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Beschluss des Rates der Stadt Straelen vom 19.03.2015:

Der Rat beschlie3t auf Empfehlung des Ausschusses fiir Wirtschaft und Tourismus die Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts als handlungsleitende Planungsgrundlage fiir die zukiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung in der Stadt Straelen und, unter Beriicksichtigung der im Rahmen der Of-
fentlichkeitsbeteiligung vorgetragenen Anregungen, die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbe-
reichs (Karte auf Seite 50), die Sortimentsliste (Seiten 64 und 65) sowie die Leitziele (Seiten 47
und 48) als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 des Baugesetz-
buches (BauGB). Diese Punkte sind entsprechend in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen und
umzusetzen.
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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfithrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Straelen beabsichtigt, das auf Basis eines Einzelhandelsgutachtens der Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH aus dem Jahre 2006 erstellte kommunale Einzelhandelskonzept
zu Uberprifen, zu aktualisieren und fortzufiihren.

Aufbauend auf einer umfassenden Aktualisierung der Datenlage zur Einzelhandelssituation werden
konkrete Empfehlungen zum Umgang mit laufenden Planvorhaben und zur kinftigen Einzelhan-
delsentwicklung im Stadtgebiet aufgezeigt.

Im besonderen Fokus steht dabei die Straelener Innenstadt, deren Stérken, Schwachen und Ent-
wicklungspotenziale als Einzelhandelsstandort nochmals intensiv beleuchtet werden. In diesem
Zusammenhang wird auch eine genaue rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
vorgenommen.

Uber den wichtigen Aufgabenbereich der Innenstadtentwicklung hinaus, wird auftragsgeman auch
die Einzelhandelssituation in den sonstigen Stadtquartieren beleuchtet. Insbesondere werden da-
bei die markt- und standortseitigen Potenziale fiir eine Erganzung des Einzelhandelsangebotes an
Standorten auRBerhalb der Innenstadt gepriift. Dabei werden vorliegende Planungsuberlegungen
(u.a. Verlagerungsabsicht Edeka, Angebotserweiterung am Standort Dahlmann, Nachnutzung
GroRBmarkt-Areal) bertcksichtigt.

Bei der Bearbeitung des Einzelhandelskonzepts ist auch zu beachten, dass die Landesregierung
Nordrhein-Westfalen am 13.07.2013 den sachlichen Teilplan zum grof3flachigen Einzelhandel als
Teil des neuen Landesentwicklungsplans beschlossen hat. Mit diesem landesplanerischen Fach-
plan werden die Ziele und Grundsétze festlegt, die im Rahmen der Bauleitplanung beachtet (Ziele)
bzw. in die Abwagung von Bauleitplanen einbezogen werden mussen. Vor diesem Hintergrund
wird dieser landesplanerische Steuerungsrahmen fur den grof3flachigen Einzelhandel in die Kon-
zeptbearbeitung einflieRen.
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1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstéattenerhebung in der Stadt Straelen

Im Mai 2014 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe® durchgefiihrt. Da-
bei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 30 Warengruppen differenziert erhoben. Dar-
Uber hinaus wurden in der Innenstadt die sonstigen publikumsintensiven Nutzungen (private
Dienstleistungen, Gastronomie, offentliche Einrichtungen) und die leerstehenden Ladenlokale kar-
tografisch dokumentiert. Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie der
branchen- und betriebsformenspezifischen Leistungskennziffern wurden Sortimente, Verkaufsfla-
chen und Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe erhoben bzw. eingeschétzt. Die nachfolgen-
den Darstellungen beziehen sich auf den Datenstand Mai 2014, einzig die SchlieBung des Penny
Lebensmittelmarktes (inkl. Konzessiondre) am Nordwall Ende 2014 findet Berucksichtigung.

Kundenwohnorterhebung

Zur Ermittlung des Kundeneinzugsgebietes der Einkaufsstadt Straelen wurde in Zusammenarbeit
mit dem Werbering eine betriebliche Erfassung der Kundenwohnorte durchgefuhrt. An der Erhe-
bung haben sich 26 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe der Stadt Straelen beteiligt. Die
Ergebnisse beziehen sich auf Angaben von ca. 9.600 Kunden im Zeitraum 23. — 28.06.2014.

In Ergénzung wurde auf den Parkplatzen der gro3en Lebensmittelméarkte Kaufland, Penny und Aldi
eine Kfz-Kennzeichenerfassung an drei Tagen (Dienstag-Vormittag, Freitag-Nachmittag und Sams-
tag-Vormittag) im selben Zeitraum durchgefthrt.

Weitere Grundlagen

Die Daten zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der Stadt Straelen wurden von der
BBE-Marktforschung ermittelt. Zugrunde gelegt werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennzif-
fern aus der aktuellen Veréffentlichung der MB-Research-Kaufkraft fir Sortimente 2013.

Fur die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen sowie
einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zurtickgegriffen. Vorliegende Pla-
nungsunterlagen der Stadt Straelen wurden ausgewertet.

Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlielRlich oder tiberwie-
gend an Endverbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetrie-
be (Backereien, Konditoren, Metzgereien) und Apotheken beriicksichtigt. Aus der Betrachtung aus-
geklammert werden die Betriebe des Kfz-Handels/ -Handwerks, des Handels mit Mineraldlerzeugnis-
sen (auBBer grolRere Verkaufsraume in Tankstellen) und &hnlichen Waren.
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Das GMA-Einzelhandelskonzept fur die Stadt Straelen aus dem Jahre 2006 wurde u. a. fur einen

Zeitvergleich ausgewertet.

Die Ergebnisse der durch den Werbering Straelen im Sommer 2014 durchgefiihrten Blrgerbefra-
gung zum Einkaufsverhalten und zur Bewertung der Einkaufsstadt Straelen werden nachrichtlich

aufgefihrt.
Wettbewerbsanalyse in der Region

Aufbauend auf den vorliegenden Untersuchungen in der Region wurde die regionale Angebotssitu-
ation im Einzelhandel bewertet.”

2 U. a. Einzelhandelskonzepte der Stadte und Gemeinden Geldern, Nettetal, Grefrath, Krefeld, Moers
und Duisburg
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Siedlungsstruktur und Verkehrsanbindung

Das Grundzentrum Straelen befindet sich im stidwestlichen Bereich des Kreises Kleve und grenzt
im Norden an die Stadt Geldern, im Osten an die Gemeinden Kerken und Wachtendonk, im Siiden
an die dem Kreis Viersen zugehdorige Stadt Nettetal und im Westen an die Ortschaften Arcen und
Velden in der niederlandischen Stadt Venlo (Provinz Limburg, NL).

Nahgelegene Mittelzentren sind die Stédte Nettetal, Geldern, Kevelaer, Kempen, Neukirchen-Viuyn
und Kamp-Lintfort. Die Stadte Mdnchengladbach, Krefeld und Duisburg bilden die umliegenden
Oberzentren und befinden sich in einer Entfernung von bis zu 40 km. In diesem Zusammenhang ist
auch die niederlandische Stadt Venlo mit einer hohen Ausstrahlungskraft zu nennen.

Das Stadtgebiet Straelen wird durch die Bundesstral3e 58 (Broekhuysener Stral3e) sowie durch die
Landesstral3en 2, 39, 361 und 480 erschlossen. Durch die nahegelegene Anbindung an die Auto-
bahn 40 (Anschlussstelle Straelen/ Wachtendonk, ca. 5 km) besteht ein Anschluss an das Uberre-
gionale StralRenverkehrsnetz und eine wichtige Verkehrsachse in das 6stlich gelegene Ruhrgebiet
sowie in die Niederlande im Westen. Die Autobahn 61 stellt Uber die Anschlussstelle Kaldenkirchen
(ca. 13 km) die Anbindung in Richtung Mdnchengladbach/ Koblenz sowie Nijmegen sicher.

Die Stadt Straelen ist seit dem 01.01.2012 dem Verbundgebiet des Verkehrsverbund Rhein-Ruhr
angeschlossen. Vor Ort wird der 6ffentliche Personennahverkehr durch den Versorgungs- und
Verkehrsbetrieb der Stadt Straelen (VVS) sowie durch die Niederrheinische Verkehrsbetriebe AG
(NIAG) organisiert. Busverbindungen bestehen in die umliegenden Nachbarkommunen Geldern,
Wachtendonk, Kerken und Kempen sowie in die niederlandische Stadt Venlo. Eine Regionalbus-
verbindung zwischen Venlo und Duisburg bedient das siidlichen Stadtgebiet Straelen (Herongen).
Insgesamt erschlieBen 10 Buslinien das Siedlungsgebiet.

Die Stadt Straelen umfasst 74 km? und gliedert sich in die Ortsteile Straelen/ Stadt, Auwel, Boek-
holt, Broekhuysen, Briixken, Dam, Herongen, Herschel, Hetzert, Holt, Kastanienburg, Louisenburg,
Muhlensteeg, Niersbroek, Rieth, Sang, VlaRrath, Vorst, Vossum, Westerbroek und Zand. Die Stadt
entstand im Rahmen der kommunalen Neugliederung 1969 durch Zusammenschluss mit der bis
dahin selbststandigen Gemeinde Herongen.

Im Spatmittelalter etablierte sich Straelen als Marktort. Spater fihrte der Anschluss an das Eisen-
bahnnetz im Jahre 1875 zu ersten Ansiedlungen des produzierenden Gewerbes. 1914 wurde mit
der Grundung der ersten Straelener Blumen- und Gemuseproduktion der Grundstein fir den heuti-
gen Schwerpunkt im Gartenbau gelegt. Gute Anbaubedingungen durch ertragreiche Béden haben
zu einer Ansiedlung zahlreicher Agribusiness- und Gartenbaubetriebe gefuhrt, die das Image der
Stadt Straelen als ,Blumenstadt‘ grundlegend pragen.
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Die Wirtschaftsstruktur ist dartiber hinaus durch die Herstellung von Lebensmitteln und Metaller-
zeugnissen, den Handel sowie das Gastgewerbe gepragt. Als namenhafte Unternehmen aus der
Lebensmittelindustrie und dem Agrobusiness haben u. a. Bonduelle und Carl Kiihne einen Firmen-
sitz sowie Landgard und bofrost ihren Hauptsitz in Straelen. DemgemaR ist ein positiver Pendler-
saldo verzeichnen: von den knapp 6.900 im Stadtgebiet sozialversicherungspflichtig Beschaftigen
pendeln knapp 4.100 Personen ein, wahrend knapp 3.100 Straelener Birger einem Beschéfti-
gungsverhaltnis auf3erhalb der eigenen Wohngemeinde nachgehen. Daruber hinaus ist ein hoher
Anteil von Saisonarbeitern zu verzeichnen.

2.2 Demografische Entwicklung

Aktuell weist die Stadt Straelen 15.922 Einwohner auf. Hinsichtlich der Altersstruktur liegt die Ver-
teilung der Bevolkerung nach Altersgruppen annahernd im Bundesdurchschnitt. Lediglich die Alters-
gruppe der 0-25-Jahrigen ist mit knapp 27 % leicht Uberdurchschnittlich vertreten (Bundesdurch-
schnitt ca. 24 %; Quelle: Destatis). Entgegen den negativen Bevélkerungstendenzen landlich ge-
pragter Raume und landlicher Kleinstadte zeigt die Stadt Straelen eine positive Beviélkerungsent-
wicklung, die neben der natiirlichen Bevélkerungsbewegung aus leichten Uberschiissen aus der
Bevolkerungswanderung resultiert (2012: +216 Einwohner, Quelle: IT NRW). Wahrend das Land
Nordrhein-Westfalen sowie die Bundesrepublik Deutschland im Zeitraum zwischen 1995 und 2012
einen Bevolkerungsriickgang von 0,25 % bzw. 1,6 % verzeichnen, dokumentiert die Stadt Straelen

einen Bevolkerungsgewinn von rd. 7 % (vor allem Zuwanderung aus dem Ausland).

Abbildung 1: Einwohner der Stadt Straelen nach Altersgruppen

Einwohner
Altersgruppen
0 - 25 Jahre 26 — 65 Jahre 66 Jz'a.hre Gesamt
und alter
Absolut 4.213 9.044 2.665 15.922
in % 26,5 56,8 16,7 100,0

Quelle: Stadt Straelen, Stand: 13.05.2014

Abbildung 2: Einwohnerzahlentwicklung der Stadt Straelen

Einwohner
Sortiment
1995 2000 2005 2010 2012 2013
Absolut 14.511 15.389 15.580 15.374 15.578 15.712
Veranderung zum ) +6.1 +7.4 +5.9 +7.4 +83

Bezugsjahr in %

Quelle: IT NRW, jeweils Stand 31.12. bzw. 30.06.2013
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Den Siedlungsschwerpunkt stellt die Kernstadt mit ca. 55 % der Einwohner dar. Der Ortsteil He-
rongen vereinigt ca. 15 % der Einwohner auf sich. Die tbrigen 30 % der Bevdlkerung verteilen sich
auf 19 weitere Ortschaften, so dass auBerhalb der Kernstadt eine geringe Bevdlkerungsdichte
festzustellen ist.

Abbildung 3: Einwohner der Stadt Straelen nach Ortsteilen

Einwohner

Ortsteil/ Ortschaft abs. in %

Auwel 380 2,4
Boekholt 414 2,6
Broekhuysen 655 4,1
Brixken 69 0,4
Dam 167 1,0+
Herongen 2.353 14,8
Herschel 16 0,1
Hetzert 337 2,1
Holt 786 4,9
Kastanienburg 203 1,3
Louisenburg 142 0,9
Mihlensteeg 48 0,3
Niersbroek 42 0,3
Rieth 235 15
Sang 147 0,9
Kernstadt 8.719 54,8
Vlal3rath 17 0,1
Vorst 137 0,9
Vossum 418 2,6
Westerbroek 551 3,5
Zand 79 0,5
Ohne Zuordnung 7 <0,1
Stadt Straelen gesamt 15.922 100,0

Quelle: Stadt Straelen, Stand: 13.05.2014

Die Bevdlkerungsvorausberechnung der Bertelsmann-Stiftung aus dem Jahre 2009 lasst fur die
Stadt Straelen bis zum Jahre 2030 eine nur leicht schrumpfende Bevdlkerung (ca. - 2,3 %) erwar-
ten. Fur den Kreis Kleve wird fir diesen Zeitraum eine stabile Bevolkerungsentwicklung (ca. - 0,2
%) prognostiziert, wahrend landesweit ein Bevolkerungsriickgang (ca. - 5,3 %) erwartet wird.
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2.3 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Straelen

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Ver-
brauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abziiglich der
Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind
demnach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 6.205 € einzelhandelsrelevant.’

Die MB-Research-Kaufkraftkennziffern weisen fir die Stadt aktuell ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau von 99,2 % aus. Im Kreis Kleve liegen die Kaufkraftkennziffern weitgehend unter
dem deutschen Durchschnitt (vgl. Abbildung 4). Die Kaufkraftkennziffern der benachbarten Grund-
zentren Kerken und Wachtendonk sind jedoch leicht Giberdurchschnittlich.

Abbildung 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Straelen und in
Nachbarkommunen
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Quelle:  MBR-Kaufkraftkennziffern 2013 (Kaufkraftbasis stellt das wohnortbezogene Einkommen dar, inkl. Einkilinfte der Wohnbe-
voélkerung im Ausland)

Quelle: BBE-Marktforschung; unbertcksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fir Kraftfahrzeuge, Brenn-
stoffe und Reparaturen.
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Abbildung 5: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben/ Jahr in der Stadt Straelen

Deutschland Stadt Straelen
Sortiment APL%?:;;;)@” APL%E%an Kaufl;;a&ipot?téanzial
Nahrungs- und Genussmittel 2.278 2.235 35,6
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 297 286 4,6
Apothekenwaren 614 574 9,1
Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgerate 48 45 0,7
Blumen 71 78 1,3
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 47 52 0,8
Bekleidung, Wasche 504 499 8,0
Schuhe, Lederwaren 126 126 2,0
Sport-, Campingartikel 89 97 1,5
Bucher, Zeitschriften 96 90 14
Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS) 126 118 1,9
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 49 51 0,8
Mobel, Kiichen 304 305 4,9
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 96 95 1,5
Haus-, Tisch-, Bettwésche 33 33 0,5
Heimtextilien, Gardinen 27 27 0,4
Bettwaren 23 23 0,4
Lampen und Leuchten 25 25 0,4
ElektrogroRgeréate 87 83 1,3
Elektrokleingerate 39 37 0,6

Unterhaltungselektronik, Ton-/ Bildtrager, Computer,

Telekommunikation 287 283 45
Foto 58 59 0,9
Optik 62 57 0,9
Uhren, Schmuck 56 53 0,9
Bau- und Heimwerkerbedarf 297 328 5,2
Farben, Bodenbeléage, Teppiche 38 42 0,7
Pflanzen, Gartenbedarf 131 145 2,3
Fahrrader, Fahrradzubehor 38 41 0,7
Autozubehor 150 158 2,5
Sonstiger Einzelhandel** 109 108 1,7
Gesamt 6.205 6.153 98,0

* Glas, Porzellan, Keramik

ki u. a. Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegensténde, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Rundungsdiff. mogl.)
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Fur die Stadt Straelen ergeben sich unter Beachtung des unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus
jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in H6he von 6.153 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl lasst sich ein
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Straelen in Héhe von aktuell 98 Mio. € er-
rechnen (vgl. Abbildung 5).

Mit rund 36 % entfallt ein groRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken und Sani-
tatsartikel hinzu, entfallen rd. 51 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente.

Fir die Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe und Sport sowie Unterhaltungselektronik/ Elektrowaren
stehen im Stadtgebiet insgesamt ca. 18,8 Mio. € (ca. 19 %) zur Verfigung. Die jahrlichen Ausga-
ben fiir Bau- und Gartenbedarf sowie Mdbel und Einrichtungszubehdr summieren sich auf ca. 18,4
Mio. € (ca. 19 %), die sonstigen Warengruppen umfassen ca. 10,8 Mio. € bzw. ca. 11 % des Ge-
samtvolumens (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

Gesamt

98,0 Mio. € sonstige Sortimente**
10,8 Mio. €

Mobel, Einrichtungsbedarf*
8,1 Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel
35,6 Mio. € 36%

Bau-/ Gartenbedarf,
Blumen, Zoo
10,3 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren, Foto

Drogerie, Parflimerie, Kosmetik 7,3 Mio. €
4,6 Mio. €
Apotheken, Sanitatsartikel Bekleidung, Schuhe, Sport
9,8 Mio. € 11,5 Mio. €
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Bucher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrréder, Autozubehdr, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern
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2.3.1 Kundenwohnorterhebung

Um die Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts Straelen und dessen Ausstrahlung in umliegende
Orte und Gemeinden zu ermitteln, erfolgte im Juni 2014 in Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
trieben der Stadt Straelen eine Kundenwohnorterhebung zur Ermittlung des aktuellen Einzugsge-
bietes der Einkaufsstadt. Im Rahmen der Kassenvorgange wurden die Wohnorte der Kunden er-
mittelt. Die Herkunftsorte wurden dabei zum Teil differenziert nach Ortschaften der Umlandge-
meinden und -stadte erfragt.

In 26 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben in Straelen wurden im Erhebungszeitraum vom
23. - 28.06.2014 insgesamt knapp 9.600 Kunden hinsichtlich ihres Wohnortes befragt. Die Ergeb-
nisse sind wie folgt zusammenfassen:

[ | Mit Gber 80 % kommt der Uberwiegende Kundenanteil aus dem eigenen Stadtgebiet.

] Die Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft bezieht sich vor allem auf benachbarten Sied-
lungsbereiche von Geldern, Wachtendonk und Venlo (zusammen ca. 12 % der Kunden).

[ | Der Anteil niederlandischer Kunden insgesamt belauft sich auf ca. 4 % und ist damit ver-
gleichsweise gering.

] Fir die sonstigen deutschen Nachbarkommunen ist nur eine geringe Verflechtungsintensi-
tat festzustellen.

] Die Bindungsintensitét (Kunden je 1.000 Einwohner) ist fur die Kunden aus Geldern-Pont
und —Walbeck sowie Wachtendonk am hdchsten. Zu beachten ist allerdings dabei, dass
die mit der Einwohnerzahl gewichtete Kundenzahl mit 30 bis 45 Kunden je 1.000 Einwoh-
nern bereits sehr weit hinter dem fur die Stadt Straelen ermittelten Index von 489 Kunden
je 1.000 Einwohnern zurlckbleibt.

[ | Noch geringere Kundenverflechtungen sind fir die Gemeinde Kerken sowie fiir Venlo-
Arcen, -Lomm und -Velden festzustellen. Fir die weiteren Umlandorte sind anhand der
Bindungsquoten nur Streuumsétze abzulesen.
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Abbildung 7: Kundenherkunft

Kundenanzahl Bindungsin-
Land/ Gemeinde/ Ortsteil Einwohner tensitat.
abs. in % (Kunden je
1.000 EW)
Deutschland, davon A 9.121 95,1 A
Straelen 15.922 7.786 81,2 489,0
Geldern, davon 33.862 490 51 14,5
- Walbeck (Geldern) 4.575 157 1,6 34,3
- Pont (Geldern) 2.106 93 1,0 44,2
- sonstiges Stadtgebiet 27.181 240 2,5 8,8
Grefrath 14.799 28 0,3 1,9
Issum 11.769 50 0,5 4,2
Kempen 34.737 50 0,5 1,4
Kerken, davon 13.096 142 15 10,8
- Nieukerk 5.679 94 1,0 16,6
- Aldekerk 3.137 41 0,4 13,1
- Eyll/-Stenden 4.280 7 0,1 1,6
Kevelaer 27.730 75 0,8 2,7
Nettetal 41.510 29 0,3 0,7
Wachtendonk, davon 8.123 251 2,6 30,9
- Stadt 5.429 146 1,5 26,9
- Wankum 2.694 105 11 39,0
sonstige Stadten/ Gemeinden J. 220 2,3 J.
Niederlande, davon A 423 4,4 A
Venlo, davon 100.432 371 3,9 3,7
- Arcen 8.685 105 1,1 12,1
- Lomm 765 19 0,2 24,8
- Velden 3.800 55 0,6 14,5
- sonstiges Stadtgebiet 87.182 192 2,0 2,2
Horst a. d. Maas 41.715 3 0,0 0,1
Sonstige niederland. Gemeiden J. 49 0,5 A.
Gaste/ Touristen A 52 0,5 A
Gesamt A 9.596 100,0 A
Quelle: Kundenwohnorterhebung Juni 2014, 26 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, Einwohnerzahlen IT.NRW (Stand

30.06.2013), Centraal Bureau voor de Statistiek, Niederlande (Stand: 01.01.2014) bzw. Stadte und Gemeinden (aktuell
verfugbare Angaben)

Seite 16 von 89



BBE

Einzelhandelskonzept fur die Stadt Straelen

Handelsberatung

Zur Einbeziehung der groRen Lebensmittelmarkte wurde auf den Parkplatzen eine Kfz-Kenn-
zeichenerfassung in der gleichen Woche durchgefiihrt. Dabei wurde die Kundenstruktur an einem
frequenzschwachen Einkaufstag (Dienstag-Vormittag) sowei an den Haupteinkaufstagen (Freitag-
Nachmittag sowie Samstag-Vormittag) stichprobenartig erfasst. Als Ergebnis kann festgehalten
werden:

[ | Mit einem Kundenanteil von ca. 20 % kdnnen die Lebensmittelmarkte eine deutlich starke-
re Ausstrahlung auf das niederlandlische Grenzgebiet entfalten als der Facheinzelhandel
in Straelen.

[ | In frequenzschwachen Zeiten stammt der Uberwiegende Kundenanteil aus dem Nahbe-
reich (Kennzeichen Kreis Kleve). Vor allem freitagnachmittags und samstagvormittags sind
hohe Kundenanteile aus den Niederlanden sowie bei den Saisonarbeitern (sonstige aus-
landische Kennzeichen) zu verzeichnen.

] Die héchste Gibergemeindliche Ausstrahlungskraft kann Kaufland entfalten, wahrend fir
Aldi und vor allem Penny absolut wie auch anteilig die Kunden aus dem Nahbereich die
hochste Bedeutung einnehmen.

Abbildung 8: Kfz-Kennzeichenerfassung

Diens_tag- Freita_lg- Samst_ag- Gesamt
Kfz-Kennzeichen Vormittag Nachmittag Nachmittag
abs. in % abs. in % abs. in % abs. in %
KLE 165 70,5 168 57,5 139 45,1 472 56,6
VIE 3 1,3 13 4,5 7 2,3 23 2,8
Niederlandische Kennzeichen 32 13,7 65 22,3 67 21,8 164 19,7
Sonst. deutsche Kennzeichen 21 9,0 18 6,2 23 7,5 62 7,4
Sonst. ausland. Kennzeichen 13 5,6 28 9,6 72 23,4 113 13,5
Gesamt 234 100,0 292 100,0 308 100,0 834 100,0
Kaufland Penny Aldi Gesamt
Kfz-Kennzeichen
abs. in % abs. in % abs. in % abs. in %
KLE 271 49,9 65 67,7 136 69,7 472 56,6
VIE 15 2,8 3 31 5 2,6 23 2,8
Niederlandische Kennzeichen 120 22,1 12 12,5 32 16,4 164 19,7
Sonst. deutsche Kennzeichen 36 6,6 12 12,5 14 7,2 62 7,4
Sonst. ausland. Kennzeichen 101 18,6 4 4,2 8 4,1 113 13,5
Gesamt 543 100,0 96 100,0 195 100,0 834 100,0
Quelle: Kfz-Kennzeichenerfassung Juni 2014
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Im Fazit lasst sich festhalten, dass die Einkaufsstadt Straelen ein Marktgebiet erreicht, das nur
begrenzt Uber die Stadtgrenzen hinausreicht und vor allem die benachbarten Siedlungsgebiete von
Geldern und Wachtendonk umfasst. Nur die Lebensmittelmérkte kénnen einen erheblichen Kun-
denanteil aus den Niederlanden erzielen. Trotz der innenstadtnahen Standorte dieser Betriebe
kann diese Kundenfrequenz nur in geringem Umfang an den Innenstadteinzelhandel abgegeben
werden.

2.4 Regionale Wettbewerbssituation

Die Stadt Straelen steht im regionalen Wettbewerb mit den nahegelegenen Mittelzentren Geldern,
Moers, Kempen und Nettetal, den Oberzentren Krefeld und Duisburg und der benachbarten nieder-
l&ndischen Stadt Venlo.

Die Einkaufsstadt Geldern untergliedert sich in das Haupzentrum Innenstadt und die Nahversor-
gungszentren Harttor, Walbeck sowie den zu entwickelnden Nahversorgungsstandort Veert. Mit ei-
nem Einzelhandelsbesatz von 263 Betrieben und einer Gesamtverkaufsflache von 82.250 m? ent-
spricht dies einer hohen Verkaufsflachenausstattung fur ein Mittelzentren von ca. 2,44 m2 pro Ein-
wohner.? Das aktuelle Einzelhandelskonzept weist fur die Stadt Geldern eine Einzelhandelszentra-
litat von ca. 110 % aus. Geldern profitiert demnach von Kaufkraftzuflissen u. a. aus den zum Ein-
zugsgebiet zahlenden Siedlungsgebieten der Nachbarkommunen Straelen, Kerken, Issum und
Kevelaer.

Magnetbetriebe befinden sich vor allem in den Randlagen des Innenstadtzentrums. Hierzu gehdren
die grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe Bruckwilder (Mdbel), Adler, Medimax, Dénisches Betten-
lager, Kaufland sowie der zentral gelegene C & A. Die Ankerbetriebe in den umliegenden Nahver-
sorgungszentren sind vor allem dem Lebensmittelbereich zuzuordnen. Einzelhandelsagglomerati-
onen befinden sich auch an der Krefelder Stral3e, Klever StraBe und Weseler Stral3e. Diese Son-
derstandorte weisen zusammen eine Verkaufsflache von ca. 35.350 m2 auf und bieten vorwiegend
Artikel des langfristigen Bedarfs an (u. a. Hagebaumarkt, Gartencenter Mawiplant, Sonderposten-
markt Thomas Philipps, Baufachhandel Bauen + Leben).

Das Einzelhandelsangebot des sidlich gelegenen Mittelzentrums Nettetal konzentriert sich primér
auf die Versorgungszentren Lobberich und Kaldenkirchen sowie auf das Nebenzentrum Breyell.
Neben den Ortsmitten bestehen weitere Einzelhandelsflachen in den Gewerbegebieten Rosental/

4 Vgl. Stadt + Handel, Forschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Geldern, 2012
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Wevelinghoven (Lobberich) und Poststral3e (Kaldenkirchen). Die Einzelhandelszentralitat betragt
ca. 109 % und weist deutliche Unterschiede zwischen den Warengruppen und den Versorgungs-
zentren auf. Knapp 50 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes (rd. 92 Mio. €) erzielt der Stadtteil
Lobberich.® Eine Ubergemeindliche Ausstrahlung kdnnen vor allem die grof3flachigen Betriebe M6-
bel Busch (ca. 10.000 m2 VKF), Kaufland in der zentral in der Ortsmitte gelegenen Ludbach-
Passage, Real und der toom Baumarkt erzielen. Mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 77.350 m?
verteilt auf 283 Einzelhandels- und Landenhandwerksbetriebe betragt die Verkaufsflachenausstat-
tung ca. 1,6 m2 je Einwohner und ist damit fur ein Mittelzentren unterdurchschnittlich.

Ostlich von Straelen liegt die Stadt Kempen mit der Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums.
Einzelhandelscluster bestehen in der Fu3gangerzone der Kempener Innenstadt und am Sonder-
gebiet KleinbahnstralRe. Der innerstadtische Einzelhandelsbesatz ist kleinteilig und weist neben ei-
nem breiten Warensortiment einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Bekleidung auf. Entlang der
Engerstralie sind auBerdem groRere Anbieter ansassig. Im Gegensatz zur Ortmitte ist der Sonder-
standort Kleinbahnstraf3e durch grof3flachigen Einzelhandel wie die Fachméarkte SELF und MEDIA-
PARK gepragt.

Die Gemeinde Kerken erfillt die Funktion eines Grundzentrums, die Einzelhandelszentralitat be-
tragt 76,7. Der lokale Einzelhandel stellt die Deckung des kurzfristigen Bedarf sicher. Wichtige
Magnetfunktionen in Aldekerk Ubernimmt ein Edeka-Markt. Weitere Lebensmittelmarkte finden sich
mit Edeka, Aldi, Lidl und Netto in Nieukerk.

Ahnlich wie in der Gemeinde Kerken iibernehmen die in der Gemeinde Wachtendonk ansassigen
Lebenmitteldiscounter Aldi und Lidl sowie der ortliche Edeka-Markt die tagliche Daseins-Versor-
gung des Grundzentrums. Dartuber hinaus sind tUberwiegend kleinteilige Einzelhandelsbetriebe an-
sassig.

Das Einzelhandelsangebot der Gemeinde Grefrath (ca. 100 Betriebe mit ca. 24.000 m2 Verkaufs-
fléiche)6 besitzt eine begrenzte Austrahlungskraft auf das Umland. Neben kleinteiligem Einzelhan-
delsbesatz in der Ortsmitte sind im Gewerbegebiet Pastoratshof gro3flachige Anbieter auf einer
Verkaufsflache von 12.100 m2 angesiedelt. Hervorzuheben ist hier Mobel Wehnen.

° Vgl. BBE, Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Nettetal, Fortschreibung 2014

Vgl. Stadt + Handel, Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts fur die Gemeinde
Grefrath, 2010
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Das Oberzentrum Krefeld untergliedert sich in das innenstadtische Hauptzentrum, drei Stadtteil-
zentren sowie 15 Nahversorgungszentren.’ Dariiber hinaus setzt das Zentrenkonzept des Ober-
zentrums zwei Sonderstandorte fir gro3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten an der Mevissen- und an der Hafelsstral3e fest. Die zentralen Versorgungsbereiche umfas-
sen eine Gesamtverkaufsflache von rd. 165.000 m?. Schwerpunktsortimente liegen im Hauptzent-
rum beim mittelfristigen Bedarf, in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren dominiert der kurzfris-
tige Bedarf. Mit einer Einzelhandelszentralitéat von 120,3 und einem Nah- bzw. Ferneinzugsgebiet
von 200.000 Einwohnern bzw. 590.000 Einwohnern verfiigt Krefeld als Einzelhandelsstandort iber
eine bedeutsame Ausstrahlungskraft.

Die Stadt Moers nimmt auf landesplanerischer Ebene die Funktion eines Mittelzentrums ein. Das
Zentrenkonzept legt die Innenstadt als Hauptzentrum, Repelen und Kappelen als Nebenzentren
sowie finf Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche fest.® Dartiber hinaus sind
auch die Fachmarktagglomerationen an der Franz-Haniel-Stral3e, Hilsdonker StraRe und Klever
Strale fur die Ubergemeindliche Wettbewerbsfahigkeit relevant. Der Einzelhandelsbesatz von 711
Betrieben umfasst 190.000 m2 Gesamtverkaufsflache; hierbei konzentriert sich der flachenmaRig
groRte Anteil (34%) in Moers-Mitte. Das A-Zentrum mit dem Kernsortiment Bekleidung/Wéasche
(u. a. Mode Braun) erzielt daraus resultierend eine Einzelhandelszentralitat von 488. Fir die Ge-
samtstadt betragt die Zentralitdtskennziffer 107,9.

Das Oberzentrum Duisburg ubernimmt eine regionale Versorgungsfunktion. Gemaf Einzelhan-
delskonzept9 verfugt die Stadt Duisburg tUber 3.022 Einzelhandelsbetriebe und eine Gesamtver-
kaufsflache von 724.100 m2, was einer relativ geringen Verkaufsflachenausstattung von rd. 1,5 m2
je Einwohner entspricht. Mit einem Einzelhandelsumsatz von 2.380 Mio. € und einer Zentralitat von
103 % profitiert die Stadt von Umsatzzuflissen aus dem Umland. Fur die Gbergemeindliche Aus-
strahlungskraft sind vor allem die Innenstadt sowie die Fachmarktagglomerationen (u. a. Holtener
Stral3e, Theodor-Heuss-StralRe, Mercator-Center, Westender Stral3e, Kasseler Feld, Rheinhausen-
Hochemmerich, Forststral3e/ Kaiserswertherstral3e und Keniastraf3e) von Bedeutung.

Vgl. Futura Consult Dr. Kummer, Zentrenkonzept fur der Stadt Krefeld 2014

8 Vgl. CIMA, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Moers, 2011

o Vgl. Stadt + Handel, Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duisburg, 2010
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In besonderer Wettbhewerbsbeziehung steht die Stadt Straelen mit der in Grenzlage befindlichen
niederlandischen Stadt Venlo. Insbesondere die Innenstadt mit rd. 350 Geschéften entfaltet eine
Aussstrahlung tber die Landesgrenze hinaus. Neben der historischen Innenstadt mit einer Vielzahl
vor allem kleinerer Geschéfte im Bereich der Vleesstraat und den zahlreichen Seitenstral3e ist die
2010 entstandene Innenstadterweiterung am Maasboulevard mit groBeren Filialisten von Bedeu-
tung. AuBerhalb der Innenstadt kann u. a. das Fachmarktzentrum , Trefcenter” auch Kunden aus
der deutschen Grenzregion ansprechen.
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3 Einzelhandelssituation in der Stadt Straelen

3.1 Einzelhandelsausstattung nach Stadtteilen

In der Stadt Straelen sind 98 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe ansassig, die insgesamt
Uber eine Verkaufsflache von knapp 25.300 m? verfiigen und nach eigener Prognose einen Jah-
resumsatz in Hohe von ca. 75,3 Mio. € erwirtschaften.

Abbildung 9: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Straelen nach Stadtteilen

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Einwohner
Ortsteil abs. in % in m2 in % in Mio. € in % abs. in %
Straelen-Stadt 79 80,6 23.610 93,4 68,9 91,5 8.798 55,2
Herongen 13 13,3 1.450 5,8 5,6 7,4 2,511 15,8
sonstige Ortschaften 6 6,1 210 0,8 0,8 11 4.613 29,0
S;";‘ﬁtt Straelen ge- 08 100,0 25270 100,0 75,3 100,0 15922 100,0

Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdoglich)

Zur Bewertung der Versorgungsstruktur der Stadt Straelen ist u. a. die Relation zwischen der Ein-
zelhandelsverkaufsflache und der Einwohnerzahl heranzuziehen. Es ergibt sich ein Dichtewert
(Arealitatsziffer) von 1,6 m? je Einwohner. Damit entspricht die Flachenausstattung dem deutschen
Durchschnittswert, gleichzeitig ist jedoch nur eine eingeschréankte Ubergemeindliche Versorgungs-
bedeutung ablesbar.

Der raumliche Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt im Ortsteil Straelen-Stadt. Die sons-
tigen Ortschaften verfligen Uber eine ausschnittweise Einzelhandelsausstattung (u. a. Frischemarkt
in Auwel-Holt, Backerei und Hofverkauf in Zand sowie Hofverkauf in Vorst und Broekhuysen). Ein-

zig im Ortsteil Herongen ist eine umfassendere Nahversorgung (u. a. Lebensmittelmarkt, Backerei,
Metzgerei und Hofverkauf) vorhanden.

Der Einzelhandelsbesatz umfasst 6 grol3flachige Betriebe (> 800 m2 Verkaufsflache) mit insgesamt
ca. 16.180 m? Verkaufsflache. Dabei handelt es sich um zwei Lebensmittelmérkte, einen Getrén-
kemarkt, zwei Bau- und Heimwerkermarkte sowie das Mébelhaus Dahimann. Nur ein grof3flachiger
Betrieb befindet sich in Innenstadtrandlage (Kaufland), so dass sich die Grof3betriebe tiberwiegend
auf Standorte innerhalb des Stadtgebietes konzentrieren, an denen sie keine Magnetfunktion fur
die Innenstadt ibernehmen kénnen. Ein groR3flachiger Anbieter (Aldi) ist in einer wohngebietsinte-
grierten Lage der Kernstadt ansassig.

Auf den groRRflachigen Einzelhandel entfallen ca. 64 % an der Gesamtverkaufsflache. Regionale
Ausstrahlungskraft kann insbesondere das Mébelhaus Dahimann entfalten.
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Abbildung 10: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Straelen
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3.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Straelen weist verkaufsflachenbezogene Angebotsschwer-
punkte bei den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl.
Pflanzen, Blumen, Zooartikel) sowie Mobel/ Einrichtungsbedarf auf (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Straelen nach Sortimenten

Nahrungs- und Genussmittel —

49%

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie WL_2%

s ; <1%
Apotheken, Sanitatsartikel 7%

i I
Bekleidung, Schuhe, Sport 6%

| L

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto 2%

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 100 23%

Mébel, Einrichtungsbedarf* * 38%

sonstige Sortimente** r e

m Verkaufsflache Umsatz

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen maoglich)

Der hochste sortimentsbezogene Umsatz wird mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielt. Pra-
gend sind die Lebensmarkte Kaufland, Edeka, Aldi, Netto und Penny (Herongen) sowie der groR3-
flachige Getrankemarkt Trinkgut. Eine kleinteilige Grundversorgung, vor allem durch das Lebens-
mittelhandwerk sowie den kleinteiligen Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Getrankehandel/ Kiosk), er-
ganzt die Nahversorgung.

Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittel-SB-Markten/ -Geschéaften liegt in der Stadt Straelen ak-
tuell mit rd. 0,35 m2 Verkaufsflache je Einwohner deutlich unter dem bundesdurchschnittlichen Ni-
veau (ca. 0,43 m? Verkaufsflache je Einwohner; vgl. Abbildung 12)."° Betriebstypenbezogen ist vor

10 Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschéfte, Getrankemérkte
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allem ein Angebotsdefizit bei den Lebensmittelvollsortimentern (Superméarkte/ SB-Warenhauser)
festzustellen. Die Discountmarktausstattung ist als durchschnittlich zu bewerten.

Abbildung 12: Lebensmittelangebot der Stadt Straelen nach Betriebsformen

Stadt Straelen Bundesdurchschnitt
(15.922 EW) (80.523.750 EW)
Verkaufsflache Arealitat Verkaufsflache Arealitat

Vertriebstypen in m2 in VKF m2/EW in Mio. m2 in VKF m2/EW
SB-Warenhauser (> 5.000 m2 VKF) - - 6,25 0,08
GroRRe Supermarkte (2.500 — 5.000 m2 VKF) 2.640 0,17 3,61 0,04
Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF) 450 0,03 10,16 0,13
Discounter* 2.420 0,15 12,09 0,15
sonstige LE-Geschafte (SB-Laden, SB-Markte) 80 * 2,80 0,03
Summe 5.590 0,35 34,98 0,43

™* marginal
1 ohne Penny, Nordwall
Quelle: EHI Handelsdaten (Stand: 2013), BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen mdoglich)

Dartber hinaus ist ein differenzierter Besatz mit kleinteiligen Nahrungs- und Genussmittelangebo-
ten (u. a. Béackereien, Metzgereien, Obst- und Gemusegeschéften/ Hofladen, Getrankehandel/ Ki-
osk) gegeben; insgesamt sind 26 Betriebe mit ca. 1.800 m2 Lebensmittelverkaufsflache im Stadt-

gebiet ansassig.

Der Nahversorgung dienen dartiber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie/ Parfimerie/ Kosme-
tik sowie Pharmazie. Der Drogeriebereich ist aktuell durch eine Parfimerie sowie die Drogerieab-
teilungen der Lebensmittelmérkte - und damit nicht bedarfsgerecht - ausgestattet. Fur Frihjahr
2015 ist die Ansiedlung eines Rossmann Drogeriemarktes mit ca. 650 m?2 Verkaufsflache am
Nordwall vorgesehen. Der Drogeriemarkt wird den ehemaligen Penny-Standort am Nordwall bele-
gen. Damit wird bereits kurzfristig das in diesem Marktsegment feststellbare Angebotsdefizit ab-
gemildert werden. Die Apothekenausstattung ist mit 3 Betrieben im Verhaltnis zum Bundesdurch-
schnitt deutlich unterdurchschnittlich™ und zeigt die geringe Versorgungsbedeutung im medizini-
schen Bereich.

Im Angebotssegment Bekleidung, Schuhe und Sport weist die Stadt ein begrenztes, sehr klein-
teiliges Angebot auf. Die einzigen grof3eren Bekleidungs- und Schuhanbieter Takko und Deich-

™ In der Stadt Straelen liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke fiir 5.300 Einwohner. Im Bundes-

durchschnitt wird ein Wert von ca. 3.900 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik 2013).
Die Apothekendichte héngt jedoch auch wesentlich von der Zahl ortsanséssiger Arzte ab.
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mann kdnnen in nur eingeschranktem MalRe Magnetfunktionen fir die Innenstadt tbernehmen.
Dagegen ist fur das Schuhhaus Leukers eine regionale Ausstrahlung zu unterstellen. Dartiber hin-
aus sind in der Innenstadt 14 weitere kleinere Fachgeschéfte ansassig, so dass nur ein begrenztes
Angebot vorhanden ist. Bestimmt wird derr Mode-Einzelhandel von Angeboten im niedrigen bis
mittleren Preissegment. Aufféllig ist insbesondere die nur eingeschrankte Auswahl im Bereich der
~Jungen Mode*.

Ein hoher Verkaufsflachenanteil entfallt auf den Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (ca. 23 %
der Verkaufsflache, inkl. Blumen, Pflanzen und Tierbedarf). Damit wird in diesem Angebotssegmet
etwa 12 % des Straelener Einzelhandelsumsatzes generiert. Aus diesen Zahlen ist ablesbar, dass
die Anbieter von Bau- und Gartenbedarf aufgrund flachenintensiver Warenprasentation nur geringe
Flachenleistungen erreichen kdnnen. Wesentliche Anbieter sind der Self Bau- und Heimwerker-
markt sowie die Baustoffhandler Hagebau Slooten und Holzland Verbeek. Dartiber hinaus sind
kleinere Fachhandler sowie Blumengeschéfte vorhanden.

Im Bereich M6bel und Einrichtungsbedarf wird das Angebot durch das Mébelhaus Dahlmann
gepragt. Daruiber hinaus sind spezialisierte Fachhéndler im Bereich Mdbel, Kiichen, Raumaustat-
tung sowie Glas, Porzellan, Keramik (GPK) ansassig, die ein auf bestimmte Zielgruppen speziali-
siertes Angebot aufweisen. Mit dem Filialisten Kodi ist in der Innenstadt u. a. ein Fachmarkt mit ei-
nem preisorientierten Angebot von Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf anséassig.

Im Bereich Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computern, Kommunikation und Foto fin-
den sich drei Elektrofachgeschéfte, ein Mobilfunkshop und zwei Computeranbieter, die alle in der
Kernstadt ansassig sind.

Die sonstigen Sortimente beziehen sich vor allem auf kleinteilige Betriebe in den Sortimentsbe-
reichen Bicher/ Zeitschriften, Schreibwaren, Optik, Uhren/ Schmuck und Fahrrader, die eine aus-
schnittweise Versorgung der Bevolkerung der Stadt Straelen sicherstellen kénnen.

Ein Spielwarenangebot besteht nach der SchlieBung des friher in der Venloer Stral3e anséassigen
Vedes Fachgeschéftes ,Rappelkiste” nicht mehr.
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Abbildung 13: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Straelen nach Sortimenten

Verkaufsflache Umsatz
Sortiment in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 6.360 25,2 36,8 48,9
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 520 2,1 2,8 3,7
gz(z;irz]ienkiggf\?éaﬁ:j c?r?f?gs;sdﬁggﬁ:krtikel, Horgerate 110 0.4 53 71
Bekleidung, Wasche 1.190 4,7 2,9 3,9
Schuhe, Lederwaren 550 2,2 15 2,0
Sport-, Campingartikel 20 0,1 0,1 0,1
Bucher, Zeitschriften 110 0,4 0,7 0,9
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 30 0,1 0,3 0,4
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 20 0,1 0,1 0,1
Mébel, Kiichen 7.700 30,5 7.9 10,5
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 1.070 4,2 1,7 2,3
Haus-, Tisch-, Bettwésche; Heimtextilien, Bettwaren 350 14 0,7 0,9
Lampen und Leuchten 540 2,1 1,1 15
Elektrohaushaltsgerate 100 0,4 0,4 0,5
Optik, Uhren, Schmuck 190 0,7 11 15
?2;)1;);;?]2 Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, 4.520 17.9 74 9.8
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 1.050 4,2 1,6 2,1
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 150 0,6 0,4 0,5
Fahrrader, Fahrradzubehor 340 1,3 1,0 1,3
Sonstiger Einzelhandel** 120 0,5 0,3 0,4
Gesamt 25.270 100,0 75,3 100,0
* Glas, Porzellan, Keramik
ki u. a. Autozubehor, Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdglich)
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Im Zeitraum 2006 — 2014 ist ein Ruckgang des Einzelhandelsangebotes um 40 Betriebe und der
Verkaufsflache um ca. 2.700 m2 Verkaufsflache festzustellen.** Somit sind vor allem kleinere Ge-
schafte mit einer durchschnittlichen Verkaufsflache von unter 70 m2 geschlossen worden.

Eine positive Verkaufsflachenentwicklung ist bei M6beln, Kiichen und Raumausstattung (ca.+
1.700 m?) festzustellen. Dies ist insbesondere auf eine Flachenerweiterung ansassiger Betriebe
und nicht auf Neuansiedlungen zuriickzufiihren.

Hingegen sind in allen anderen Sortimentsbereichen BetriebsschlieBungen und Verkaufsflachen-
riickgange zu verzeichnen. Im Bereich Drogerie- und Pariimeriewaren ist dies vor allem auf die
SchlieRung der Schlecker-/ Ihr Platz-Markte zurtickzufiihren. Durch die zwischenzeitliche Schlie-
Bung eines Sanitatshauses wurde auch das Angebot an medizinischen Artikeln deutlich einge-
schrankt. Der Flachenriickgang im Angebotssegment Blumen, Pflanzen und zoologischer Bedarf
ist vor allem auf die SchlielBung innerstadtischer Blumengeschéafte zurlickzufiihren. Im Bereich Bl-
cher, Schreib- und Spielwaren, Sportartikel sowie Fotobedarf wurde seit dem Jahre 2006 jeweils
ein Fachgeschaft geschlossen.

Das Bekleidungsangebot wurde durch den innerstadtischen Fachmarkt Takko ergénzt. Im Bereich
der Boutiquen/ Fachgeschéfte sind jedoch mehr BetriebsschlieBungen als Neueréffnungen festzu-
stellen. Auch in den Angebotssegmenten Glas/ Porzellan/ Keramik sowie Heimtextilien sind zahl-
reiche Fachgeschafte in den letzten Jahren aus dem Markt ausgeschieden (u. a. Heimtextilien/
Bettwaren Muysers, Tiffany Glaskunst, Keramik-Galerie, Pellens Geschenke). Auch wurde ein
Fahrradgeschaft und ein Anbieter von Angelausriistungen geschlossen.

Durch die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes konnte dagegen im Ortsteil Herongen die
Nahversorgung ausgebaut werden. Dem stehen jedoch neben der Penny-SchlieBung in Straelen
auch verschiedene BetriebsschlielBungen kleinerer Betriebe (u. a. Getrankehandel, Ladenhand-
werksbetriebe) gegenilber. Die Strukturverédnderungen resultieren in erster Linie aus Veranderun-
gen der betrieblichen Anforderungen. So sind vor allem kleinere Betriebe aus dem Markt ausge-
schieden.

12 Vgl. GMA-Einzelhandelskonzept fir die Stadt Straelen, 2006
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Abbildung 14: Verkaufsflachenentwicklung 2006 - 2014
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Quelle: BBE-Berechnungen unter Verrwendung der GMA-Daten 2006; Sortimentsgliederung nach GMA

Zusammenfassend ist hervorzuheben, dass sich der Einzelhandel der Stadt Straelen durch ein
sehr kleinteiliges Angebot in der Innenstadt auszeichnet. Der in einer Innenstadtrandlage ansassi-
ge Lebensmittelmarkt Kaufland kann eine hohe Frequenzwirkung entfalten, die jedoch nur in gerin-
gem Malie den kleinteiligen Innenstadtbetrieben zugute kommt. Neben der Innenstadt kommt ins-
besondere den Lebensmittelstandorten Aldi und Trinkgut eine gesamtstadtische, den Mébel- und
Baumarktstandorten teilweise auch eine tbergemeindliche Versorgungsbedeutung zu. Die Versor-
gungsstrukturen in den Ortsteilen beziehen sich vor allem auf eine ausschnittweise Grundversor-
gung, so dass die Kernstadt wichtigster Einkaufsort fir die Bevolkerung der Stadt Straelen ist.

3.3 Einzelhandelszentralitdt und Kaufkraftbewegungen

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die funktionale
Bedeutung des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten, die auch Aussagen
zur Versorgungsbedeutung des Einzelhandels zuldsst. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt das
Verhaltnis zwischen den erwirtschafteten Umséatzen des Straelener Einzelhandels und dem Kauf-
kraftpotenzial der Straelener Bevdlkerung dar. Fur die Stadt Straelen liegt die Umsatz-Kaufkraft-
Relation bei ca. 77 %, so dass der erwirtschaftete Gesamtumsatz das vorhandene Kaufkraftpoten-
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zial um ca. 23 %-Punkte unterschreitet und somit per Saldo ca. 23 Mio. € Straelener Kaufkraft in
das Umland abfliel3en.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimenten lassen Riickschlisse auf die Starken und
Schwaéchen des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Straelen in Verbindung mit der regionalen
Wettbewerbssituation zu (vgl. Abbildung 15 und Abbildung 17). Die hohen Werte bei Nahrungs-
und Genussmitteln, Bau- und Gartenbedarf sowie Mébeln und Einrichtungsbedarf lassen eine funk-
tionsfahige Versorgungsausstattung und zum Teil eine Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft er-
kennen. In allen anderen Sortimenten sind erhebliche Angebotsdefizite ablesbar. Fur den Bereich
der Drogeriewaren kann mit der projektierten Ansiedlung eines Drogeriemarktes am Ostwall eine
ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation erreicht werden.

Abbildung 15: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel 103%

|

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie 63%

I

Apotheken, Sanitatsartikel 54%

I

Bekleidung, Schuhe, Sport 40%

|

22%

1

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

|

'%

142%

|

M@obel, Einrichtungsbedarf*

sonstige Sortimente** 30%

1

gesamt — %
T
0% 100%
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen

Die Gegenuberstellung der Kennzahlen zur Einzelhandelszentralitat zeigt fur alle Sortimente einen
deutlichen Riuickgang der Versorgungsqualitat in der Stad Straelen. Einzig im Bereich der Mébel
und des Einrichtungsbedarfs ist eine Stabilisierung der 6rtlichen Versorgung und ein Ausbau der
regionalen Versorgungsausstrahlung ablesbar.

Wie bereits dargelegt, resultiert die Entwicklung der Einzelhandelszentralitét in erster Linie aus der
Vielzahl von BetriebsschlieBungen in den letzten 8 Jahren. Auch die nach heutigem Maf3stab un-
terdurchschnittliche Ausstattung im Bereich der die Nahversorgung pragenden Lebensmittelmarkte
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macht sich in einem Ruckgang der Umsatz-Kaufkraft-Relation fiir Nahrungs- und Genussmittel
bemerkbar. Da moderne Betriebstypen in der Stadt Straelen fehlen, liegt die Umsatzentwicklung
bei Nahrungs- und Genussmitteln (+ 8 %) deutlich unter der Kaufkraftentwicklung (+ 27 %). Insbe-
sondere Lebensmittelvollsortimenter werden verstérkt in den Nachbarkommunen aufgesucht.

Abbildung 16: Vergleich der Umsatz-Kaufkraft-Relation 2006 - 2014

Nahrungs- und Genussmittel 103%
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|
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Quelle: BBE-Berechnungen unter Verwendung der GMA-Daten 2006; Sortimentsgliederung nach GMA

Zur genauen Untersuchung der Kaufkraftstrome werden aufbauend auf den Ergebnissen der Kun-
denwohnorterheung und der Kfz-Kennzeichenerhebung die Kaufkraftzu- und -Abflisse analysiert.

Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel kann der Einzelhandel in der Stadt Straelen rund drei
Viertel der ortlichen Kaufkraft binden. Gleichzeitig wird gut ein Viertel des Lebensmittelumsatzes
mit auswartigen Kunden erzielt. Der Umsatzanteil der niederlandischen Kunden ist mit gut 10 %
Uber alle Betriebe und Standorte dabei sehr hoch. Damit kommt zum einen der intensive regionale
Leistungsaustausch, zum anderen jedoch auch die relativ geringe Ausstattung mit Lebensmittel-
vollsortimentern zum Ausdruck. Im Bereich der Drogerie- und ParfiUmeriewaren wird mit der Reali-
sierung des projektierten Drogeriemarktes das Angebot der grundzentralen Versorgungsbedeutung
zukiinftig verbessert werden. Fir das gesundheitsbezogene Einzelhandelsangebot dokumentieren
die Zahlen zu den Kaufkraftbewegungen ein deutliches Angebotsdefizit in der Stadt Straelen, so
dass erhebliche Kaufkraft u. a. in die Oberzentren sowie nach Geldern, Kempen und Kevelaer ab-
flieR3t.
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Abbildung 17: Kaufkraftbewegungen

Kkan- Um- Kautkraft- Kaufkraftzufluss  Kaufkraftabfluss
raft satz bindung
<o in % o

Sortimont in Mio. € in Mio. € inMio.€ " inMio.€ des inMio. € o
Nahrungs- und Genussmittel 35,6 36,8 26,8 75 10,0 27 8,8 25
Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikw. 4,6 2,8 24 52 0,4 14 2,2 48
meciz, onthop. Arikel Horgerste %8 53 46 47 07 13 52 53
Bekleidung, Wasche 8,0 2,9 2,3 29 0,6 21 57 71
Schuhe, Lederwaren 2,0 15 1,0 50 0,5 33 1,0 50
Sport-, Campingartikel 15 0,1 0,1 7 *) *) 1,4 93
Bucher, Zeitschriften 14 0,7 0,6 43 0,1 14 0,8 57
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 1,9 0,3 0,3 16 *) *) 1,6 84
Spielwaren, Hobby, Musikinstrum. 0,8 0,1 0,1 13 * ™* 0,7 87
Mébel, Kiichen (inkl. Lampen) 53 9,0 4,6 87 4,4 49 0,7 13
GPK*, Haushaltswaren, Geschenke 15 1,7 1,2 80 0,5 29 0,3 20
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 1,3 0,7 0,5 39 0,2 29 0,8 61
Elektrohausgerate 1,9 0,4 0,3 16 0,1 25 1,6 84
ggf:;gﬂt_f‘g%fgle"”o”ik' Computer, 5.4 1,2 1,0 19 0.2 17 44 81
Optik, Uhren, Schmuck 1,8 11 0,8 44 0,3 27 1,0 56
D CuetediBoleesse o5 s0 68 2 22 w21 2
Tierfutter, Heimtierzubehor, Tiere 0,8 0,4 0,3 38 0,1 25 0,5 62
Fahrréder, Fahrradzubehor 0,7 1,0 0,5 71 0,5 50 0,2 19
Sonstiger Einzelhandel** 4,2 0,3 0,2 5 0,1 33 4,0 95
Gesamt 98,0 75,3 54,4 56 20,9 28 43,6 44

* Glas, Porzellan, Keramik

ki u. a. Autozubehdr, Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen

* marginal

Quelle: BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen maglich)

Bei den innerstadtischen Leitsortimenten (vor allem Bekleidung, Schuhe) steht die Stadt Straelen
in starkem regionalen Wettbewerb, so dass nur knapp ein Drittel (Bekleidung) bzw. die Hafte der
verfigbaren Kaufkraft (Schuhe) vor Ort gebunden werden kann. Aufgrund des eingeschrankten
Angebotes der Innenstadt kénnen zur Zeit per Saldo auch nur begrenzte Kaufkraftzufliisse gene-
riert werden. Eine begrenzte Versorgungsqualitt besteht bei den Sortimenten Bicher, Optik und
Uhren/ Schuck. Das Angebot wird von einzelnen leistungsfahigen Anbietern in den Bereichen M6-
bel, Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Fahrradern gepragt. Bei GPK/ Haushaltswaren ist eine an-
gemessene Versorgungsbedeutung ablesbar. Dagegen sind Angebotsdefizite vor allem bei Sport-
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artikeln, Schreib- und Spielwaren, Unterhaltungselektronik/ Elektrowaren und im zoologischen Be-
darf ablesbar.™

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass die Stadt Straelen als Grundzentrum zur Zeit keine angemes-
sene Einzelhandelsversorgung bereitstellt. Angebotserganzungen sind vor allem in der Nahversor-
gung notwendig (vgl. auch Kap. 5). Zur Weiterentwicklung der Innenstadt ist insbesondere eine
Starkung der Angebotssegmente Bekleidung, Schuhe und Sport durch erganzende Angebotsfor-
mate winschenswert (vgl. auch Kap 4.2). Im Marktsegment Mdbel- und Einrichtungsbedarf sind
vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation Entwicklungspotenziale zur Eigenent-
wicklung ablesbar. Das Angebot bei Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik, Blichern, Schreib- und
Spielwaren ist nicht optimal aufgestellt, steht jedoch in starkem Wettbewerb mit dem Online-
Handel, so dass Entwicklungspotenziale vor allem dann bestehen, wenn die ,Grundfrequenz” der
Innenstadt durch Nutzungsergéanzungen erhdht werden kann. Im Bau- und Gartenbedarf ist eine
Weiterentwicklung des anséassigen Versorgungsangebotes sinnvoll.

18 Die Ergebnisse der im Jahre 2014 durchgefiihrten Birgerbefragung des Werberings Straelen zur

Einkaufsorientierung der Straelener Bevdlkerung lassen ebenfalls erkennen, dass Lebensmittel, Par-
fumerieartikel, Blumen, Biicher, Schuhe, Haushaltswaren, Optik sowie Uhren/ Schmuck bevorzugt in
Straelen eingekauft werden. Dagegen werden erhebliche Angebotsdefizite bei Drogeriewaren, Be-
kleidung und Sportartikeln benannt.
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4 Standortanalyse Innenstadt

4.1 Stadtebauliche Situation der Innenstadt

Die Innenstadt bildet innerhalb der Stadt Straelen den grof3ten Einzelhandels- und Dienstleistungs-
schwerpunkt mit einem differenzierten Besatz von Versorgungseinrichtungen der 6ffentlichen und
privaten Infrastruktur. Das Hauptzentrum Innenstadt ist wie folgt zu beschreiben (vgl. Abbildung 18):

[ | Als wesentliches Charakteristikum der Innenstadt ist eine starke Durchmischung von 6f-
fentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen mit dem positiven Folgeeffekt von Ag-
glomerationswirkungen anzufihren.

] Der Hauptgeschéftsbereich wird durch die Achse Venloer StralRe, Kleiner Markt, Markt,
Gelderner StralRe und die Querachse Klosterstral3e und Kuhstral3e beschrieben. Den stad-
tebaulichen Mittelpunkt stellt der Markt dar, auf dem auch der Wochenmarkt stattfindet.

[ | In den Randbereichen der Innenstadt, insbesondere im westlichen Bereich der Kloster-
stral3e und MihlenstraRe und im dstlichen Abschnitt der Kuhstral3e ist eine Durchmi-
schung mit Dienstleistungsnutzungen (u. a. Banken, Arzte) vorhanden. Die Gastronomie-
betriebe konzentrieren sich um den Markt und in den direkt angrenzenden Stral3enab-
schnitten.

] Abgesehen von der stadtbildpragenden Peter und Paul-Kirche konzentrieren sich die 6f-
fentlichen Einrichtungen (u. a. Rathaus, Schule, Kindergarten) auRerhalb der Wallstral3e.
Im Bereich des Kirchhofes sind neben der Kirche und dem Gemeindezentrum keine publi-
kumsorientierten Nutzungen vorhanden, obwohl dem Standort eine hohe stadtebauliche
Aufenthaltsqualitat beizumessen ist.

[ | Die Innenstadt zeichnet sich durch einen kleinteiligen Geschaftsbesatz spezialisierter
Fachgeschéfte aus. Die grofiten Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Wélle sind aktuell ein
Edeka Supermarkt, ein Takko Bekleidungsfachmarkt, ein Deichmann Schuhfachmarkt und
ein Kodi Nonfood-Discounter. In Innenstadtrandlage (au3erhalb der Wélle) befindet sich
ein Kaufland Lebensmittelvollsortimenter. Der ehemalige Penny-Standort am Nordwall soll
ab Fruhjahr 2015 durch einen Rossmann Drogeriemarkt nachgenutzt werden.

[ | Die bauliche Struktur ist durch eine verdichtete, kleinteilige Altstadtbebauung gepragt, so
dass sich relativ kleine Laden- und Gewerbeflachen im Erdgeschoss ergeben. Einzig der
Bereich sudlich des Marktes (Kleiner Markt und angrenzende Bereiche) weist das Potenzi-
al auf, groRere Geschéftseinheiten in die Innenstadt zu integrieren und damit zu einer Er-
héhung der Kundenfrequenz beizutragen.

] Fir die innere ErschlieRung des Stadtkerns sind eine Vielzahl von kleinen Gassen cha-
rakteristisch, die ,Querverbindungen® zu den Hauptachsen herstellen. Kritisch ist, dass ei-
nige Gassen durch ,Hinterhofsituationen” verlaufen, wodurch die Attraktivitat dieser eigent-
lich fur die Straelener Altstadt als strukturprdgend zu bewertenden Elemente deutlich ein-
geschrankt wird.
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[ ] Der Hauptgeschéftsbereich weist in Nord-Sud-Richtung zwischen Nordwall und Johann-
Giesberts-Platz eine Ausdehnung von ca. 400 m und in West-Ost-Richtung zwischen
West- und Ostwall eine Ausdehnung von 300 m auf. Damit zeichnet sich der innerstadti-
sche Hauptgeschaftsbereich durch einen Kundenrundlauf aus, der nur im Zusammenhang
mit einer hohen Nutzungsdichte fu3laufig erlebbar ist.

[ | Insgesamt sind 12 Ladenlokale (ca. 10 % der Ladenlokale) mit ca. 1.000 m2 Verkaufsfla-
che in der Innenstadt aktuell ungenutzt (Stand: Juni 2014). Diese hohe Leerstandsquote
belastet die Standortqualitat der Straelener Innenstadt. Sie ist Ausdruck erheblicher Struk-
turprobleme, die sich in erster Linie darin begriinden, dass innerhalb der historisch ge-
wachsenen Baudsubstanz kein ausgewogener Mix von kleinteiligen und gré3eren Laden-
geschéaften geschaffen werden konnte. Problematisch stellt sich aufgrund der hohen Zahl
von Leerstanden die Situation in der Gelderner StraRe und der Venloer Stralie dar. Glei-
ches gilt auch fir den Markt, der durch einen prominenten Leerstand eines ehemaligen
Modegeschafts in seiner Funktion als ,Mittelpunkt der Stadt negativ tangiert wird.

] Auch der Leistungsaustausch zwischen den frequenzstarken Lebensmittelmarkten in In-
nenstadtrandlagen und der Hauptgeschaftslage ist deutlich eingeschrénkt. Insbesondere
zwischen Kaufland und der Altstadt fehlen attraktive Fuliwegeverbindungen, die den Kun-
den des Lebensmittmarktes Anreize fur einen Besuch des Hauptgeschéaftsbereiches ver-
mitteln kdnnten.

[ | Die VerkehrserschlieBung des Geschafts- und Dienstleistungszentrums erfolgt Gber die
Wallstral3e, die als RingerschlieBung mit Einbahnstralenregelung einer Erreichbarkeit aller
innerstadtischer Parkierungsanlagen sicherstellt. Die Innenstadt ist in weiten Teilen als
FuRgéngerzone bzw. verkehrsberuhigter Bereich gestaltet, so dass der Geschaftsbereich
eine hohe Aufenthaltsqualitét bietet.

] Fur die Kfz-Besucher der Innenstadt bestehen am Nordwall, Westwall, Stidwall und Ost-
wall groRere zentrumsnahe Stellplatzanlagen, die durch stral3enbegleitende Stellplatzan-
gebote erganzt werden. Insgesamt erscheint das Angebot fiir den ruhenden Verkehr be-
darfsgerecht; positiv hervorzuheben ist vor allem, dass in direkter raumlicher Zuordnung
zur Hauptgeschaftszone ein umfangreiches und kostenfreies Stellplatzangebot vorhanden
ist. Diese Bewertung wird auch von den Burgern der Stadt Straelen geteilt.14

14 Vgl. Ergebnisse der Burgerbefragung 2014 des Werberings zu positiven Standortfaktoren Straelens.
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Abbildung 18: Nutzungsstruktur in der Innenstadt
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4.2 Einzelhandelsausstattung der Innenstadt

Die Innenstadt weist insgesamt 56 Einzelhandelsbetriebe (ca. 57 % der Stadt) mit einer Verkaufs-
flache von ca. 6.740 m2 (ca. 27 %) und einem Umsatzvolumen von ca. 36 Mio. € (ca. 48 %) auf
(vgl. Abbildung 19).

Abbildung 19: Verkaufsflachen und Umséatze in der Innenstadt

Verkaufsflache Umsatz

Sortiment in m? inSot/?x(jjter in Mio. € insﬁgter
Nahrungs- und Genussmittel 3.090 48,6 20,9 56,8
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 330 63,5 1,7 60,7
ﬁﬁﬁ(tgflf_'eggg:g?e, Sanitatsbedarf, mediz., orthop. 110 100,0 53 100,0
Bekleidung, Wasche 980 82,4 1,9 65,5
Schuhe, Lederwaren 520 94,5 14 93,3
Sport-, Campingartikel - - - -
Bucher, Zeitschriften 70 63,6 0,3 42,9
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 20 66,7 0,2 66,7
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente - - - -
Mobel, Kiichen 120 1,6 0,2 2,5
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 520 48,6 0,9 52,9
g:::v-a,lrz:ch-, Bettwasche; Heimtextilien, Gardinen; 130 371 0.2 28,6
Lampen und Leuchten - - - -
Elektrohaushaltsgerate 50 50,0 0,2 50,0
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 130 56,5 0,6 50,0
Optik, Uhren, Schmuck 190 100,0 11 100,0
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, ) ) ) )
Teppiche
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 100 9,5 0,3 18,8
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 30 20,0 ™ *
Fahrrader, Fahrradzubehor 340 100,0 1,0 100,0
Sonstiger Einzelhandel** 10 8,3 0,1 33,3
Gesamt 6.740 26,7 36,3 48,2

* Glas, Porzellan, Keramik

ki u.a. Autozubehor, Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen

™* marginal

Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdglich)

Die durchschnittliche BetriebsgroRRe ist mit ca. 120 m2 Verkaufsflache je Betrieb relativ gering, dies
resultiert aus einer Uberwiegend kleinteiligen Gebaude- und damit Geschaftsstruktur. Es ist nur ein
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grof3flachiger Betrieb (Kaufland) in Randlage zu den kleineren und mittleren Fachgeschéfte der In-
nenstadt ansassig, die rund zwei Drittel der innerstadtischen Verkaufsflachen auf sich vereinigen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt neben Lebensmitteln in den Bereichen Bekleidung, Schuhe, Glas/
Porzellan/ Keramik/ Haushaltsgegenstande und Fahrréder. Dartiber hinaus umfasst das Innen-
stadtangebot vor allem die Segmente Parfiimerie- und Apothekenwaren, Optik und Uhren/
Schmuck sowie Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik.

Dagegen beschrankt sich bei Haus- und Heimtextilien, Biichern, Schreibwaren, Mébeln sowie
Blumen/ Pflanzen das Angebot auf wenige Betriebe bzw. auf kleinere Verkaufsflachenkontingente.
Die Sortimente Spielwaren, Lampen/ Leuchten, Autozubeh6r und Zooartikel werden in der Innen-
stadt gar nicht angeboten.

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass die Innenstadt als Hauptgeschéftsbereich einen Angebotsmix
kleinteiliger Betriebe aufweist, fir den vor allem eine Diversifizierung und Ergédnzung durch gro3ere
Magnetbetriebe angestrebt werden sollte. Zur Weiterentwicklung der innerstadtischen Versor-
gungsfunktionen ist der Schwerpunkt auf eine moderate Erganzung der Innenstadtangebote zu le-
gen, so dass durch Verbundeffekte mit neuen Betrieben die Sicherung der vorhandenen Strukturen
gewahrleistet werden kann. Einzelhandelsergédnzungen sind vor allem im Bereich der Erweiterung
bzw. Neuaufstellung der Nahversorgungsangebote sowie bei den innenstadttypischen Nutzungen
Bekleidung, Schuhe, Sport, Unterhaltungselektronik und Haustextilien moglich. Das aktuell noch
bestehende Angebotsdefizit bei Drogeriewaren wird ab Frihjahr 2015 durch den projektierten
Rossmann Drogeriemarkt abgemildert. Gleichzeitig wird dieser Betrieb auch ein begrenztes Sorti-
ment (der gangigen Artikel) im Bereich Schreib- und Spielwaren aufweisen.

Seite 38 von 89



BBE

Einzelhandelskonzept fur die Stadt Straelen

Handelsberatung

5 Wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Straelen

Als wohnungsnahe Grundversorgung wird die Versorgung der Birger mit Gutern und Dienstleis-
tungen des kurzfristigen Bedarfs verstanden, die méglichst in rAumlicher Nahe zum Konsumenten
(im fuRlaufigen Radius von ca. 700 — 1.000 m) erfolgen soll.*®

Die Verkaufsflachenausstattung (Arealitétsziffer bei Lebensmittel-SB-Mérkten von ca. 0,35 m? je
Einwohner) und die Kaufkraftbindung (Nahrungs- und Genussmittel ca. 75 %) zeigen auf, dass die
Nahversorgungsausstattung in der Stadt Straelen keine bedarfsgerechte Versorgung sicherstellt.

Innerhalb der Stadt zeigt sich eine rdumlich differenzierte Ausstattung (vgl. Abbildung 20). Die
Straelener Innenstadt stellt u. a. mit den Lebensmittelvollsortimentern Edeka und Kaufland in Zu-
sammenhang mit den Lebensmitteldiscountern im Umfeld sich gegenseitig ergdnzende gesamt-
stadtische Versorgungsstandorte dar. Im Ortsteil Herongen sind ein Lebensmitteldiscounter, zwei
Béackereien, eine Metzgerei und diverse Hofladen ansassig, so dass eine Lebensmittelgrundver-
sorgung im Suden des Stadtgebietes gegeben ist. In den sonstigen Ortsteilen sind ein Lebensmit-
telgeschaft in Auwel-Holt und Direktvermarkter in Broekhuysen und Vorst anséssig, so dass auch
fur die Nahversorgung eine hohe Ausrichtung auf die Stadtmitte von Straelen besteht.

Fur eine Lebensmittelvollversorgung sind groRere SB-Markte erforderlich, die jedoch fur die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit ein Kundeneinzugsgebiet von mindestens 5.000 Einwohnern bendtigen.
Aufgrund der vergleichsweise geringeren Einwohnerzahlen der peripheren Siedlungsbereiche ist
damit keine flachendeckende Nahversorgung in allen Ortschaften durch gro3ere Lebensmittel-SB-
Markte moglich. Vielmehr ist auch zuklinftig eine Konzentration auf zentrale Versorgungsstandorte
in der Stadtmitte von Straelen in Verbindung mit dem Ortsteil Herogen sinnvoll, um durch Verbund-
effekte eine angemessene Versorgungsqualitat fur die ortliche Bevolkerung sicherzustellen. Eine
Erganzung des Angebotes ist vor allem fir die Innenstadt notwendig.

Fir die sonstigen Ortschaften ist ein Erhalt der kleinteiligen Versorgungsstrukturen winschens-
wert. Ein Ausbau des stationaren Handels ist jedoch angesichts der Siedlungsstrukturen als wirt-
schaftlich nicht rentabel zu bewerten.

15 Diese Distanz wird von Fu3gangern in durchschnittlich 10 - 12 Minuten zurtickgelegt und ist damit als

maximal akzeptierte fu3laufige Entfernung zu betrachten.
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Abbildung 20: Nahversorgung in der Stadt Straelen
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6 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie Empfeh-
lungen zur Verkaufsflichenentwicklung

Die Stadt Straelen weist eine Einzelhandelsausstattung auf, die z. Z. nur eine begrenzte regionale
Ausstrahlungskraft entfalten kann. Wichtige Wettbewerbsstandorte sind Geldern, Krefeld, Moers
und Venlo mit einem umfassenden Einzelhandelsangebot. Als Angebotsstandort fur den taglichen
Bedarf ist auch die Nachbargemeinde Kerken mit ihren modernen Lebensmittelméarkten von groRRer
Relevanz.

Die Innenstadt ist durch relativ kleinteilige Angebotsstrukturen gepréagt. Die Lebensmittelméarkte
Kaufland und Aldi als publikumsintensive Magnetbetriebe befinden sich in einer Randlage zur Alt-
stadt. Der Leistungsaustausch zwischen den frequenzstarken Lebensmittelbetrieben und der in-
nerstadtischen Hauptgeschéftslage entlang der Achse Gelderner Strae/ Markt/ Venloer Strafie ist
nicht voll funktionsfahig. Der Altstadtgrundriss bedingt vergleichsweise kleine Grundstticks- und
Gebaudestrukturen, die nur nocheineschrankt fir moderne Ladengeschéfte geeignet sind. Grél3ere
Geschaftseinheiten sind innerhalb der Wélle nur in dem Quartier stidlich des Marktes unterzubrin-
gen.

Der in der FuBgéngerzone gelegene Edeka-Markt ist aufgrund der begrenzten Verkaufsflachen-
gréRRe und der sonstigen baulichen Rahmenbedingungen (Anlieferung, Kundenstellplatze u. a.) nur
noch bedingt marktfahig, so dass eine Verlagerung des Betriebes anstehen wird. Mit der méglichen
Freisetzung des Ladenlokals an der Hochstral3e liel3e sich im Zusammenhang mit den gegentber-
liegenden, z. T. minder- bzw. ungenutzten Geschéftseinheiten eine Aufwertung des Quartiers er-
moglichen. Dazu sind jedoch auch bauliche Mal3Bhahmen notwendig, die Ladeneinheiten fir mo-
derne Einzelhandelsnutzungen schaffen und damit eine Stabilisierung und marktgerechte Weiter-
entwicklung des innerstadtischen Geschéftszentrum erméglichen.

Die Grundversorgung wird durch gréRere Lebensmittelmérkte an Standorten in Innenstadtnédhe
sowie im Ortsteil Herongen gepragt. Die kleineren Ortschaften verfligen nur Giber eine ausschnitt-
weise wohnungsnahe Versorgung, fur die aufgrund des Einwohnerpotenzials auch nur begrenzte
Entwicklungspotenziale bestehen. Zur Schaffung einer angemessenen Nahversorgung ist die An-
gebotserganzung durch moderne Lebensmittelmérkte an zentralen Standorten (vor allem in der In-
nenstadt) zu empfehlen. Hierbei ist insbesondere fir den Edeka-Markt ein geeigneter Verlage-
rungsstandort zu entwickeln.

Durch die projektierte Umnutzung des ehem. Penny-Standortes am Nordwall durch einen Ross-
mann Drogeriemarkt wird ab Frihjahr 2015 die Versorgung mit Drogeriewaren verbessert. Dar-
Uber hinaus bietet Rossmann ein begrenztes Angebot von géngigen Artikeln u. a. im Schreib- und
Spielwarensegment an.
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Wichtige Einzelhandelsbetriebe aul3erhalb der Straelener Innenstadt sind an den Standorten An
der Oelmihle sowie AnnastraRe/ Zand/ Wankumer Straf3e vorzufinden. Die Versorgungsfunktionen
der Geschéftsbereiche beziehen sich vor allem auf den Bau- und Gartenbedarf sowie auf Mobel
und Einrichtungsbedarf. Die Betriebe Ubernehmen gesamtstadtische und z. T. Gbergemeindliche
Versorgungsfunktionen.

Die Ausstattungskennziffern und die Kaufkraftbewegungen lassen Angebotsdefizite auch in den
sonstigen innenstadtpragenden Sortimenten erkennen. Damit die Innenstadt die grundzentrale
Versorgungsfunktion erfullen kann, ist eine Diversifizierung des innerstadtischen Angebotes

u. a. um kompetente Bekleidungs-, Schuh- und Sportanbieter sinnvoll. Dies sollte mit einem Aus-
schluss von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an Standorten auf3erhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches einhergehen, um durch die Vorrangstellung des Hauptzentrums eine in-
nenstadtbezogene Entwicklung zu unterstitzen.

In den sonstigen innenstadttypischen Sortimenten (u. a. Blicher, Schreib- und Spielwaren, Optik,
Uhren/ Schmuck, Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik) sind begrenzte Entwicklungspotenziale in
einem innerstadtischen Gesamtkonzept zu erwarten.

Die Entwicklungsperspektiven der dezentralen Einzelhandelsstandorte liegen vor allem in einer
Bestandssicherung der Versorgungsstrukturen und einer Weiterentwicklung durch Betriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Angeboten. Insbesondere in den Bereichen Bau- und Gartenbedarf so-
wie Mdbel/ Einrichtungsbedarf sind mit Blick auf die regionale Wettbewerbssituation betriebliche
Weiterentwicklungen notwendig.
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7 Zentrenkonzept Straelen

7.1 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht
der Landesplanung

Aus Sicht der Landesplanung soll ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept in erster Li-
nie Vorschlage fir die Ausgestaltung des landesplanerischen Steuerungsansatzes unter Berlick-
sichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten entwickeln. Mit dem Inkrafttreten des Landesent-
wicklungsplans Nordrhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel am
13.07.2013 bestehen folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Rahmen der Bau-
leitplanverfahren in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. berticksichtigt (Grundséatze) werden mis-
sen und somit auch den Rahmen fir das kommunale Einzelhandelskonzept bilden:

[ | Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regionalplanen dar-
gestellten ,Allgemeinen Siedlungsbereichen® errichtet werden.

[ ] Groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur in
zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden.

] Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden Uber ortstypische
Sortimentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte ,zentrenrelevante Leitsor-
timente“ zu beachten.

[ ] Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von
zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Er-
richtung in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus stadte-
baulichen und siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich ist, die Bauleitplanung der
Gewabhrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

] GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen zentrale
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigen.

] GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen so
dimensioniert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbhezogene
Kaufkraft in der Gemeinde nicht Uberschreitet (Grundsatz).

] Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten durfen dann auRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf
max. 10 % der Verkaufsflache beschrankt werden (Ziel). Der Umfang der zentrenrelevan-
ten Randsortimente soll 2.500 m? Verkaufsflache nicht tiberschreiten (Grundsatz).
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] Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte groR3flachiger Betriebe aul3er-
halb von zentralen Versorgungsbereichen tiber Bebauungsplane auf den Bestand zu be-
grenzen, der baurechtlichen Bestandsschutz genief3t. Ausnahmsweise kommen auch ge-
ringflgige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintréchtigung
zentraler Versorgungsbereiche erfolgt.

[ | Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglomera-
tionen mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen
ist auf der Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden.

] Zwischen Kommunen durch férmliche Beschliisse vereinbarte Regionale Einzelhandels-
konzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpléanen zu beriicksichtigen.

[ | Die Regelungen gelten auch fiir vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Der ,,Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen“ in der Fassung vom 22. September 2008 fasst
als Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen
und erlautert diese. Dieser Erlasses soll*®

» (...) den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als
Trégern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehérden als Grundlage fur die Be-
urteilung von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
grof3flachigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) dienen und fur Investitionswillige, Grundstlickseigentimerinnen und Grundsticks-
eigentimer und den Einzelhandel Planungs- und Investitionssicherheit schaffen.”

Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte® fihrt der Einzelhandelserlass NRW einlei-
tend aus:

.Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungs-
rechtlichen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstiitzen die Gemein-
den die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen fiir eine ausgewoge-

16 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzel-

handelserlass NRW). Gem. RdErl. D. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr - V.4/VI A 1 - 16.21 - u. d.
Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Energie - 322/323 - 30.28.17. vom 22.09.2008.
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ne Versorgungsstruktur. Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientie-
rungs- und Beurteilungsgrundlage fir die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vor-
haben, andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fiir Einzelhandel, Investoren
und Grundstiickseigentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fir den
Einzelhandel fest. Dies beinhaltete neben dem angestrebten Zentrengefuge Uber die
Festlegung zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte
fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sowie sonstige Sonderstandorte. Dabei werden auf der Grundlage einer konkreten
Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssituation sowie der stadtebaulichen
Konzeption fur die Einzelhandelsentwicklung die bestehenden tatséchlichen zentralen
Versorgungsbereiche sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche raumlich
und funktional festgelegt. Zu einem Einzelhandelskonzept gehort auch die ortsspezi-
fisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente®.

Mit einem Bundesverwaltungsgerichtsurteil von 2013 wurde nochmals die Bedeutung von Einzel-
handelskonzepten fur die Bauleitplanung klargestellt. Demnach kann sich die Kommune bei der
Rechtfertigung eines Bebauungsplans zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung allein auf das
beschlossenes Einzelhandelskonzept berufen.’

7.2 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich - nach ent-
sprechender Beschlussfassung durch den Rat der Stadt - um ein stadtebauliches Entwicklungs-
konzept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungspléne zu bertick-
sichtigen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche
Belange zu konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Insbesondere die in 8 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB genannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
spielen dabei eine wichtige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwahnung in den Vorschriften
der 88 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34 Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um
einen Begriff des durch den Bundesgesetzgeber geregelten Bauplanungsrechts.

1 Vgl. hierzu ausfihrlicher Kapitel 9.1
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Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und
Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstandorte zu bestimmen.

Fir den einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB hat der Bundesgesetzgeber die Be-
deutung von Einzelhandelskonzepten im Satz 2 ausdriicklich betont. Diese Regelung lautet wie
folgt:

,Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu bertcksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhal-
tenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder
eines Gemeindeteils enthalt",

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung,
insbesondere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, raumlich abgrenzbare Berei-
che, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch Dienstleistungen
und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt.

Diese Kernaussage seiner friheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem
Urteil vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der
Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevélke-
rung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral” ist nicht geo-
graphisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zent-
raler Versorgungsbereich setzt auch keinen tibergemeindlichen Einzugsbereich voraus.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten &rtlichen Bereichs zu-
geschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlkerung. In dem OVG
NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32/11.NE bzw. 10 A 1770/09) wurden die Kriterien konkretisiert.
Demgemal muss die ansassige Einzelhandelsausstattung geeignet sein, ,den allgemeinen Anfor-
derungen an ein Nahversorgungszentrum® zu entsprechen. Als Grundvoraussetzung sollte im All-
gemeinen mindestens ein moderner und zukunftsfahiger Anbieter aus dem Nahrungs- und Ge-
nussmittelsektor ansassig sein. Bei einem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich muss
die stadtebauliche Begriindung auch belegen, dass die Entwicklung in einem Uberschaubaren Zeit-
raum wahrscheinlich ist bzw. durch den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums reali-
sierbar erscheint.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler
Versorgungsbereich eine ,integrierte Lage* voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Ur-
teil vom 19.06.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fir die zu versor-
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gende Bevdlkerung nicht nur mit dem PKW giinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwal-

tungsgericht hat dies dahingehend erganzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandels-
betrieben keinen zentralen Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie Uiber einen weiten
Einzugsbereich verfigen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mégen.

Grundsatzlich lassen sich nach Versorgungsfunktion und Einzugsbereich unterschiedliche Typen
zentraler Versorgungsbereiche (Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren) unterscheiden.

7.3 Leitziele des Zentrenkonzeptes

Den Orientierungsrahmen fur das kommunale Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Straelen bilden
die einzelhandelsrelevanten Ziele der Landesplanung. Darauf aufbauend werden fir die Stadt
Straelen die Leitziele fir die Einzelhandelsentwicklung wie folgt konkretisiert:

] Erhalt und Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion

Der Einzelhandel der Stadt Straelen soll auch zukiinftig die grundzentralen Versorgungs-
funktionen erftllen, so dass eine nach stadtebaulichen Kriterien ausgerichtete Weiterent-
wicklung der Versorgungsstrukturen erfolgen soll. Dem zentralen Versorgungsbereich wird
dabei eine Vorrangstellung im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsangebote eingeraumt.

] Prioritat der Innenstadtentwicklung

Die Innenstadt stellt den wichtigsten Geschéaftsbereich der Stadt Straelen dar, fir die eine
quantitative und qualitative Sicherung und Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen an-
gestrebt wird. Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten sind auf den zentralen Versorgungsbereich zu konzent-
rieren. In besonderem Mal3e gilt dies flr Betriebe mit Verkaufsflachen oberhalb der Grenze
zur Grol3flachigkeit i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO.

[ ] Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Versorgung

Die wohnungsnahe Versorgung soll erhalten und marktgerecht weiterentwickelt werden.
Dazu ist neben der Konzentration auf den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich
die Realisierung von Nahversorgungsstandorten erméglicht. Die Ansiedlung von Nahver-
sorgungsbetrieben aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches wird an die Bedingun-
gen geknipft, dass

= der Standort einen deutlichen Bezug zu einem durch Wohnungsnutzung gepragten
Gebiet aufweist (wohngebietsintegrierte Lage),
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= der Betrieb hinsichtlich Gro3e und Sortiment der wohnungsnahen Versorgung dient
und

= keine negativen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten
sind.

] Konzentration des groRRflachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auf geeignete Erganzungsstandorte

Durch die Konzentration des grof3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf ausgewdahlte Standorte soll eine weitere Streuung des Einzelhandels
innerhalb des Stadtgebiets vermieden werden. Somit wird auch fur den tberwiegend nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel eine Konzentration méglicher neuer Betriebe auf im Stadt-
gebiet gut erreichbare Standorte verfolgt, um Verbundeffekte zwischen den Nutzungen zu
ermaoglichen und einen moglichst geringen Flachenverbrauch zu generieren. Zudem wird
durch die Konzentration des groR3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf ausgewahlte Standorte der Ressourceneinsatz reduziert (Verbrauch
von Flachen, Bau und Unterhaltung von Verkehrswegen).

Als Verbundstandort weist die bereits vorhandene Fachmarktachse Annastral3e/ Zand/
Wankumer Stral3e in Verbindung mit dem zu entwickelnden Standortbereich Grol3markt-
stral3e glnstige Rahmenbedingungen auf. Fir sonstige Standorte des grof3flachigen Ein-
zelhandels (vor allem ,An der Oelmihle®) ist eine bestandssichernde Weiterentwicklung zu

unterstitzen.

Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten darfen durch zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente keine negativen
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sein, so dass diese in An-
lehnung an den Sachlichen Teilplan des LEP NRW i. d. R. auf max. 10 % der Verkaufsfla-
che zu beschranken sind und im Rahmen einer Einzelfallprifung fir die Zulassigkeit eines
Vorhabens die raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen zu untersuchen sind.
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7.4 Empfehlungen zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt

7.4.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

Bei der rAumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind insbesondere die stadte-
bauliche Situation sowie die Nutzungsstrukturen zu beachten. Die Analyse der Einzelhandelsstruk-
turen in der Innenstadt zeigt auf, dass sich der Einzelhandelsbesatz und die ergdnzenden Nutzun-
gen der privaten und 6ffentlichen Dienstleistungen auf die Achse Venloer StralRe, Kleiner Markt,
Markt, Gelderner Strafle und die Querachse KlosterstralRe und KuhstralRe konzentrieren.

Die WallstralRe stellt die stadtrdumliche Grenze des zentralen Versorgungsbereiches dar. Im Sinne
einer marktgerechten Weiterentwicklung der innerstadtischen Versorgungsstrukturen wurden In-
nenstadterganzungen in den letzten Jahren im westlichen Bereich des Beginenpads (Kaufland)
und am Nordwall (Geschaftshaus zukiinftig Rossmann) vorgenommen. Im Sinne einer Entwick-
lungsflache wird auch fir den éstlichen Abschnitt der Innenstadt ein Uberschreiten der WallstralRe
fr die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (Parkplatz Ostwall) empfohlen. Die vorge-
schlagene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt ist der Abbildung 21 zu
entnehmen. Aul3erhalb des abgegrenzten Bereiches sind nur noch wenige publikumsintensive
Nutzungen ansassig, so dass in der Nutzungsstruktur eine deutliche Grenze des zentralen Versor-
gungsbereiches ablesbar ist.

Damit sind alle strukturpragenden Betriebe der Innenstadt von Straelen dem abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereich zugeordnet. Die rdumliche Ausdehnung belauft sich in Nord-Sid-Richtung
auf ca. 400 m und in West-Ost-Richtung auf ca. 300 m, so dass das Versorgungszentrum nur im
Zusammenhang mit der hohen Nutzungsdichte fu3laufig erlebbar ist.
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Abbildung 21: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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7.4.2 Entwicklungsempfehlungen

Fur die Weiterentwicklung der Straelen Innenstadt sind folgende Rahmenbedingungen von Bedeu-

tung:

] Die hohe Leerstandsquote in den Hauptgeschéftslagen Markt, Venloer Straf3e, Hochstral3e
und Gelderner StralRe ist als Indikator fir deutliche Strukturschwéchen der Straelener In-
nenstadt zu werten.

] Einerseits sind die Leerstande auf objektseitige Defizite zurlickzufihren. Denn in der histo-
rischen Bausubtanz fehlen Ladenflachen in einer fir moderne Einzelhandelsbetriebe an-
gemessenen Grolie.

] Es fehlen somit frequenzschaffende groRRere Einzelhandelsbetriebe im Hauptgeschéaftsbe-
reich. Erschwert wird die Lage noch dadurch, dass der an der Hochstral3e anséssige Ede-
ka-Markt nur noch sehr eingeschréankt wettbewerbsfahig ist. Wird dieser Markt geschlos-
sen, droht der Innenstadt ein weiterer Frequenzverlust.

[ | Hinzu kommt, dass die am Rand der Innenstadt anséssigen Betriebe Kaufland und Aldi

fuBlaufig nur unzureichend an die Ful3gdngerzone angebunden sind. Somit kann die zent-
rale Innenstadt nur in sehr geringem MalRe vom Kundenpotenzial der frequenzstarken Le-
bensmittelmarkte profitieren.

Aufbauend auf den Starken und Schwéachen der Straelener Innenstadt als Einkaufsstandort erge-
ben sich folgende Handlungserfordernisse fir die Weiterentwicklung als zentraler Versorgungsbe-
reich:

] Die FuBwegebeziehungen zwischen den Magnetbetrieben in Randlagen der Innenstadt
und dem Hauptgeschaftsbereich der Ful3gangerzone sind zu verbessern. Im Mittelpunkt
sollte dabei die Attraktivierung der FulRwegebeziehungen zwischen Kaufland und Ful3gan-
gerzone stehen. Hierzu hat die Immobilien- und Standortgemeinschaft bereits die Initiative
ergriffen — die Aktivitéten sollten breite Unterstiitzung erfahren. Insbesondere die Gestal-
tung des Klosterplatzes mit den hohen Hecken sollte verandert werden, um die Orientie-
rung der Passanten zu verbessern.

] Der Standort des ehem. Penny-Marktes (zuklinftig Rossmann) und der stidlich anschlie-
Rende Parkplatz an der Professor-Borchers-StralRe sind durch bauliche Barrieren vom
Marktplatz getrennt. Die Brauergasse sollte als FulRwegebeziehung aufgewertet werden.

[ ] An den Wallen ist im Bereich der wichtigen Verbindungsachsen den Fuldgangern Vorrang
einzurdumen. Eine Mdglichkeit kénnte die Einrichtung von Shared Space-Zonen sein. Da-
bei wird durch die Gestaltung des StralBenraumes und die véllige Entfernung von Stral3en-
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schildern auf die Gleichberechtigung der Verkehrsteilnehmer und das Prinzip der gegen-
seitigen Ricksichtnahme gesetzt. Statt einer dominanten Stellung des motorisierten Ver-
kehrs sollen Verkehrsteilnehmer und Nutzungen im Stralenraum gleichwertig nebenein-
ander existieren und sich den Raum teilen.

] Der Kirchplatz bildet ein baulich sehr reizvolles Ensemble. Allerdings ist die Nutzungsin-
tensitét hier gering. Eine funktionale Aufwertung dieses Bereichs ist anzuraten. Alle Uber-
legungen in diese Richtung haben selbstverstandlich der sensiblen Lage an der Kirche
Rechnung zu tragen. Denkbar waren am Kirchplatz Einzelhandelsnutzungen (z. B. Dritte-
Welt-Laden, Kunsthandwerk, Ladenhandwerk, Bio-Lebensmittel), ein Café mit AuBengast-
ronomie sowie Markte (Kunsthandwerkermarkt, Adventsmarkt).

[ ] In diesem Zusammenhang ist auch der Wiederbelegung des ehemals durch das Textilhaus
Botschen belegten Ladenlokals eine hohe Bedeutung beizumessen, da sich Uber dieses
Grundstiick mit der benachbarten Verbindungsgasse die Anbindung zwischen dem Kirch-
platz und dem Markt optimieren liel3e.

[ | Im Bereich des Kleinen Marktes ist die Einrichtung zusatzlicher Ladenflachen im Erdge-
schoss zu prufen. Dabei ist auch die AuRenwirkung der Geschéfte zu verbessern, da der
vorgezogene Laubengang die Einsehbarkeit der Geschéfte erheblich einschrankt.

[ | Ggf. istim Zusammenhang mit einer Verlagerung des Edeka-Marktes an der HochstralRe
eine Neuordnung des gesamten Quartiers mdglich. Daruber hinaus sollte bei allen Neu-
baumaRnahmen innerhalb des Hauptgeschéaftsbereiches seitens der Stadt Straelen da-
raufhin gewirkt werden, méglichst grof3e und zeitgemale Ladenflachen zu schaffen.

] In dem bereits in der Projektierung befindlichen Geschéftshaus auf dem Eckgrundstiick
Markt/ Picardie sollte die Erdgeschossflache vollstandig fur den Einzelhandel erschlossen
werden; denn das Grundsttick bildet einen wichtigen Trittstein zwischen Markt und Ostwall.

] Der Parkplatz am Ostwall nimmt in der Innenstadt eine Schlusselstellung ein. Denn er stellt
den einzigen Standort in zentraler Lage dar, der fur die Ansiedlung eines modernen Le-
bensmittelsupermarktes geeignet ist.

] Daher sollte fir den gesamten Bereich zwischen Rathaus lber Soatspad, den Ostwall-
Parkplatz, die Grundstlicke an der Westseite des Ostwalls zwischen Friedensweg und Pi-
cardie eine Gesamtplanung mit dem Ziel entwickelt werden, eine deutliche Nutzungsver-
dichtung herbeizufihren.

] Wird in diesem Bereich eine Konzentration des kundenfrequenzstarken Lebensmittelein-
zelhandels herbeigefuhrt, kdnnen sich auch fur die Hauptgeschéaftslage Entwicklungsim-
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pulse ergeben. Grundvoraussetzung daftr ist aber, den rAumlich funktionalen Zusammen-
hang zwischen Ostwall und Markt zu verbessern.

[ | Als Verbindungsachse bietet sich die Picardie an, die zu einer belebten Geschaftsstralle
zu entwickeln ist. Dies bedingt eine Nutzungsverdichtung entlang des gesamten StralRen-
zugs. Insbesondere ist die ,Hinterhof-Atmosphare® auf den riickwartigen Grundstiicken an
der Ostseite des Marktes aufzulésen.

] Auch gegenuiber dem Ostwall-Parkplatz befinden sich mindergenutzte Grundstiicke, die
baulich aufgewertet werden kénnen.

[ | In dem vorab definierten Entwicklungsbereich gilt es, mit dem Entwicklungskonzept sehr
unterschiedlichen Nutzungsanforderungen gerecht zu werden:

B Bauliche Entwicklungen haben der Nachbarschaft des Friedhofes angemessen Rech-
nung zu tragen.

B Gleichzeitig sollte die Entwicklungsflache des Parkplatzes baulich bestmdglich genutzt
werden. Funktional sollte dem kundenfrequenzstarken Einzelhandel hier absolute Priori-
tat eingeraumt werden.

B Zu Bestattungen kommen teilweise groRe Gruppen von Trauernden, denen Parkplatze
in zumutbarer Entfernung bereitgestellt werden mussen.

B Das Rathaus bendtigt eine ausreichende Anzah von Besucherparkplatzen. Fur die Be-
schaftigten des Rathauses mussen ebenfalls Stellplatze in zumutbarer fuBlaufiger Dis-
tanz bereitgestellt werden.

B Finden an Werktagen Messen und Andachten statt, muss die Parkraumnachfrage der
Kirchenbesucher ebenso erfiillt werden, wie der Stellplatzbedarf der Gbrigen Innen-
stadtbesucher.

[ | Fur die Straelener Innenstadt ist das Zusammenspiel von Flair, Gastronomie und Einzel-
handel auch unter touristischen Aspekten von Bedeutung, so dass insbesondere ,rund um
den Markt* die Gastronomie als Nachnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen ebenfalls
in Frage kommt.

Seite 53 von 89



BBE

Einzelhandelskonzept fur die Stadt Straelen

Handelsberatung

Fir die Straelener Innenstadt ist eine Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes in den nah-
versorgungsbezogenen und den innenstadttypischen Kernsortimenten durch Ansiedlung gréRerer
und namhafter Betriebe zu empfehlen, so dass auch der anséassige Einzelhandel von Verbundef-
fekten profitieren kann. Dabei ist fiir die Innenstadt vor allem die Nahversorgung neu aufzustellen,
da sowohl bei Nahrungs- und Genussmitteln als auch bei Drogeriewaren Ergadnzungs- bzw. Erwei-
terungsflachen notwendig sind.

Dariiber hinaus sollte eine Diversifizierung des Angebotes bei Bekleidung, Schuhen, Sport im Vor-
dergrund stehen. Voraussetzung fur die Weiterentwicklung der Innenstadt als Einkaufsstandort ist
jedoch zunachst eine Erhéhung der Kundenfrequenz, so dass einem stadtebaulichen Gesamtkon-
zept zur Einbindung der frequenzstarken Magnetbetriebe (vor allem der Lebensmittelméarkte) in die
Innenstadt und der Schaffung attraktiver Wegebeziehungen in die Hauptgeschéftslage rund um
den Marktplatz die hochste Bedeutung zukommt. Gelingt es, den Einzelhandel vor allem am
Standort Ostwall funktional an den Marktplatz anzuschlieen, bestehen auch gute Mdglichkeiten
erganzende Kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in der Altstadt rentabel zu
betreiben, so dass sich Entwicklungspotenziale auch in den sonstigen innenstadttypischen Sorti-
menten ableiten lassen (u. a. Biicher, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren/ Schmuck, Elektrowa-
ren/ Unterhaltungselektronik).

Die zunehmende Bedeutung des E-Commerce wird zukinftig verstarkt Auswirkungen auf die Ent-
wicklung der Einkaufsstadt Straelen haben. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass in Deutschland bis-
lang vor allem eine Verdrangung zulasten des klassischen Versandhandels stattgefunden hat,
wahrend fur die Zukunft ein deutliches Wachstum des E-Commerce zulasten des stationdren Ein-
zelhandels prognostiziert wird.*® Dabei werden Standorte und Branchen unterschiedlich stark von
diesen Auswirkungen betroffen sein.

Fur Straelen ist angesichts der zu erwartenden Entwicklungen eine Konzentration auf die Nahver-
sorgung als ,Anker der Einkaufsstadt® sinnvoll. Ergdnzende innenstadttypische Einzelhandelsan-
gebote kénnen dann von der starken Kundenfrequenz profitieren. Diese Empfehlung resultiert vor
dem Hintergrund der zu erwartenden E-Commerce-Entwicklung in erster Linie daraus, dass gerade
dem Lebensmitteleinkauf eine geringe Internetaffinitat beigemessen wird. Der Anteil des station&-
ren Umsatz bei Nahrungs- und Genussmitteln liegt heute noch bei Gber 99 % und die Steigerungs-
raten werden deutlich hinter den Marktentwicklungen der anderen Sortimente liegen.

So erwartet IVG Research bis zum Jahr 2025 einen Flachenriickgang im Einzelhandel um 4 % des
derzeitigen Bestands. (Quelle: Retail-Logistik Deutschland, Einzelhandelsimmobilienmarkt 2025, IVG
Immobilien AG, 2013)
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Im Hinblick auf den innerstadtischen Flachenbedarf von Straelen ist zu erwarten, dass sich die
Entwicklung auf attraktive Verbundstandorte konzentrieren wird. Damit wird ein Flachenbedarf fir
moderne Betriebskonzepte einhergehen, wahrend zu kleine oder in Randlagen befindliche Einzel-
handelsflachen zunehmend abschmelzen werden. Fur die Weiterentwicklung der Straelener Innen-
stadt ist somit auch vor dem Hintergrund der Entwicklung des E-Commerce von Bedeutung, dass
es gelingt, weitere frequenzstarke Einzelhandelsbetriebe in den abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereich zu integrieren und die Verbindungsachsen zu dem bestehenden Hauptgeschéftsbe-
reich um den Marktplatz zu optimieren. Dazu sind Entwicklungsflachen notwendig, die es ermdgli-
chen, auch gréRere Angebotsformate anzusiedeln.

Fazit

Der Parkplatz am Ostwall stellt den wichtigsten Entwicklungsstandort der Innenstadt dar, da die
GroRRe des Areals die Ansiedlung von gréf3eren Betriebseinheiten des Lebensmittelhandels zulésst,
die angesichts der Angebotsstrukturen in Straelen und der allgemeinen Einzelhandelsentwick-
lungstrends zur Weiterentwicklung der Straelener Innenstadt erforderlich sind.

Zur optimalen Einbindung des empfohlenen Entwicklungsstandortes sind im Rahmen eines Ge-
samtkonzeptes auch die Verbindungsachsen nutzungsstrukturell aufzuwerten, um Verbundeffekte
fur den ortlichen Einzelhandel in der traditionellen Hauptgeschéftslage der Fuldgéangerzone auszu-
I6sen. Dabei ist vor allem von Bedeutung, dass ausreichend grof3e Ladeneinheiten entwickelt wer-
den, so dass sich Anbieter mit modernen Betriebskonzepten ansiedeln kénnen.
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7.5 Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes
»2An der Oelmuhle”

Der Standortbereich ,An der Oelmiihle* ist durch eine Mischung von gewerblichen Nutzungen

(u. a. Deutschland-Zentrale der Firma Bofrost, Autohandel, Maschinenbau, Herstellung von Metall-
und Kunststofferzeugnissen) und durch das Mdbelhaus Dahlmann und den Baumarkt Self gepréagt.
Es handelt sich um ein verdichtetes Gewerbequatrtier, das nur noch geringe Entwicklungsflachen
aufweist.

Im Sinne einer bestandssichernden Weiterentwicklung bestehen seitens der Dahlmann Self GmbH
Uberlegungen, die Verkaufsflachen fiir das Mdbelhaus und den Baumarkt zu erweitern. Dabei wére
ein Neubau von Gebéaudeteilen auf dem nérdlich angrenzenden, derzeit unbebauten Grundstiick
maglich.

Nach den einer Auswirkungsanalyse aus dem Jahre 2013" zugrunde liegenden Planiberlegungen
steht eine Erweiterung des Gesamtvorhabens auf ca. 14.000 m2 Verkaufsflache in Rede. Dabei soll
das Mébelhaus um ca. 2.600 m2 und der Baumarkt um ca. 1.600 m2 erweitert werden. Zusétzlich
soll eine Gartencenterabteilung mit ca. 1.600 m2 Verkaufsflache ergéanzt werden.

Angesichts der Marktentwicklungen im Mdbeleinzelhandel sowie bei Bau- und Gartencentern in
Deutschland erscheint eine flachenbezogene Weiterentwicklung des mittelstandischen Betriebes
notwendig, um seine Wettbwerbsfahigkeit langfristig zu sichern. Dabei ist die geplante Verkaufsfla-
chenerganzung fur das Mébelhaus vor dem Hintergrund der Projektplanungen von GroRmdobelh&u-
sern in der Region zu bewerten. Der Einzelhandelsstandort stellt einen wichtigen Erganzungs-
standort in der Stadt Straelen dar, flr den eine bestandsorientierte Weiterentwicklung positiv be-
wertet wird.

Das Erweiterungsvorhaben ordnet sich auch in die landesplanerischen Zielsetzungen ein. Im
Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans wird fiir den Planstandort zukinftig ein ,Allgemei-
ner Siedlungsbereich® dargestellt werden (vgl. Abbildung 22), so dass Ziel 1 des LEP - Sachlicher
Teilplan GrofR¥flachiger Einzelhandel gewahrt wird. Da es sich um groR3flachige Betriebe mit - nach
der Straelener Sortimentsliste - nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten handelt (vgl. Kapitel 8), ist
eine Ansiedlung auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt und damit am Un-
tersuchungsstandort méglich, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente weniger als 10 % der
Verkaufsflache belegen und wesentliche Beeintréachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Straelen und der Nachbarkommunen ausgeschlossen werden kdnnen.

19 Vgl. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Stadt Straelen Wirkungsanalyse zum vorhaben-

bezogenen Bebauungsplan Nr. 44 ,Md6belhaus, Bau- und Gartenmarkt An der Oelmiihle®, 2013
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Die Erweiterungsplanung bedarf einer Aufstellung eines Bebauungsplans mit der Fesetzung eines
Sondergebietes gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO. Dabei kdnnen neben der zulassigen Nutzung auch
konkrete Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen Verkaufsflachen vor allem der zentrenrelevan-
ten Randsortimente vorgenommen werden.

Es wird empfohlen, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf Basis einer konkreten Projekt-
planung aufzustellen, um die Bestandssicherung der ansassigen Einzelhandelsbetriebe positiv zu
begleiten. Im Rahmen der Bauleitplanung sind die mdglichen raumordnerischen und stadtebauli-

chen Auswirkungen der Planung zu priifen und abzuwagen.

Abbildung 22: Entwurf des Regionalplanes fiir den Regierungsbezirk Diusseldorf 2014

S5
— a4
Z{),.af J ‘1:,':
&l

Quelle: Regionalplan Dusseldorf, Entwurf Stand April 2014
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7.6 Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung an der GroRmarktstral3e

Das ehemalige Versteigerungs- und GroBmarktgelande zwischen GroRBmarktstraRe, Annastral3e
und An der Bleiche soll zu einem ,gemischten, urbanen Quartier mit hochster Qualitat* entwickelt
werden (vgl. Abbildung 23). Dabei sollen Wohn-, Kultur- und Gewerbenutzungen realisiert werden.
Das Planverfahren zur Entwicklung eines Nutzungskonzeptes steht noch am Anfang, so dass im
Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes nur die grundsatzliche Eignung des Areals fir
Einzelhandel bewertet wird.

Das Areal nimmt eine Zwischenlage zwischen dem nérdlich angrenzenden Wohnquartier, den suid-
lich benachbarten Gewerbegebietslagen und dem westlich gelegenen Stadtgarten ein. Die Entfer-

nung zur zentralen Innenstadt am Markt betragt ca. 600 - 700 m, so dass der Standort sich aulRer-

halb einer von Innenstadtbesuchern akzeptierten FuBwegedistanz befindet.

Abbildung 23: Entwicklungsflache GrolRmarktstral3e

Quelle: Stadt Straelen, IS Straelen Innenstadt, Integriertes Handelungskonzept 1.0, 2013
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Der Einzelhandel sollte in diesem Standortbereich deshalb auf Nutzungen beschrankt werden, die
nicht in direktem Wettbewerb zur Straelener Innenstadt treten kdnnen. Angesichts der Struktur-
probleme der Hauptgeschéftslage der Stadtmitte gilt dies auch fiir die Ansiedlung eines zusatzli-
chen grof3flachigen Lebensmittelmarktes, der die Realisierungschancen einer innerstadtischen In-
vestition erheblich einschrankt. Aufgrund der relativ grof3en Entfernung wirden sich aus der Fre-
quenzwirkung eines groRen Marktes am Standort GroBmarktstrale keine Synergieeffekte fiir den
zentralen Versorgungsbereich ergeben.

Dagegen ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten unter versorgungsstrukturellen Aspekten denkbar, da der Standort eine Erganzung zu den Nut-
zungen entlang der Achse Annastraf3e/ Zand/ Wankumer Stral3e bilden kénnte, so dass nicht-zen-
trenrelevante Nutzungen an diesem Standort konzentriert werden kdnnten. Die landesplanerische
Voraussetzung der Darstellung eines Allgemeinen Siedlungsbereiches wird der Standort nach dem
Uberarbeiteten Regionalplan erfiillen (vgl. Abbildung 22).

Grundvoraussetzung fir eine Ansiedlung ist allerdings, dass die Ziele des Landesentwicklungs-
plans zur Gro3enordnung und Sortimentsstruktur (Festlegungen 4 bis 6 des Sachlichen Teilplans
GroR¥flachiger Einzelhandel) beriicksichtigt werden. Zusétzlich ist jedes potenzielle Ansiedlungsvor-
haben einer umfassenden Einzelfallpriifung zu unterziehen und zu klaren, ob das geplante Vorha-
ben negative Auswirkungen auf die Entwicklung der Straelener Innenstadt oder die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Nachbarkommunen haben kénnte.
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7.7 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der wohnungsnahen Versorgung

Die Stadt Straelen weist eine Lebensmittelversorgung im zentralen Versorgungsbereich sowie an
wohnungsnahen Standorten auf. Die vorhandene Nahversorgung soll gesichert und weiterentwi-
ckelt werden. Dabei sind ggf. eine Anpassung der bestehenden Nahversorgungsstandorte an ak-
tuelle Marktanforderungen sowie die Ansiedlung von neuen nahversorgungsrelevanten Betrieben
notwendig.

Das vorgeschlagene Standortkonzept fiir die Nahversorgung basiert auf einem funktional und
raumlich differenzierten Versorgungsansatz. Die Ansiedlung grof3flachiger Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten sollte grundsétzlich auf den zentralen Versorgungsbereich be-
schrankt werden. Dartber hinaus ist eine Bestandssicherung fir die sonstigen wohnungsnahen
Standorte notwendig, um eine bedarfsgerechte Versorgungsfunktion mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten in der Stadt Straelen auch zuklnftig sicherzustellen. In diesem Zusammenhang ist
darauf hinzuweisen, dass mit dem Parkplatz am Ostwall eine Entwicklungsflache zur Ansiedlung
von grof3flachigem Lebensmitteleinzelhandel vorhanden ist, die Prioritat vor der Weiterentwicklung
sonstiger wohnungsnaher Standorte geniel3en sollte. Die Entwicklung von Versorgungsstandorten
aulRerhalb des Siedlungszusammenhangs (z. B. in Autobahnnahe) ist konsequent auszuschlief3en.

Die Weiterentwicklung von Nahversorgungsstandorten mit wohnungsnaher Versorgungsfunktion
soll grundsétzlich nur moglich sein, wenn:

[ ] die Standorte einen deutlichen Bezug zu einem durch Wohnungsnutzung gepragten Ge-
biet aufweisen (wohngebietsintegrierte Lage),

] die Betriebe der wohnungsnahen Versorgung dienen und

[ ] durch die geplanten Nahversorgungsbetriebe keine negativen raumordnerischen und stad-
tebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Da die Versorgung in den Ortsteilen Uber Kleinflachenkonzepte nur erganzenden Charakter haben
kann, kommen den Versorgungsschwerpunkten in der Kernstadt auch kinftig wichtige Funktionen
im Rahmen der Grundversorgung der Gemeinde zu.
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8 Straelener Sortimentsliste

Die Straelener Sortimentsliste ist vor dem Hintergrund der Strukturen im 6rtlichen Einzelhandel und
der Marktentwicklung im deutschen Einzelhandel zu tberprifen. Dabei werden folgende Charakte-
risierungen zu Grunde gelegt:

] Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fur das Einzelhandels-
angebot einer Innenstadt pradgend und daher fiir ein starkes und intaktes Versorgungszent-
rum bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundséatzlich diejenigen Sortimente
anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennens-
werte Umsatzumlenkungen und daraus resultierende Verdrangungseffekte in zentralen
Versorgungsbereichen fihren kénnen.

] Dagegen sind als nicht-zentrenrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fir das innerstéadtische Angebots-
spektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kénnen diese Sor-
timente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf
sie spezialisierten Betriebe (z. B. groRer ebenerdiger Flachenbedarf, starke Pkw-Orientie-
rung, Sperrigkeit der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

] Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstan-
den wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fir weniger mobile
Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah ge-
legenes Angebot gewahrleistet werden sollen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
grundsatzlich auch zentrenrelevant.

Im Rahmen des LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel werden folgende zen-
trenrelevante Leitsortimente definiert, die ,von der Gemeinde bei der Erstellung ihrer ortstypischen
Sortimentslisten zu beachten® sind:

Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren

Bucher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik
Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto)
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] Uhren, Schmuck
] Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
] Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Mit dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2006 wurde bereits eine stadtspezifische Sorti-
mentsliste vorgelegt, die vor dem Hintergrund der landesplanerischen und marktbezogenen Ver-
anderungen zu Uberprifen ist.

Fur die Bewertung der Innenstadtrelevanz der ausgewahlten Sortimente wird folgende Vorge-
hensweise gewabhilt:

] Bewertung der Angebotsstruktur nach Standorten
[ ] Bewertung der sortimentsbezogenen Ausstattung im zentralen Versorgungsbereich
[ ] Bewertung der Bedeutung der Sortimente fur die Funktionsfahigkeit und Entwicklungsfa-

higkeit des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Straelen.

Unter Berlicksichtigung der strukturellen Gegebenheiten und der Marktentwicklung ist die Zentren-
und Nahversorgungsrelevanz der Sortimente in der Stadt Straelen wie folgt zu bewerten:

[ | Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshaufigkeit durch die Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel, Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel sowie Apothekenwaren sicher-
gestellt. Die strukturpragenden Betriebe mit diesen Sortimenten befinden sich in der Stadt
Straelen im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich bzw. an wohnungsnahen Stand-
orten. Sie sind als zentrenrelevant und gleichzeitig auch als nahversorgungsrelevant
Zu bewerten.

[ | Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind die wesentlichen Angebote in den Sorti-
menten Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Biicher/ Zeitschriften, Schreibwaren, Glas/ Por-
zellan/ Keramik, Haushaltswaren, Haushaltstextilien (Haus-, Bett- Tischwéasche), Elektro-
waren/ Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommunikation, Foto, Optik, Uhren/
Schmuck, Fahrrader/ Zubehor sowie Sanitatsartikel konzentriert. Aufgrund der strukturellen
Gegebenheiten sind diese Sortimente in der Stadt Straelen faktisch als zentrenrelevant
Zu bewerten.

] Die Sortimentsbereiche Sportartikel, Spiel-/ Hobbywaren, Kunst, Bilder, -Rahmen, Ge-
schenkartikel zeichnen sich durch ein relativ kleinteiliges Sortiment (,Handtaschensorti-
ment*) aus, das hinsichtlich des Flachenbedarfs und der Leistungsfahigkeit (Flachenpro-
duktivitat) in die zentrale Geschéftslage integrierbar ist. Auch wenn aktuell in der Stadt
Straelen kein bzw. nur ein geringes Angebot im zentralen Versorgungsbereich vorhanden
ist, waren diese Sortimentsbereiche fir einen attraktiven Branchenmix in der Innenstadt
winschenswert. Aufgrund der Kleinteiligkeit des Sortiments ist auch eine grundsatzliche
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Entwicklungsfahigkeit im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Straelen gegeben, so
dass die Kriterien der Zentrenrelevanz erfiillt sind.

[ | Aufgrund der flachenintensiven Warenprasentation und des groRen Flachenbedarfs der Ar-
tikel sind die Sortimente Bau- und Gartenbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage,
Blumen, Pflanzen) sowie Mébel/ Kiichen in der Stadt Straelen als nicht-zentrenrelevant
zu bewerten. Die strukturpragenden Betriebe befinden sich auBerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiches. Fir die Angebotssegmente ist eine Entwicklungsféhigkeit
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches nicht zu erwarten.

] Heimtierzubehor und lebende Tiere sollten in der Stadt Straelen als nicht-zentrenrelevant
eingestuft werden. Die Angebotsstruktur wird in der Stadt Straelen vor allem durch ein
Fachgeschaft in Herongen gepragt. Aufgrund des Flachenanspruchs ist eine Integration in
den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Straelen zukiinftig nicht mehr zu erwarten.

] Die Sortimente Bettwaren und Teppiche werden im zentralen Versorgungsbereich der
Stadt Straelen in nur sehr begrenztem Umfang angeboten. Aufgrund der Sperrigkeit der
angebotenen Waren ist auch bei einer mdglichen Ansiedlung keine Integration in den zent-
ralen Versorgungsbereich zu erwarten, so dass diese als nicht-zentrenrelevant zu bewer-
ten sind.

[ | Das Sortiment Lampen/ Leuchten wird in der Stadt Straelen nur als Randsortiment ange-
boten. Aufgrund der betriebswirtschaftlichen Aspekte wird es sich auch zukunftig nicht als
pragendes Sortiment flr die Straelener Stadtmitte entwickeln, so dass empfohlen wird,
diese Warengruppe als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

] Das Sortiment Baby- und Kinderartikel (ohne Spielwaren, Bekleidung) wird in der Stadt
Straelen nicht angeboten. Aufgrund der betriebswirtschaftlichen Aspekte wird es sich auch
zukUnftig nicht als pragendes Sortiment fur das Straelener Zentrum entwickeln, so dass
empfohlen wird, diese Warengruppe als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Dies gilt auch
fur Campingartikel, Reitsport, Angel- und Bootsbedarf.

Von den Vorschlagen der Landesplanung ausgehend, wird fir die Stadt Straelen eine aktualisierte
Sortimentsliste vorgeschlagen, die nahversorgungs- und zentrenrelevante Warengruppen in einer
Positivliste sowie die nicht-zentrenrelevanten Sortimente in einer Negativliste darstellt. Die Be-
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zeichnung der Warengruppen stitzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene
Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).%°

Abbildung 24: Sortimentsliste der zentren- und nahversorgungsrelevanten und nicht-

zentrenrelevanten Sortimente der Stadt Straelen

Definition innenstadt- und

nahversorgungsrelevanter Sortimente

Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente

wz

Bezeichnung

Wz

Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Ta-
bakwaren

47.73 Apotheken

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse
und Korperpflegemittel

aus 47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

zentrenrelevante Sortimente

nicht-zentrenrelevante Sortimente

47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate
und Software
47.42 Telekommunikationsgerate
47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett-
wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fir Beklei-
dung und Wasche
aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)
47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisen-
waren, Bauartikel, Installationsbedarf fiir
Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik,
Werkzeuge, Spielgerate fur Garten und
Spielplatz, Rasenméaher)
47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
47.53 Vorhange, Teppiche, Bodenbelage und Ta-
peten
47.54 elektrische Haushaltsgeréate
47.59.1 Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Bliromo-
bel
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Fortsetzung folgt

Veranderungen gegeniber der vorherigen Sortimentsliste ergeben sich aus der aktuellen Bewertung

der Sortimente Blumen, Lampen/ Leuchten, Heimtextilien/ Gardinen und Bettwaren als nicht-
zentrenrelevant.
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Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente

wz Bezeichnung wz Bezeichnung
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Be- lerwaren, Korbmobel, Bast- und Strohwaren,
stecke, nicht elektrische Haushaltsgerate) Kinderwagen)
aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel
aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegenstéande (u. a. Be-
darfsartikel fir dem Garten, Garten- und
Campingmdbel, Grillgerate)
47.61.0 Bucher
47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen
47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biro-
artikel
47.63 Ton- und Bildtrager
47.64.1 Fahrréder, Fahrradteile und -zubehor
aus 47.64.2 Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, aus 47.64.2 Sportgro3gerate, Campingartikel
-gerate)
47.65 Spielwaren und Bastelartikel
47.71 Bekleidung
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepack
47.74 medizinische und orthopadische Artikel
aus 47.76.1 Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dinge-
mittel
47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.
Futtermittel fir Haustiere)
47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikel
47.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren
45.32 Kraftwagenteile und -zubehor
Quelle: BBE-Zusammenstellung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008), gelb hervorgehoben:

zentrenrelevante Leitsortimente gemafR Anlage 1 zum LEP, Sachlichen Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel
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9 Exkurs: Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage fir die kiinftige Einzelhandels-
steuerung und als Abwégungsgrundlage fiir die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig,
dass die Stadt das Konzept als ,sonstige stddtebauliche Planung” gemal § 1 Abs. 6 Satz 11
BauGB beschlief3t. Das Konzept kann seine Gestaltungswirkung nur dann entfalten, wenn das pla-
nungsrechtliche Instrumentarium sowohl fir die Innenentwicklung als auch zur Steuerung der Ein-
zelhandelsstruktur auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches angewandt wird.

9.1 Steuerung des Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentren- und nahversorgungsrelevanten Ein-

zelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Straelen zu erreichen, wird der Stadt

mit dem vorliegenden Konzept unter anderem empfohlen, Ausschlussregelungen fir die Standort-
bereiche aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu treffen. Dazu sind der Stadt Straelen

weitgehende Maoglichkeiten gegeben:

Bezuglich der Rechtswirksamkeit kommunaler Einzelhandelskonzepte hat das Bundesverwal-
tungsgericht mit Urteilen von 27.03.2013* klargestellt, dass sich eine Kommune bei der Rechtferti-
gung eines Bebauungsplans, der die Einzelhandelsentwicklung auf3erhalb eines Zentrums mit dem
Ziel steuern soll, den Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbreiche zu fordern, allein
auf ein beschlossenes Einzelhandelskonzept berufen kann. Es ist somit bei Vorliegen eines Kon-
zepts, das die Kommune als sonstige stadtebauliche Planung im Sinne von § 1 Abs 6 Satz 11
BauGB beschlossen hat, nicht mehr erfoderlich, jeden Ausschlussbebauungsplan mit Bezug auf
den jeweiligen Einzelfall hinsichtlich seiner stadtebaulichen Notwendigkeit zu rechtfertigen.

Die Klarstellung des Bundesverwaltungsgerichts zu den Anforderungen an die stadtebauliche
Rechtfertigung sortimentsbezogener Einzelhandelsausschliisse vereinfacht die kommunale Pla-
nungspraxis und schafft Rechtssicherheit.

Dass § 1 Abs. 9 BauNVO grundsatzlich auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zu-
lasst, hatte das Bundesverwaltungsgericht bereits in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001

2L Urteile 4 C 13.11,4CN 6.11und 4 C 7.11
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klargestellt. Demnach sind auch Sortimentsbeschrédnkungen des Einzelhandels zuléssig, wenn
diese Differenzierung markttiiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS 64
Nr.28). Diese Anforderung ist dann erfillt, wenn die gewahlten Sortimentsbezeichnungen zweifels-
frei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (sieche OVG NRW, Urteil
vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Stand-
ortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrénkungen nicht
nur auf groBflachige Einzelhandelsbetriebe® begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr
als 1.200 m2 der so genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem
zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 lasst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller
Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzel-
handelsbetriebe in Gewerbegebieten nach § 8, Industriegebieten nach 8§ 9 und sogar in Mischge-
bieten nach 8 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung
nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der jeweiligen
konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Re-
gelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen. Wie vorab bereits dargelegt, kann sich die
Kommune zur stadtebaulichen Rechtfertigung einer Planung auf ein beschlossenes Einzelhandels-
konzept berufen.

Bei einer Uberplanung bestehender Gebiete erméchtigt § 1 Abs. 10 BauNVO die Gemeinde dazu,
in den Bebauungsplan Festsetzungen aufzunehmen, mit denen Erweiterungen, Anderungen, Nut-
zungsanderungen und Erneuerungen im Plangebiet vorhandener baulicher Anlagen ermdglicht
werden und damit einen erweiterten Bestandsschutz fir Betriebe zu gewahren, die bei typisieren-
der Betrachtungsweise ,an sich“ unzuldssig sind. In einer Entscheidung des Verwaltungsgerichts-
hof Baden-Wrttemberg vom 08.10.2013 wurde klar gestellt, dass es jedoch im planerischen Er-
messen der Gemeinde liege, von dieser Ermachtigung Gebrauch zu machen. Voraussetzung fur
den Ausschluss eines erweiterten Bestandsschutzes sind jedoch eine ausreichende stadtebauliche
Begrundung und eine ordnungsgemafe Abwagung (VGH BW, 3 S 2356/12).

2 Zur Definition der GroRRflachigkeit vgl. Ausfihrungen im folgenden Kapitel 9.2.
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9.2 Stéadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben des grol3flachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthélt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fur die pla-
nungsrechtliche Behandlung des grof3flachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht
darin, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stadte-
bauliche Entwicklung auswirken kénnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulas-
sen.

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten sollten aufgrund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regi-
onalen Versorgungsstrukturen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden,
wenn sie nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhaltnis zur lokalen und regionalen Ver-
sorgungsstruktur stehen. Dartiber hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der
Vorgabe des LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel, dass sich der Plan-
standort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches befindet.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der grof3flachige
Einzelhandelsbetrieb mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6f-
fentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zen-
tren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat das Bundesverwaltungsgericht
die Grenze der GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich festgelegt. Demnach sind
Einzelhandelsbetriebe grof3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 mz2 Uiberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhangig von lokalen Gege-
benheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den Bestimmungsgrof3en groR3flachiger Einzelhandels-
betriebe hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktions-
einheit mehrerer Einzelhandelsbetriebe als groRRflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG
4 C 14.04, Urteil vom 24. November 2005):

] Ob es sich bei einer Verkaufsstatte um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt,
bestimmt sich nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten.

] Fur die raumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach au3en erkenn-
baren baulichen Gegebenheiten abzustellen.
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[ ] Eine Verkaufsstéatte kann nur dann ein selbststandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie
selbststandig, d. h. unabhéngig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann
und deshalb baurechtlich auch als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware.

Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls
- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalrdume haben sowie

- unabhangig von anderen Betrieben gedéffnet und geschlossen werden kdnnen.

Ist innerhalb eines Gebaudes die Betriebsflache baulich in mehrere selbststandig nutzbare betrieb-
liche Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb
als Hauptbetrieb gepragt wird und auf den baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenangebot
als Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit der
Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter Bedeutung bleibt (z. B.
Backshop, Lotto/Toto/Zeitschriften, vgl. OVG Minster, Az. 10 A 1144/11 vom 29. Mai 2013).

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stédtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes
1.200 m? Uberschreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 m2 Verkaufsflache, aber weniger als 1.200 m2 Geschossflache
auf, ist die Genehmigungsbehorde darlegungspflichtig, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei
mehr als 1.200 m2 Geschossflache obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerle-
gen.

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung”. Dazu missen An-
haltspunkte dafir bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Aus-
wirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung
der Bevdlkerung ausgehen.

Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO] be-
zeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Groéf3e der Gemeinde und ihrer Orts-
teile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot
des Betriebs zu beriicksichtigen."
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Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten
Sachverhaltes resultieren. Dabei kdnnen betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen

[ | bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h.
wenn der Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200
m2 Geschossflache unter 800 m2 liegt,

[ | wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z. B. Baustoffe),

[ ] bei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angebo-
ten werden (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kénnen beispielsweise vorliegen,

] wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und in-
nerhalb des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhan-
den sind,

] wenn der Betrieb in zentraler und fir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadte-

baulich integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines au3ergewohnlich
hohen Nachfragepotenzials im Nahbereich Uberwiegend von der lokalen Nachfrage getra-
gen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile, jedoch auf3erhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes -
kann die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt bei-
spielsweise dann, wenn nach 8§ 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der ndheren Umgebung faktisch ei-
nem der Baugebiete der BauNVO, z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in
diesem Fall ist die Ansiedlung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzuléssig,
es sei denn, die Eigenart der naheren Umgebung wird bereits durch groR3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gepragt und entspricht somit faktisch einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

9.3 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen
in Sondergebieten des grol3flachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich in einem 'vertrag-
lichen Rahmen' zu halten und die zukinftige FlAchenentwicklung in den Sonderlagen gemar
§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zulassi-

Seite 70 von 89



BBE

Einzelhandelskonzept fur die Stadt Straelen

Handelsberatung

gen Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten ver-
bindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente erfolgen, die auf der vorab definierten Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente basieren. Dabei ist darauf zu achten, dass vorhabenbezogene und nicht baugebietsbe-
zogene Verkaufsflachenobergrenzen und Sortimentsfestlegungen getroffen werden.

Zur Festsetzung ,Sondergebiet* muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Wahrend
die BauNVO bei den Gbrigen Baugebieten (88 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die
zulassige Art der Nutzung selbst festlegt, miissen diese Regelungen bei Sondergebieten im Be-
bauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt sich ein gréRerer Spielraum, die zulassige Nutzung
zu konkretisieren. Neben der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fur gro3flachige Einzel-
handelsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nutzung (d. h. der einzeln aufzufihrenden zulassi-
gen Anlagen) unerlasslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und vor-
habenbezogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener Ver-
kaufsflachenbeschrankungen ist vom Bundesverwaltungsgericht fir ein Sondergebiet flr unwirk-
sam erklart worden, weil sie weder als Bestimmung des Males der baulichen Nutzung noch als
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zul&ssig ist.

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen sind jedoch zuléssig, da die
Gemeinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung néher kon-
kretisieren und zu diesem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet er-
scheinen, um das von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem von
ihr festgesetzten Sondergebiet den vorhabenbezogenen Anlagentyp durch die von ihr bestimmte
Begrenzung der Verkaufsflachen selbst festsetzen.”®

Bei groR3flachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten hangt die stadtebaulich
vertrgliche Obergrenze fir zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente jeweils von der
Art und GréRRe des konkreten Vorhabens sowie von der 6rtlichen Situation ab.

Laut LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel ist die Héchstgrenze fiur Vorha-
ben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an nicht-integrierten Standorten i. d. R. auf max.
10 % der Gesamtverkaufsflache zu beschrénken.

z BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und 03.04.2008, 4 CN 4.07
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9.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist nach
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsétzlich dann mdglich, wenn besondere stédtebauliche Griinde
dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung
von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungs-
gericht bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestatigte.* In dem vorgenann-
ten Urteil wird u. a. ausgefihrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fille
der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt, so
dass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan diese
Nutzungsart ausschliel3t.

Ein Planungserfordernis kann sich zwingend daraus ergeben, dass sich in einem Gewerbegebiet
eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entwickeln kdnnte, die hinsichtlich Sortiment und
Verkaufsflachenumfang nachbargemeindliche Belange im Sinne des 8 2 Abs 2 BauGB berihren
koénnte unds somit raumordnungsrechtliche Relevanz erreichen wirde (siehe Kap 7.1 zum Thema
Agglomerationen). Unter anderem das Oberverwaltungsgericht Lineburg hat mit einem Urteil vom
10.07.2014 festgestellt, dass bei Gewerbegebietsplanungen unter Beachtung der landesplaneri-
schen Ziele zur Verhinderung zentrenschadlicher Agglomerationen und unter Beachtung nachbar-
gemeindlicher Belange Einzelhandelsausschlisse erforderlich werden kénnen.

(OVG Luneburg 1. Senat, Urteil vom 10.07.2014, 1 KN 121/11)

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit
Verkaufsflachen fir den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Be-
bauungsplane auszuschlieRen, sofern sich das Kernsortiment aus innenstadt- bzw. nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
sollten nur als Randsortimente zulassig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sach-
lich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind fur Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer
begrenzten Verkaufsflache Uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen
(z. B. Kiosk).

Auch sollten Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie
Handwerksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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dem Hauptbetrieb rAumlich zugeordnet,

in betrieblichem Zusammenhang errichtet,

dem Hauptbetrieb flachenméaRig deutlich untergeordnet ist und

die Grenze der GroR¥flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Gberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnitte-
ner Bestandsschutz eingeraumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:
] die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

[ ] Handwerks- und Gewerbebetrieben die Mdglichkeit gegeben, funktional untergeordneten
Einzelhandel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verkntpfen und

[ ] zum Zeitpunkt der Plananderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemes-
sene Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.

9.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes kann es unter Umstanden erforder-
lich werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach 8 4 oder Mischgebieten nach § 6 BauNVO
Regelungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stadtebauliche Begriindungen voraus, die zum Bei-
spiel auf Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes beruhen kdnnen.

Auch der Stadt Straelen steht der Weg, in Mischgebieten nur bestimmte Einzelhandelsnutzungen
zuzulassen, grundsatzlich offen. Denn aufgrund der im zentralen Versorgungsbereich gegebenen
Angebotsstrukturen und der marktseitigen Rahmenbedingungen kdnnen auch nicht-gro3flachige
Betriebe mit weniger als 800 m2 Verkaufsflache und zentrenrelevanten Sortimenten an Standorten
auf3erhalb der Innenstadt so ausgepragte Wettbewerbsbeziehungen zur Hauptgeschéftslage ent-
falten, dass deren Ansiedlung der notwendigen Férderung des Zentrums entgegenlaufen wirde.

Generell ist aber darauf zu achten, dass durch die Regelungen zum Ausschluss von (bestimmten)
Einzelhandelsnutzungen der Gebietscharakter gewahrt bleibt.
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9.6 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwick-
lung der Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz iiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) gedndert
worden.

Der Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei
Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigender Belang ausdriicklich aufgenommen worden.
Um dieses Ziel im unbeplanten Innenbereich zu erreichen, ist es nach § 9 Abs. 2a BauGB mdglich,
in einem Bebauungsplan beschréankende Festsetzungen insbesondere zum Einzelhandel zu tref-
fen, ohne dass ein Baugebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung ausgewiesen wird.

Die Anwendung dieses Steuerungsinstruments macht eine genaue Begrindung erforderlich. Denn
wie bereits in friGheren Urteilen von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,.... ist der bauplanerische
Ausschluss einzelner Nutzungsarten nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines
schliissigen Plankonzepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit tberprift werden
kann“ (VGH Mannheim, Urteil vom 28.01.2005)*°.

Wie § 9 Abs. 2a BauGB in Satz 3 ausdrticklich darlegt, ist bei Anwendung der Rechtsvorschrift ins-
besondere darzulegen, dass in den bestehenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen
dienen, nach § 30 oder § 34 bereits vorhanden sind oder zumindest durch einen in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplan geschaffen werden sollen.

% zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Beriicksichtigung der spezifischen

Berliner Planungsbedingungen, Berlin 2007.
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9.7 Madglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes
durch die Bauleitplanung

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes werden fiir die kiinftige Bauleitpla-
nung zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

] Neuansiedlungen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich nur innerhalb des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichs Straelen-Innenstadt méglich. An den sonstigen Nahversorgungs-
standorten soll durch einen aktiven Bestandsschutz die wohnungsnahe Versorgung erhal-
ten werden.

] Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung
von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsre-
levanten Sortimenten innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches durch geeignete Be-
bauungsplane als Kern- bzw. Sondergebiet ggf. auch mit Festlegungen von Verkaufsfla-
chen und Sortimenten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu regeln.

[ ] Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten auRerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches nur an stadtebaulich integrierten Standorten zugelas-
sen werden, die der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung dienen, sofern die Ziel-
setzung der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches nicht entgegensteht und
sonstige, der Nahversorgung dienende Standorte nicht geschwécht oder in ihren stadte-
baulich winschenswerten Entwicklungsmoglichkeiten gehemmt werden.

[ ] Um die Innenstadt zu starken und ihre Entwicklung zu fordern, sollten Einzelhandelsbetrie-
be mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an Konkurrenzstandorten
konsequent Uiber Bebauungsplanfestsetzungen ausgeschlossen werden. Dies gilt vor al-
lem auch fur das Entwicklungsareal Gro3marktstralRe, fiir das nur gebietsbezogene Ein-
zelhandelsnutzungen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Frage
kommen sollen.

[ ] Dagegen kann das Areal GroBmarktstral3e als ein Erganzungsstandort fur grof3flachigen
Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel entwickelt werden. Im Rahmen von
Einzelfalluntersuchungen sind die raumordnerisch und stadtebaulich vertragliche Dimensi-
onierung von Sortimenten und Verkaufsflachen zur Vorbereitung des konkreten Bauleit-
planverfahrens zu ermitteln.

] Fir den Ergéanzungsstandort An der Oelmiihle sollte eine bestandssichernde Weiterent-
wicklung des grof3flachigen Einzelhandels mit M6beln/ Einrichtungsbedarf sowie Bau- und
Gartenbedarf planungsrechtlich unterstitzt werden. Zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente sollten in diesem Bereich auf Randsortimente beschrankt werden, die dem
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nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsum-
fang deutlich untergeordnet sind (Einzelfallprifung).

[ | Vorhandene Bebauungspléne sollten daraufhin tiberprift werden, ob die angestrebte For-
derung des zentralen Versorgungsbereiches den generellen Ausschluss von Einzelhan-
delsnutzungen oder den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert.
Ggf. sind unter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes Einzelhandelsbetrie-
be mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment geméaR § 1 Abs. 5 und 9 Bau-
NVO durch geeignete Bebauungsplane auszuschlieBen. Fir den unbeplanten Innenbe-
reich sollten Bebauungsplane aufgestellt werden, die die Einhaltung der vorab definierten
stadtebaulichen Ziele gewéhrleisten.
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10 Online-Konzept zur Stirkung der Internetprasenz lokaler
Einzelhindler der Stadt Straelen

Die Entwicklung der Straelener Innenstadt wird weiterhin durch strukturelle Veranderungen gepréagt
sein. Hierbei ist die hdchste Dynamik im E-Commerce zu beobachten, dessen Erfolg auf die gro3e
Verbreitung von Computer und Smartphone sowie dem barrierefreien Zugang zum Internet basiert.
Durch die rasante Verbreitung von Smartphones ist der nachste Schritt im Online-Handel geebnet,
die Integration von stationarem Einzelhandel und Online-Handel durch den Multichannel-Ansatz
setzt sich zunehmend durch.

So wird durch dem Online-Handel nicht nur stationarer Einzelhandel verdrangt, sondern es werden
auch neue Vertriebsmdoglichkeiten eroffnet. Dabei verschwimmen die Grenzen von Online- und sta-
tionarem Einzelhandel zunehmend. Nur Einzelhandler, die diesen Multichannel-Ansatz konsequent
verfolgen, werden sich auch weiterhin auf dem Markt mit einem immer harter werdenden Preis-
wettbewerb behaupten kénnen.

Das Online-Konzept priift die Préasentation der Stadt Straelen im Internet und die Auffindbarkeit des
lokalen Einzelhandels Straelens im Internet sowie dessen Wahrnehmung durch den Informations-
suchenden Uber das Internet bzw. Giber den Internet-Suchmaschinenanbieter Google.

Hierzu stehen folgende Fragen im Vordergrund:

[ | Welche Informationen bzw. welche Assoziationen werden mit dem Besuch der Internetsei-
te www.straelen.de zugrunde gelegt? Welche Funktionen und Elemente erleichtern die In-
formationsaufnahme zum anséssigen Einzelhandel in der Stadt Straelen?

[ | Wie prasentiert sich der lokale Einzelhandel bei der Online-Direktsuche? Welche Branchen
dominieren die Suchergebnisse? Wie viele Unternehmen prasentieren sich?

[ | Ist die Online-Prasenz lokaler Einzelhandler mit der Internet-Prasentation der Stadt Strae-
len verknUpft?

[ | Welche alternativen Suchmethoden und Informationen zum lokalen Einzelhandel bietet
das Internet dariiber hinaus?

] Wie kann die aktuelle Situation dahingehend verbessert werden, dass die Wahrnehmung
des lokalen Einzelhandels- und Geschéaftshesatzes im Internet gesteigert wird?

] Zielsetzung soll sein, mogliche Schwéachen und Defizite sowie Starken und Chancen in der
internetgestutzten Wahrnehmung des 6rtlichen Einzelhandels und der Stadt Straelen zu
erkennen und Handlungsalternativen bzw. —empfehlungen zu entwickeln.

Seite 77 von 89


http://www.straelen.de/

BBE

Einzelhandelskonzept fur die Stadt Straelen

Handelsberatung

Bei der Online-Recherche muss davon ausgegangen werden, dass der durchschnittliche Internet-
besucher eine begrenzte Bereitschaft zum Mittel- und Zeiteinsatz einbringt und somit eine kurze
Verweildauer von wenigen Minuten pro besuchter Website je nach Qualitat und Quantitat als
Grundlage angenommen werden muss. Informationen, die erst auf verlinkten Seiten angeboten
werden, werden von Website-Besuchern oftmals nicht aufgerufen.

10.1 Internetprasenz der Stadt Straelen

Die offizielle Homepage der Stadt Straelen www.straelen.de ist leicht auffindbar und unter Verwen-
dung der Stichworte ,Straelen® oder ,Stadt Straelen” der erste Eintrag der Google-Suchmaschine.
Der zweite stichwortbezogene Eintrag ist ein Artikel aus der Wikipedia-Enzyklopadie. Weitere Ein-
trage sind dem Branchenbuch meinestadt.de, aktuellen Nachrichtenmitteilungen und dem européi-
schem Ubersetzer-Kollegium in Straelen zuzuordnen. Die Auffindbarkeit und Zuganglichkeit zum
offiziellen Internetauftritt ist als sehr gut zu bewerten.

Die offizielle Website der Stadt Straelen ist tibersichtlich, ansprechend gestaltet sowie klar in die
Bereiche Soziales, Burgerservice, Wirtschaft und Tourismus unterteilt. Darliber hinaus bietet die
Website eine Suchfunktion, eine Schnellnavigation sowie Informationsangebote in englischer, nie-
derlandischer und polnischer Sprache. Pragnant ist auch die direkte Verkniipfung mit den sozialen
Netzwerken Facebook und Twitter sowie mit dem Werbering der Stadt Straelen.

Abbildung 25: Internetauftritt Stadt Straelen

ALLES IM GRUNEN BEREICH. Languages a Schnellnavigation —a

I L E N P i itarbeiterverzeichnis
S I AE =f= English (PDF, 1.903 kB) » Mitarbeiterverzeichnis
M NIEDERRHEIN —

» Dienstleistungen

» Formulare

mmw Polski (PDF, 839 kB)

| Birgerportal

m== Nederlands (PDF, 1.890kB) ) Veranstaltungen (Ubersicht)

» Bildergalerie
» E-Cards

Wirtschaft » Newsletter

M m g Top-Meldungen

Quelle: www.straelen.de

Leben in Straelen

Tourismus
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Der Besuch der offiziellen Website bietet Erstbesuchern, Touristen und Interessierten umfangrei-
che Informationen. Aus Sicht des Stadtmarketings sing folgende Aspekte wesentlich:

[ | Blumenstadt Straelen, Lage im gartenbaulichen Produktionsgebiet, Produktionsschwer-
punkt ansassiger Gartenbaubetriebe im Bereich Blumen und Zierpflanzen

[ | Sanierte Innenstadt mit historischem Stadtkern und attraktivem Geschéfts-, Dienstleis-
tungs- und Einzelhandelsangebot

] Direkte Autobahnanbindung, geographische Nahe zu den Niederlanden sowie geogra-
phische Nahe zu namhaften Unternehmen aus der Lebensmittelindustrie und dem
Agrobusiness (u.a. Boduelle, Carl Kilhne KG, Landgard, bofrost).

] Dariiber hinaus betreibt die Stadt Straelen mit der Verleihung des Wirtschaftspreises
,Grine Couch®, dem Standortexposé sowie mit dem Straelener Unternehmensportal
Standortmarketing, um die lokale Wirtschaft vor Ort zu férdern und die Marke ,Straelen” zu
definieren. Standortprofilierung und Internetauftritt der Stadt Straelen sind konsistent. Die
visuelle Gestaltung der Website unterstitzt die Informationswahrnehmung des Einzelnen
und verstarkt die Assoziation Straelens mit den oben beschriebenen Profil.

] Der lokale Einzelhandel kdnnte das Standortmarketing und die Positionierung Straelens
als werbewirksames Potenzial nutzten, um das eigene Eizelhandels- und Dienstleistungs-
angebot zu bewerben und die Wahrnehumg der eigenen Geschéftstatigkeit auch aul3er-
halb des Stadtgebietes sowie die Kundenzahl und Kaufkraft zu erhdéhen.

In diesem Zusammenhang ist zu erwdhnen, dass die Untersuchung der Online-Prasenz lokaler
Einzelhéandler dazu dienen soll, Aussagen Uber die Wahrnehmung des 6rtlichen Geschéfts-,
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangebots durch potentielle Kunden auch von auRerhalb zu
treffen.

10.2 Online-Préasenz des lokalen Einzelhandels durch Online-
Branchenbiicher

Eine allgemeine Online-Recherche unter der Verwendung von Stichworten wie ,Straelen Einkau-
fen“ oder ,Geschafte Straelen” bietet in erster Linie Branchenbucher und Internetportale wie mei-
nestadt.de, meinprospekt.de, kauf.da und einen Link zur offiziellen Homepage der Stadt Straelen
sowie verschiedene Google Maps-Eintragen als Suchresultate an.
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Exemplarisch fir die allgemeine Recherche zur internetbasierten Wahrnehmung des Einzelhandels
der Stadt Straelen durch Branchenbiicher wurde eine Analyse der Online-Prasenz lokaler Einzel-
handelsanbieter in Straelen tber das Branchenbuch von meinestadt.de durchgefiihrt. Vorteil dieser
Webfunktion ist die branchenspezifische Suche.

Die Analyse der Branchenbucheintrage zeigt, dass nur die Branchen Blumenhandel und Beklei-
dung Gber eine umfassende Anzahl von Eintragen verfiigen. Hinsichtlich der Zielsetzung der Pri-
fung zur Wahrnehmung der Online-Prasenz des lokalen Einzelhandels muss davon ausgegangen
werden, dass die Warensortimente Bekleidung, Uhren & Schmuck, Schuhe und Blumen eine be-
sondere Relevanz fir die Kunden haben.

Die Warensortimente Schuhe, Uhren und Schmuck sind gut auffindbar. Drei von vier Straelener
Ladengeschaften mit entsprechendem Sortiment kdnnen tber das Internetportal von meinestadt.de
gefunden werden. Gleiches gilt fir Anbieter von Blichern und Schreibwaren. Bei Sportartikel wer-
den hingegen im Branchenbuch Anbieter gefiihrt, die nicht (mehr) existent sind.

Abbildung 26: Ergebnis der Branchenbuch-Analyse meinestadt.de

Qualitat .

Ausgenchite “Trage  Omumgszeten, QST A g
Apotheken 4 e ® ®
Bekleidung 19 e ® ®
Elektrogerate 8 e ® ®
Uhren & Schmuck, Optik 1 ® © ®
Schuhe 2 @) ©) ®
Lebensmittel 5 © © ®
Drogerieartikel 1 e ® ®
Sportartikel 3 e &) ®
Buch- & Schreibwaren 4 @) &) ®
Baufachhandel, Mobel 4 ® ® ®
Blumen, Gartenbau 43 ® © ®
Ergebnis Unzureichende fehlende Informatio-  Selten Verlinkun- Fehlende Kunden-

Auskunft Uber loka- nen zu Offnungszei-  gen, Verlinkung bei bewertungen als Re-

les Einzelhandels- ten, fehlende Profil- Filialisten zu den of-  ferenzen

angebot bilder fiziellen Websites

Quelle: BBE-Bewertung

Die Auffindbarkeit von Lebensmittelgeschéften ist dagegen mangelhaft. Hier verfiigen gerade ein-
mal 25% der ansassigen Einzelhandler Gber einen Branchenbucheintrag.
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Bei der Quantitat der Suchergebnisse muss bertcksichtigt werden, dass nur Community-Mit-
glieder von meinestadt.de Eintrage erstellen und Informationen hinzufiigen oder 16schen kénnen.
Auch wird nicht zwischen Einzelhandlern, Dienstleistern oder produzierendem Gewerbe unter-
schieden, was die Qualitat des Suchergebnisses weiter mindert.

Insgesamt prasentieren sich 94 Unternehmen aus den untersuchungsrelevanten Branchen im
Branchenbuch von meinestadt.de. Der Einzelhandelsbesatz der Straelener Innenstadt umfasst 75
Ladengeschéfte. Nicht jeder Einzelh&ndler ist mit einem eigenen Branchenbucheintrag reprasen-
tiert, hinzu kommen Eintrage von Dienstleistern und Unternehmen aus dem produzierenden Ge-
werbe. Dies betrifft vor allem die Sortimente Blumenhandel und Gartenbau. Mit 43 Eintragen
weicht die Zahl deutlich von den funf registrierten Blumenhé&ndlern der Straelener Innenstadt ab.
Ein &hnliches Problem zeigt sich im Bereich Elektrogerate/ Multimedia.

Die vorhandenen Eintrage im Branchenbuch erreichen lediglich eine durchschnittliche Qualitat.
Fehlende Informationen zu Offnungszeiten sowie fehlende zusatzliche Bebilderung stellen Méngel
dar.

Nicht zufriedenstellend ist auch die Verlinkung der Branchenbucheitrage mit individuellen Web-
sites. Direktlinks sind in hur wenigen Fallen vorhanden. Gerade Spezialgeschéafte kénnten durch
Verlinkungen zur eigenen Homepage die Qualitat ihres Branchenbucheintrags und die Wahr-
nehmung von Interessenten im Internet deutlich steigern (Optik Syben). Filialisten (u. a. Deich-
mann, Kaufland, Penny) verweisen auf die unternehmensbezogenen Websites.

Die Analyse zeigt, dass keines der eigentragenen Unternehmen Uber Kundenbewertungen ver-
flgt. Diese haben jedoch eine grol3e Bedeutung fur Informationssuchende. Unentschlossene
Kéaufer orientieren sich an der Meinung anderer Kunden. Fehlende Bewertungen mindern die
Seri¢sitat und fihren bei potenziellen Kunden zu einer negativen Einschatzung eines Betriebes.
Positive emotionale Kundenbewertungen steigern dagegen deutlich die positive Wahrnehmung
eines Unternehmens durch potenzielle Kunden. Viele Internet-Surfer filtern daher Angebote und
Produkte in Online-Shops nach positiven Kundenbewertungen.

Handlungsempfehlungen

] Erstellen von Branchenbucheintrdgen (insbesondere in den relevanten Branchen Beklei-
dung, Schuhe, Uhren und Schmuck, Elektronik),

] Optimierung der Branchenbucheintrage durch Angaben von Offnungszeiten, Geschéfts-
standorten, Bildern, Verlinkungen zur geschéftseigenen Internetseite,

] Ermutigung von Kunden zur Erstellung von Bewertungen und Kommentaren zur Verbesse-
rung der Informationsaustausches und der Kommunikation zwischen Kunden sowie zwi-
schen Kunde und Einzelhandler.
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10.3 Online-Prasenz des lokalen Einzelhandels durch Direktsuche

Bei der Direktsuche im Internet wurde das Stichwort Straelen mit dem jeweiligen Branchenstich-
worten kombiniert (u.a. Straelen Bekleidung, Straelen Schuhe, Straelen Blumen).

Direktlinks zu spezifischen und individuellen Websites von lokalen Einzelhdndlern werden auf den
ersten zwei Ergebnisseiten der Google-Suche unter Verwendung nicht-spezifischer Suchstichworte
wie ,Straelen Geschafte“, mit Ausnahme der Sparkasse Straelen, nicht angeboten.

Eine Auflistung von Direktlinks auf den folgenden Ergebnisseiten ist fur Informationssuchende
meist nicht relevant, da bei einer Suchmaschinen-Recherche meist nur die ersten ein bis zwei Tref-
ferlisten auf verwendbare Suchergebnisse untersucht werden. Daher werden bei der Analyse der
Wahrnehmung des Straelener Einzelhandels durch die Online-Direktsuche nur die ersten zwei Er-
gebnislisten der Google-Suche berticksichtigt.

Die Ergebnisse der Online-Direktsuche mittels Branchenstichworten ist der nachstehenden Tabelle

zZu entnehmen.

Abbildung 27: Ergebnis der Online-Direktsuche mittels Branchenstichworten

Stichwort Erste Suchergebnisse

Direktlinks”

Google-Maps-Eintrage

Straelen + Beklei-
dung

gelbeseiten.de

Keine Direktlinks

Ernsting’s Family, Ball-
sportdirekt, Wasche- und
Modehaus Maria Thissen

Straelen + Schuhe  Werbering Straelen,

oeffnungszeitenbuch.de

Keine Direktlinks

Deichmann, Leukers
Schuh und Mode

Straelen + Super- kaufda.de

markt

Keine Direktlinks

u.a. Kaufland, Edeka,
Penny, Aldi

Straelen + Bau- dasoertliche.de

markt

Hagebaumarkt Slooten,
Self Mein Markt,
Mo6bel Dahlmann

Self Mein Markt,
Mobel Dahlmann

Straelen + Uhren
Straelen + Schmuck

Werbering Straelen,
meinprospekt.de

Optik Hammans,
kaum Direktlinks

Eintrdge aus anderen
Stadten und Gemeinden

Blumen Gatzweiler,
straelen.de

Straelen + Blumen

Blumen Gatzweiler,
Landgard,
wenige Direktlinks

Blumen Gatzweiler,
SBH Straelener Blumen-
handel GmbH

“auf den ersten zwei Suchergebnisseiten,
Quelle:

BBE-Bewertung (Anm. Bei Sportartikeln bestehen Alteintrdge von Geschéften, die nicht mehr bestehen.)

Die Online-Direktsuche zeigt, dass die lokalen Einzelh&ndler eine unzureichende Online-Prasenz

aufweisen. Individueller Einzelhandel in Straelen kann aufgrund fehlender Direktlinks im Internet

weitestgehend nicht gefunden werden. Informationen durch Google Maps-Eintrage sind insbeson-

dere flr Touristen unzureichend.
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Es ist naheliegend, dass die zu geringe Wahrnehmung des lokalen Geschéftsbesatzes im Internet
zum einen im schwachen Suchmaschinen- und Stichwortmarketing der Einzelhandler und zum an-
deren mangels eines individuellen Internetauftritts begriindet ist. Wer tber keinen Internetaufritt
verfugt, erhalt demnach auch keine Aufmerksamkeit Uber das Internet. Der Bekanntheitsgrad so-
wie das Einzugsgebiet verringern sich dadurch auf die Anwohner, Ortskundigen und Zufallsbesu-
cher.

Der Straelener Werbering stellt eine Alternative zu einem Direktlink dar. Geschéftseintrage von
Werbering-Mitgliedern werden direkt mit den weiteren Angeboten und Leistungen des Werberinges
verknipft, so sind Informationen zu Parkmdglichkeiten und Hinweise auf Veranstaltungen direkt
erhaltlich.

Handlungsempfehlungen

[ | Durch Verbesserung des Suchmaschinen- und Stichwortmarketings kann die Trefferquote
und Auflistung auf der ersten Ergebnisliste von Internetsuchmaschinen erhdht werden. Ex-
terne Spezialisten und Dienstleister kénnten fiir Coaching involviert werden.

[ | Individuelle Einzelhandler und Spezialgeschafte mit Magnetfunktion fir Besucher sollten
ermutigt werden einen eigenen Internetauftritt zu organisieren. Auch hier konnten Dienst-
leistungen von E-Commerce-Beratungen, Webdesignern etc. in Anspruch genommen wer-
den.

] Aufgrund bestehender Méngel Ubernimmt der Werbering Straelen die allgemeine Repra-
sentation des Straelener Geschéfts-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsbesatzes. Beson-
ders positiv fallt das Mitgliedsregister mit zusatzlichen Unternehmensinformationen auf.
Manko auch hier: die alphabetische Auflistung verhindert die Recherche nach Branchen
und Warensortimenten durch Websitebesucher.

[ | Das hier beworbene Einkaufsgutschein-Angebot dient dem Stadtmarketing und verstarkt
die Wahrnehmung ansassiger Einzelhandler, daher sollte das Angebot deutlich kommuni-
Ziert werden. Zwischen dem Werbering, der Wirtschaftsférderung und der Stadt Straelen
besteht eine enge Vernetzung. Diese Kooperation kdnnte durch die Herausgabe eines
gemeinsamen Shopping-Guides (beispielsweise Erweiterung des Gutscheinbuches) ge-
nutzt werden.

] Der Werbering Straelen informiert tiber bestehenden Dienstleistungs- und Einzelhandels-
besatz und schafft aufgrund bestehender Angebote und Leistungen (Einkaufsgutscheine,
Veranstaltungen und Aktivitaten, Parken in Straelen) eine Attraktivitatssteigerung des Ein-
zelhandelsstandortes und Besuchsanreize fur Touristen und Besucher. Daher Gbernimmt
der Werbering eine zentrale Rolle zur Reprasentation und Information des Einzelhandels
vor Ort.
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10.4 Alternative Informationsquellen zum lokalen Geschéaftsbesatz

Die Internetplattform OpenStreetMap bietet darliber hinaus Méglichkeiten zur Informationsrecher-
che zum Ortspotenzial von Straelen. Der Online-Kartendienst erlaubt Community-Mitgliedern das
ortspunktbezogene Hinterlegen von Attributen wie Nutzungs- und Funktionsinformationen.

OpenStreetMap bietet umfassende ortsbezogene Informationen auf einen Blick und hat in den letz-
ten Jahren an Bekanntheit gewonnen. Daher ist dieser Kartendienst besonders fur die Erstinforma-
tion von Touristen und Besuchern als wichtige weitere Informationsplattform zu bewerten. Der Uber
die offizielle Website der Stadt Straelen zur Verfiigung gestellte Stadtplan sowie das Geoportal
Niederrhein umfassen flichenbezogene Informationen und unzureichende nutzungsbezogene In-
formationen, daher kénnen diese Informationsquellen aus Sicht des Einzelhandels vernachlassigt
werden.

Abbildung 28: Kartenausschnitt Stadtzentrum Straelen
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Quelle: OpenStreetMap

Die Analyse der OpenStreetMap-Karte des Stadtgebiets Straelen und insbesondere der Straelener
Innenstadt zeigt, dass bislang nur wenige Informationen und Nutzungsstrukturen hinterlegt wurden.
Das Stadtzentrum zwischen West-, Nord-, Ost- und Sudwall enthélt 18 Informationspunkte. Sechs
dieser Informationspunkte lokalisieren Parkplatze. Nur zwei der angegebenen Ortspunkte (Lowen
Apotheke, Adler Apotheke) sind einzelhandelsbezogen. Des Weiteren sind Kaufland, Penny, Aldi
Sid und Netto im Stadtgebiet kartiert. Der Edeka-Markt in der HochstralRe als zentralgelegener
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Lebensmittelanbieter ist daher nicht kartiert. Der betrachtete Kartenausschnitt erweckt den Ein-
druck, weiterer Einzelhandels- und Geschaftsbesatz sei nicht vorhanden.

Demzufolge ist der Informationsgehalt der OpenStreetMap-Anwendung deutlich ausbaufahig.
Handlungsempfehlungen
] Die Erstinformation zum 6rtlichen Geschaftsbesatz sollte optimiert werden.

[ | Der lokale Geschéfts- und Dienstleistungsbesatz sowie gastronomische Angebote sollten
bei OpenStreetMap eingebunden werden.

10.5 Zusammenfassung

Die Analyse der Wahrnehmung des ortlichen Einzelhandels der Stadt Straelen weist grundlegende
Verbesserungsmaoglichkeiten auf. Diese liegen vor allem im Ausbau der Online-Prasenz individuel-
ler Einzelhandler und in der verstarkten Verknipfung von vorhandenem lokalem Angebot und der
Informationslandschaft des Internets.

Die Stadt Straelen weist ein hohes Werbepotenzial auf und kdnnte das stédtische Image dazu nut-
zen, Touristen und Besucher zu akquirieren und den stadtischen Einzelhandel zu starken. Hierzu
musste die Stadt Straelen intensiver mit Einzelhandlern des lokalen Geschaftsbhesatzes kooperie-
ren und die Angebote und Alleinstellungsmerkmale der Stadt gezielter und verknupfter kommuni-
zieren. Ebenfalls konnten Einzelhandler das vorhandene Stadtmarketing nutzen, um sich gezielter
im Internet positionieren zu kdnnen. Der Werbering tragt dazu bei, den Einzelhandel vor Ort zu
bewerben. Dazu besteht eine direkte Verknilipfung des Internetauftritts der Stadt Straelen mit dem
Internetauftritt des Werberinges. Allerdings fehlt eine selektierte Aufbereitung und Prasentation des
Einzelhandelsangebotes (beispielsweise in einem Shopping-Guide, Broschire, Lageplan), die den
Websitebesuchern direkt zum Download zur Verfigung steht.

Das Gesamtergebnis des Online-Konzepts der Stadt Straelen ist in der nachfolgenden SWOT-
Analyse zusammengefasst. Die Handlungsempfehlungen sind nochmals formuliert.
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Abbildung 29: SWOT-Analyse
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Schwachen

B Internetprasentation Straelen als ,Blumenstadt”

Fehlende Verknipfung des Internetauftritts
Straelen mit lokalem Einzelhandel

B  Werbewirksames Potenzial fur Einzelhandler
und Geschaftsinhaber in Straelen

Lokale Einzelhandler verfligen Uber keine eige-
nen Websites

B [nitiative Werbering Straelen fiir Standortmarke-
ting

Kaum Direktlinks lokaler Einzelhandler

B Unternehmensregister

Online-Suche meist Uber Internetportale wie
www.gelbeseiten.de, www.meinestadt.de, Bran-
chenbiicher (keine Bewertungen/Kommentare)

B Straelener Standortexposé

Kaum Nutzung von OpenStreetMap-
Informationen - Présenz hier ausbauféhig
kaum Einzelhandelseintrage

| Unternehmensregister der Stadt Straelen nur al-
phabetisch geordnet
[ | Mitgliederliste des Straelener Werberinges nur

alphabetisch sortiert

Chancen/ Handlungsempfehlung

Gefahren

B  Forderung des lokalen Einzelhandels durch
Suchmaschinen-Optimierung

Lokale Einzelhandler werden im Internet nicht
gefunden

B Hilfe bei Einrichtung individueller Websites von
Einzelhandlern (speziell Spezialgeschéafte) z.B.
durch Zusammenarbeit mit E-Commerce-
Beratungen)

Lokaler Einzelhandel in Straelen bleibt fiir Besu-
cher im Internet unentdeckt

B Verknipfung der Branchenbucheintrdge mit
den individuellen Websites der Einzelhandler

Internetplattformen erwecken Eindruck einer
mageren Einzelhandelslandschaft in Straelen
(insbes. in Tourismus-relevanten Branchen u.a.
Bekleidung, Schuhe, Blumen, Uhren und
Schmuck)

B Hinterlegung von flaichendeckenden Informati-
onen zu EH-Angeboten bei OpenStreetMap

Die verfugbaren Informationen in Branchenb-
chern, OpenStreetMap oder Uber Direktlinks
werden dem Image der Stadt Straelen nicht ge-
recht

B Umstrukturierung des Unternehmensregisters
(Kategorie EH, Bekleidung, Schuhe,...)

Straelen wirkt fur potenzielle Touristen unattrak-
tiv, Kaufkraft bleibt aus

B Entwicklung eines Online-Shopping-Guides in
Zusammenarbeit der Stadt Straelen und dem
Straelener Werbering

Kaufkraftpotenziale verringern sich auf Anwoh-
ner, Ortskundige, Zufallsbesucher

B Werbering als Reprasentant des Straelener
Einzelhandels (gezieltere Kommunikation der
Angebote)

B Engere Verknupfung des Werbepotenzials der
Stadt Straelen mit dem Werbering und der loka-
len Geschéaftslandschaft

B  Steigerung der Aufmerksamkeit durch das In-
ternet, Verbesserung der Online-Présenz
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11 Fazit und abschliefiende Empfehlungen

Zusammenfassend lasst sich der Handlungsbedarf zur Weiterentwicklung des Grundzentrums
Straelen wie folgt darstellen:

] Die Einkaufsstadt Straelen kann die zugewiesenen grundzentralen Versorgungsfunktionen
im Bereich des Einzelhandels aktuell nur ausschnittweise erfillen. Fir die Innenstadt be-
steht unter quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten die Notwendigkeit zur Weiter-
entwicklung. Hierbei ist vor allem die Schaffung von Entwicklungsflachen zur Ansiedlung
weiterer Magnetbetriebe von Bedeutung, um die Gesamtattraktivitat des Hauptgeschafts-
bereiches zu steigern. Demgemall kommt der Entwicklungsflache des Parkplatzes am
Ostwall im Rahmen eines Gesamtkonzeptes mit der Anbindung an die bestehende
Hauptgeschaftszone die héchste Prioritat zu.

[ ] Dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird die Vorrangstellung zur Ansiedlung
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente zugewiesen. Dies bedeutet im Um-
kehrschluss, dass grundséatzlich die Ansiedlung von grof3flachigen Betrieben mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an aul3erhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiches gelegenen Standorten und ggf. auch von nicht-
grof3flachigen Betrieben (je nach Sortiment/ Standort) durch entsprechende Bauleitplanung
ausgeschlossen werden soll.

] Der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel soll auf die bestehenden Ergdnzungsstandorte
An der Oelmihle und Annastralle/ Zand/ Wankumer Straf3e konzentriert werden, um
Verbundeffekte zwischen den Nutzungen zu ermdglichen und den Flachenverbrauch zu
minimieren. Die Bebauungsplane sind an dieses Ziel anzupassen. Insbesondere am
Standort An der Oelmihle ist eine bestandssichernde Weiterentwicklung zu ermdglichen.
Das Entwicklungsareal GroBmarktstralle kbnnte im Rahmen eines Gesamtkonzept auch
groR¥flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aufnehmen.

[ ] Die Weiterentwicklung der Nahversorgung soll sich vor allem im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt vollziehen. Dartiber hinaus kénnen im Einzelfall Standorte mit Wohnge-
bietsbezug weiterentwickelt werden, die der wohnungsnahen Versorgung dienen und keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen auslésen.

] Zur Verbesserung der stadtgestalterischen und angebotsbezogenen Rahmenbedingungen
in der Innenstadt kommt neben dem Entwicklungsstandort am Ostring auch der Schaffung
zusatzlicher gréRerer Geschéftseinheiten im Hauptgeschaftsbereich eine wichtige Bedeu-
tung zu, so dass bei jeder Neubaumafinahme innerhalb des Hauptgeschéftsbereiches sei-
tens der Stadt Straelen daraufhin gewirkt werden sollte, mdglichst grof3e und zeitgemalle
Ladenflachen zu schaffen.

] Die Moglichkeiten des Internets werden von den o6rtlichen Akteuren noch nicht ausreichend
genutzt. Dies liegt vorwiegend an der fehlenden Online-Prasenz individueller Einzelh&nd-
ler und an der unzureichenden Verknupfung von vorhandenem lokalen Angebot und der
Informationslandschaft des Internets.
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Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, stéadtebaulich vertréglichen Einzelhandels-
und Standortentwicklung der Stadt Straelen im Rahmen der Bauleitplanung dienen. Um die not-
wendige Rechtssicherheit fiir die kommunale Planung herzustellen und zugleich den Investoren
und Betreibern des Einzelhandels in der Stadt Planungssicherheit zu vermitteln, ist ein Selbstbin-
dungsbeschluss des Stadtrates iber die Grundziige des Einzelhandelskonzeptes Straelen erfor-
derlich.

Dieser Beschluss sollte durch eine breite Beteiligung der Offentlichkeit vorbereitet werden. Hinter-
grund ist die aktuelle Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts. Wie bereits in Kap 9.1 dar-
gelegt, hat das Bundesverwaltungsgericht mit seinen Urteilen vom 27.03.2013 klargestellt, dass es
ausreicht, wenn in einem Zentrenkonzept die fur die Funktionsfahigkeit der jeweiligen Zentren ent-
scheidenden und mithin zentrenbildenden Sortimente festgelegt werden und diese Sortimente da-
rauf aufbauend in einem Bebauungsplan fir ein Gebiet aul3erhalb der Zentren ausgeschlossen
werden. Das Gericht sieht es somit als ausreichend an, wenn der konkrete Nachweis der Zentren-
schédlichkeit eines Sortimente bereits mit der Erstellung des gesamtstadtischen Einzelhandels-
konzepts und nicht erst getrennt fuir jeden einzelnen, einen Einzelhandelsausschluss regelnden
Bebauungsplan gefuhrt wird. Die grundséatzliche Rechtfertigung eines Bebauungsplans zur Steue-
rung des Einzelhandels kann somit bereits mit dem gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ge-
fuhrt werden.

Das Instrument des kommunalen Einzelhandelskonzepts wurde somit in seinem Gewicht zur Arti-
kulierung gemeindlicher Planungsinteressen deutlich gestarkt. Bezogen auf die Nutzungsmaoglich-
keiten einzelner privater Grundstiicke kdnnen bereits mit dem Konzept weitgehende Vorentschei-
dungen getroffen werden. Deshalb ist anzuraten, die Offentlichkeit intensiv an der Erstellung des
gesamtstadtischen Einzelhandelskonzepts zu beteiligen und im Rahmen des Beteiligungsverfah-
rens insbesondere deutlich zu machen, welche Bedeutung diese vorbereitende Planung fir private
Individualinteressen entfalten kann.

In Anlehnung an das Verfahren nach § 3 Baugesetzbuch sollte der Offentlichkeit die Gelegenheit
gegeben werden, Bedenken und Anregungen in die Planung einzubringen. Alle abwagungsrele-
vanten Eigentiimer- und Betreiberbelange sollten intensiv gepriift und abgewogen werden. Beson-
ders zu beachten sind dabei konkret angezeigte Planungsabsichten zur Erweiterung oder Neuer-
richtung von Einzelhandelsbetrieben.

KdéIn, im November 2014/ Januar 2015
BBE Handelsberatung GmbH

C Mg~ A Uit D4ty

i. V. Corinna Kupper i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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