BOO m? VKF)

Guelle: Darstellung Stadt + Hondel; * Kenzeptionell ausgewiesene Nohversorgungsstandorte zzgl, Stondorte, die Kriterien fir Mahversor-
gungsstandorte erfillen; ** inkl. Sonderstandorte, « = konzepthonfarm, (7 = i, d. B, konzepthkonfarm, (%) =i, d. R, nicht konzeptkonfarm,
» = nicht konzeptkonform.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversergungsrelevantem Hauptsortiment soll zukiinftig primér an dem ausge-
wiesenen Sonderstandort Klever Strafle angesiedelt werden. Dariiber hinaus ist
eine Ansiedlung grundsétzlich auch an anderen Standorten im gesamten Stadt-
gebiet méglich, sofern stidtebauliche Grinde dafiir und raumordnerische Ziele
nicht dagegen sprechen.

Aus stddtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung auf den Sonderstandort rat-
sam, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bindeln und eine Dis-
persion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der Standortsiche-
rung fir Hondwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbes, entgegenzuwirken,

Dabei ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsflache der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
auf bis zu 10 % bzw. max. BOO m? der Gesamtverkaufsflache je Betrieb zu be-
grenzen. Eine weitere Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter Be-
ricksichtigung maglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkun-
gen und unter Berlcksichtigung der landesplanerischen Vargaben getroffen wer-
den.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehér als Randsortiment in Mébel-
mirkten, Zooartikel als Randsartiment in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumdarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
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es wird eine Angebotsdiversitéit jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von Handwerks-, produzie-
renden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben

Ausnahmsweise solle Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und wei-
terverarbeitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,Handwerkerprivileg"),
W

= gine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,

= die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

=  gine deutliche fléchen- und umsatzmdaBige Unterordnung sowie eine sorti-
mentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

=  wenn eine Verkaufsfldchenobergrenze von max. 800 m? nicht Uberschrit-
ten wird.

Die Zuldssigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst
sich im Ubrigen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.
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6 Schlusswort

Die Stadt Geldern verfUat hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Ober
die notwendige Ausgangsbasis fir eine Stdrkung der vorhandenen Standorte, ins-
besondere der zentralen Versorgungsbereiche mit einer klar definierten Versor-
gungsaufgabe. Wiahrend der Erarbeitung dieser Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts wurden - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwal-
tung - Entwicklungsempfehlungen und kinftige Leitlinien erértert, die es erlau-
ben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtli-
chen Steverung der Standorte und der kinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesern Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritéiten ausgesprochen und gof. erkennbare Handlungs-
alternativen angesprochen.

Vertiefende !
stBdtebauliche Steverung

Analyse . .

Aktivierung |

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Vorbereitung aoktive Weiterentwicklung der Innenstadt
Baugenehmigungspraxis (vertiefende stadtebouliche Analyse)

r § 9 Abs. 20 BauGR City Managemant

Anpassung B-Plane Stidtebavliche Aktive
Wirtschoftsférderung

MaBnahmen
Abwehr
wa. § 2 Abs. 2 BauGE Growerbetroibenden und Immaobilieneigentimer einbezichen

Abbildung 18: Das Einzelhandeiskonzept als Basis fir eine aktive Stodtentwicklungspolitik
Quedle: Darstelung Stadt + Handel

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primar stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhénagen (Teil-) Bei-
trige zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsférderung. Das Konzept bietet zudem Anknipfungspunkte
fur neve, grofle wie auch kleinere, Entwicklungsvorhaben (etwa in den zentralen
Versorgungsbereichen), fiir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Frage-
stellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fUr prozessbegleitende MalBnahmen
bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobilieneigentimer in die Mal3-
nahmen zur Standortstarkung.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist in fOnf Johren ein Bedarf zur
Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und Zielerar-
beitung fur ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept — inkl. einer flachende-
ckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.
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