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1 Einfihrung und Ergebnisibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in der Gemeinde Grefrath zu erkennen.
Ursachen dieser Dynamik sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch
der Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel
mit den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite,
der Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem die stetig veranderten Standortanfor-
derungen.

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

Die Gemeinde Grefrath beabsichtigt mit dieser Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
die Weiterentwicklung der gesamtgemeindlichen Zentren- und Einzelhandelsstruktur auch
weiterhin auf eine entsprechend tragfahige wie auch stéddtebaulich-funktional ausgewogene
sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden. Hierdurch soll die Leitfunkti-
on des Einzelhandels die Vitalitdét und Attraktivitait der Ortsmitte stabilisieren bzw.
ausbauen. Andererseits werden konkrete Entwicklungsziele auch fir die weiteren Standort-
bereiche in Grefrath definiert. Und nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption eine
funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und ggf. verbessert werden.

Um eine solch ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu starken,
stellt das vorliegende fortgeschriebene Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umset-
zungsinstrumente primar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortliche
Bauleitplanung zur Verfligung. Zudem enthélt dieses Einzelhandelskonzept jedoch auch
Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse sein kénnen: die Wirtschafts-
férderung, die ortlichen Handlergemeinschaften, die Einzelhandler und
Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und Ansied-
lungsinteressierte.

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

Starken und Potenziale der Einzelhandelsstruktur in Grefrath:

» Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner liegt in Grefrath Gber dem Bundes-
durchschnitt.

» Zwar geht der Einzugsbereich der Gemeinde Grefrath nahezu nicht Gber die angren-
zenden Gemeinden hinaus und auch die Zentralitat von 75% zeigt einen gewissen
Kaufkraftabfluss, dennoch ist dies hinsichtlich der zentral6rtlichen Wettbewerbsposi-




_ Stadt+Handel

tion eines Grundzentrums keine schlechte Ausgangslage, die auch mittel- bis lang-
fristig stabilisiert werden muss.

Die Ortsmitte Grefrath vereint innerhalb der Gemeinde die héchste Vielfalt an Ein-
zelhandelsbetrieben und stellt so fir die Kunden zunéchst einen wichtigen
Anziehungspunkt dar.

Die wohnortnahe Grundversorgung ist in den Ortsteilen Grefrath und Milhausen
umfassend gegeben.

Schwéchen, Restriktionen und Handlungsbedarf in Grefrath:

Hinsichtlich des Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnisses (Zentralitdt) sind besonders starke
Abflisse in den typischerweise zentrenrelevanten Sortimentsgruppen wie Beklei-
dung oder Schuhe/ Lederwaren zu verzeichnen, wobei diese flir vergleichbare
Grundzentren nicht unublich sind.

Die BetriebsgroBenstruktur in der Ortsmitte ist Uberwiegend durch Kleinteiligkeit
gepragt, Uber 80% der Betriebe verfligen Uber Verkaufsflachen kleiner 200 m2.
Dementsprechend fehlen Magnetbetriebe, die die Kunden in die Ortsmitte ziehen.

Die Betriebe in stadtebaulich nicht integrierten Lagen stellen vorwiegend aufgrund
der nicht unerheblichen Verkaufsflachenanteile mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten eine starke Konkurrenz fir die wohnortnahe Grundversorgung
und die Entwicklung der Ortsmitte dar.

Im Ortsteil Oedt ist kein Lebensmittelanbieter vorhanden, so dass es dort an einem
umfassenden Angebot im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel mangelt.

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung werden zukiinftige absatzwirtschaftli-

che Entwicklungsspielrdume fur alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in
diesem Einzelhandelskonzept zur Sicherung und zur Fortentwicklung der Einzelhandels-
standorte in Grefrath folgende Ubergeordnete, gesamtgemeindliche Entwicklungs-
zielstellungen in Bezug zum vorliegenden Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der

BBE sowie auch konsequent zum Regionalen Einzelhandelskonzept fir den Kreis Viersen

hergeleitet:

1. Starkung der Ortsmitte Grefrath, gleichzeitig negative Auswirkungen auf die
ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung vermeiden.

2. Entwicklung einer ortsteilspezifisch angepassten Nahversorgungsstruktur: sinnvolle
Standorte sichern, starken und ergédnzen, gleichzeitig negative Auswirkungen auf
das Zentrum vermeiden.

3. Weiterentwicklung erganzender Standorte: Bereitstellung von Flachen fiir den grof3-

flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel, gleichzeitig negative Auswirkungen
auf die Ortsmitte und die Nahversorgung vermeiden.
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In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden konkrete Empfehlungen zur gesamtge-
meindlichen Standortstruktur des Einzelhandels in Grefrath entwickelt. Gleichzeitig werden
zudem die Grefrather Liste zentrenrelevanter Sortimente fortgeschrieben (,,Grefrather Sor-
timentsliste”). Wesentliches Element dieses Einzelhandelskonzeptes sind nicht zuletzt die
sogenannten Ansiedlungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die
insbesondere vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleit-
planerische Festsetzungsmaoglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige Ge-
meindeentwicklung sind die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten
Empfehlungen nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro und der Verwaltung
abgestimmt, sondern auch abschlieBend in einem Arbeitskreis mit Teilnehmern des Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsverbands Krefeld-Kempen-Viersen e. V. sowie des Kreises
Viersen erortert worden. Auf diese Weise ist im Erarbeitungsprozess sichergestellt worden,
dass eine breite Vielzahl relevanter Aspekte in die Bearbeitung einflieBt und die besonde-
ren Belange auch der Grefrather Wirtschaftsakteure Berlicksichtigung finden.

Die Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts soll als politisch gestitzter
Fachbeitrag’ eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitplanung und
den Gemeindeentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden.

' Im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche Voraus-
setzung fir die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Beschluss
dieses Konzeptes.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Fir die ortsansassige Bevolkerung wie auch die Besucher einer Kommune haben im Allge-
meinen insbesondere die Zentren ganz besondere Funktionen: sie bieten
Versorgungsméglichkeiten, Bildungs- und Kulturangebote sowie Dienstleistungen in einer
hohen Dichte mit einer Vielzahl von Koppelungsmoglichkeiten und in einem atmosphari-
schen Umfeld an. Viele private und &ffentliche Investitionen haben Uber Jahre dazu
beigetragen, diese Attraktivitdt der Zentren — funktionell wie stddtebaulich — zu erhalten
und zu steigern.

Es besteht ein groBes 6ffentliches wie auch privates Interesse an der Funktionsfahigkeit und
der Nutzungsvielfalt der Zentren in einer Kommune. Nach einfihrenden Hinweisen zur
rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten werden daher die Abgrenzung und
der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche vertieft erortert (Kapitel 2.2). Auch die
darauf zielende Sortimentsliste (Kapitel 6.5) sowie erganzende landes- und regionalplaneri-
scher Vorgaben (Kapitel 2.3) werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzeptes

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

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

Rechtliche Grundlagen fiir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind die Anforderungen
des BauGB, der BauNVO, des Landesentwicklungsprogrammes Nordrhein-Westfalen
(LEPro NRW) in der aktuellen Fassung, des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen so-
wie der aktuellen Rechtsprechung.

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

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich
und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEPro NRW.
An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich
aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Normen und der aktuellen Rechtspre-
chung ergeben. Der raumlich abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde
Grefrath bildet die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Um-
setzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

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

Die im Juni 2007 beschlossene Anderung des Landesentwicklungsprogramms NRW (LEPro
NRW) sah als strikt zu beachtendes Ziel der Landesplanung vor, dass bestimmte groB3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe nur noch in zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und
Nebenzentren) angesiedelt werden durfen. Zugleich wurden verschiedene Voraussetzun-
gen an diese zentralen Versorgungsbereiche formuliert (vgl. § 24 a Abs. 1 und 2 LEPro
NRW). Mit den Urteilen zum EOC Ochtrup? wurde die Zielqualitat dieser Regelungen auf-
gehoben; demzufolge sollten die aktuellen Inhalte des § 24 a bis zu einer etwaigen
Neufassung des LEPro nunmehr als sog. Grundsatz der Raumordnung im Rahmen der Bau-
leitplanung berticksichtigt werden.

2 Vgl. VerfGH NRW, Urteil 18/08 vom 26.08.2009 sowie OVG NRW, Urteil 10 A 1676/08 vom 30.09.2009.
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Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

Das Landesentwicklungsprogramm NRW regelt die Ansiedlung des groBflachigen Einzel-
handels. § 24 a LEPro NRW verlangt von den Kommunen eine rdumliche und funktionale
Festlegung der Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbe-
reiche und legt Kriterien zur Abgrenzung fest. Haupt- oder Nebenzentren sollen sich neben
ihrer Wohnfunktion durch ,ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und priva-
ten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der
Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels und eine stadtebaulich integrier-
te Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs und
eine gute verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz” auszeich-

nen.’

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBe und Struktur ei-
ner Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. fol-
gende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet
bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.

3 Landesentwicklungsprogramm NRW § 24 a Absatz 2.
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Abbildung 1: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modell-
haft)*

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (IZ)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
s e Grund- und
g.I:OB.- / \ Nahversorgungs-
fischigen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)
Sonstige Einzel-
_ handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: eigene Darstellung

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

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen ergeben kann.®

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge beim Schutz und der Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat der
Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringeren
Mobilitat alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu si-
chern.®

Im Rahmen der rechtlichen Vorgaben werden daher — ausgehend von der Leitfunktion des
Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und
-dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fir zentrale Versorgungsbereiche zugrunde ge-
legt:

4 In der Gemeinde Grefrath wird nur die Ortsmitte Grefrath als zentraler Versorgungsbereich definiert. Auf-
grund dessen sind die Ebenen der Nebenzentren und Grund- und Nahversorgungszentren in diesem
Bericht nicht zu bericksichtigen.

> Vgl. Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.
¢ Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.




Tabelle 1:  Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

*  Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,

» aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und funktio-
nal),

® Vermeidung des ggf. mit der Ausweisung als ZVB einhergehenden einzelbetrieblichen Schutzes vor
Konkurrenz, i. d. R. durch Nachweis mehrerer Einzelhandelsbetriebe mit konkurrierendem oder sich

erganzendem Sortiment.

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte ergédnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und
Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stddtebauliche Gestaltung und Dichte, historische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitét des 6ffentlichen

Raumes,
* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebietes,

» verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbarkeit fir
sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhéngigkeit
von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: eigene Darstellung

In diesem Einzelhandelskonzept werden Stéarken und Schwéachen der Einkaufsstandorte er-
génzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat des in Grefrath vorhandenen
zentralen Versorgungsbereichs werden auch Leerstéande von Ladenlokalen sowie erkennba-
re stadtebauliche Missstdnde im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch
quantitativ die stddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.’

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

~

Das Bundesverwaltungsgericht hat jlingst die Auffassung des OVG Munster bestatigt, wonach die Vertrég-
lichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stéddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniber zuséatzlichen Kaufkraftabflissen
ist: vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007.
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her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kon-

nen.®

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

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

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

= oder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden
kénnen (etwa aufgrund noch nicht vorliegender Entwicklungsplanungen).’

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend den lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind die fur die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Grefrath wesentlichen Vorgaben des Landesrechts und der Regionalplanung
beschrieben.

Landesentwicklungsprogramm NRW 2007

Der Landtag des Landes Nordrhein-Westfalen hat in seiner Sitzung vom 13.06.2007 eine
Anderung des LEPro NRW verabschiedet, wodurch die Ansiedlung von groBflichigen Ein-
zelhandelsbetrieben praziser als bisher gesteuert werden sollte. Zielsetzung ist die
Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits und der wohnungsnahen Grund-
versorgung der Bevdlkerung andererseits.

8 Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Héhenversétze, nicht zugangliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrie-
anlagen usw.

¢ Fur den letztgenannten Fall wird empfohlen, die parzellenscharfe Abgrenzung letztlich in einem Planverfah-
ren zur Bebauung der Entwicklungsflache vorzunehmen.
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Zur Erreichung dieser Ziele greift die Novellierung des LEPro NRW den 2004 neu ins
BauGB aufgenommenen und zuvor schon in § 11 Abs. 3 BauNVO verankerten Begriff der
zentralen Versorgungsbereiche auf.”

Zukunftig sollen Einzelhandelsbetriebe, die von § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst werden und
sofern sie ein zentrenrelevantes Kernsortiment aufweisen, dem LEPro zufolge nur noch in
zentralen Versorgungsbereichen zulassig sein.”" Des Weiteren beinhaltet das LEPro NRW
folgende Aussagen, die bei der weitergehenden Bearbeitung des Einzelhandelskonzepts
Grefrath bericksichtigt werden:

» Bei der Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente durch eine Gemeinde sind die
zentrenrelevanten Leitsortimente nach der Anlage des LEPro NRW zu berticksichti-
gen.

» GroB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem (Kern-)Sortiment
kénnen auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, wenn
der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungs-
bereichs liegt und der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente max. 10% der Verkaufsflaiche, maximal jedoch nicht mehr als
2.500 m2 Verkaufsflache, aufweist.

»  Weitergehende Bestimmungen des LEPro NRW befassen sich u. a. mit einer Vermu-
tungsregel zur Ansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben und mit
Einzelhandel in raumbedeutsamen GroBeinrichtungen.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fir die Gemeinde Grefrath relevante Regionalplan ist der Regionalplan fir den Regie-
rungsbezirk Dusseldorf (GEP 99) aus dem Jahr 2000'2. Dieser beinhaltet folgende
regionalplanerische Ziele, die bei der weiteren Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts
zugrunde zu legen sind:

.Gebiete fur Einkaufszentren, groB3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbe-
triebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung dirfen nur in Allgemeinen
Siedlungsbereichen geplant werden. Ein Vorhaben entspricht der zentralortlichen Versor-
gungsfunktion, wenn die Kaufkraftoindung der zu erwartenden Nutzung den
Versorgungsbereich des Standortes nicht wesentlich Uberschreitet. Einkaufszentren und
groB3flachige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten, sind

10 Zum Begriff des zentralen Versorgungsbereiches vgl. auch Kapitel 2.2. Wie bereits oben erwahnt, wurde mit
den Urteilen zum EOC Ochtrup (vgl. VerfGH NRW, Urteil 18/08 vom 26.08.2009 sowie OVG NRW, Urteil 10
A 1676/08 vom 30.09.2009) die Zielqualitdt des LEPro NRW aufgehoben; demzufolge sollten die aktuellen
Inhalte des § 24 a bis zu einer etwaigen Neufassung des LEPro nunmehr als sog. Grundsatz der Raumord-
nung im Rahmen der Bauleitplanung beriicksichtigt werden.

" vgl. § 24 a LEPro NRW.
12 Vgl. Bezirksregierung Disseldorf 2000; aktualisiert Oktober 2009.
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den bauleitplanerisch dargestellten Siedlungsschwerpunkten raumlich und funktional zuzu-
ordnen” (Ziffer 1.2 Allgemeine Siedlungsbereiche Ziel 4 GEP 99)%.

Rahmenvorgaben durch das Regionale Einzelhandelskonzept fiir den Kreis Viersen

Ziel des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fir den Kreis Viersen ist es, die Attraktivitat
und die Vielfalt der Einkaufsmoglichkeiten zu erhalten und — wo mdglich — diese zu stei-
gern. Zu diesem Zweck sollen die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche sowie die
Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben im ,Regionalen Konsens” diskutiert und
abgestimmt werden.

Rahmenvorgaben durch den Einzelhandelserlass

Der Einzelhandelserlass NRW dient den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregie-
rungen, den Gemeinden als Tragern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehorden als
Grundlage fur die Beurteilung von Einkaufszentren, groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben
und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO und soll fir In-
vestitionswillige, Grundstlickseigentimer sowie den Einzelhandel Planungs- und
Investitionssicherheit schaffen. Er konkretisiert die Regelungen des BauGB, der BauNVO,
des LEPro NRW sowie der Regionalplane.

Zielsetzung des Einzelhandelserlasses NRW ist, die Zentren als Arbeits-, Handels- und
Wohnstandorte konsequent zu stérken, um fir alle Bevolkerungsgruppen eine flachende-
ckende und wohnungsnahe Versorgung auf moglichst kurzen Wegen zu gewahrleisten.
Dazu konkretisiert er die Kernvorschrift § 24a LEPro NRW (Kern- und Sondergebiete im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur noch in zentralen Versorgungsbereichen ausge-
wiesen werden).

Der Einzelhandelserlass NRW betont die entscheidende Rolle der Gemeinde bei der Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung. So unterstitzen gemeindliche Einzelhandelskonzepte
sowie deren planungsrechtliche Umsetzung durch Bauleitplane die Entwicklung der Zentren
und Nebenzentren und sorgen fir eine ausgewogene Versorgungsstruktur. Neben dem
angestrebten Zentrengefiige tUber die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche beinhaltet
dies auch die Bestimmung der Sonderstandorte fir groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten und sonstigen Sonderstandorte (u. a. GroBeinrich-
tungen gem. § 24a LEPro NRW) sowie die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste
zentrenrelevanter Sortimente.

3 Vgl. Bezirksregierung Disseldorf 2000; aktualisiert Oktober 2009: S. 11.
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3 Methodik

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

Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: eigene Darstellung
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes folgende

empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Tabelle 2:

Ubersicht liber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch
Stadt + Handel

8. KW 2010

flachendeckende
Vollerhebung

Standortdaten

Einzelhandelsbetriebe

VKF und Sortimente aller

Befragung durch
Stadt + Handel

8./ 9. KW 2010

flachendeckende schriftliche
Befragung
(n= 20)

Umsatzverteilung auf Umland-
kommunen

Angebotslicken

Befragung durch ein speziali-
siertes Meinungsforschungs-
institut

8. KW 2010

telefonische
Befragung (n = 80)

Nahversorgungsentwicklung in
Oedt

Nutzung und Bewertung des

Nahversorgungsangebots

stéadtebauliche Analyse/ (sl eensnits)

zentrenergénzende

Standortbewertungen

Funktionen

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Gemeinde Grefrath flachende-
ckend durchgefiihrt liegt
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftli-

worden; es somit eine aktuelle Vollerhebung des
chen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kios-
ke erfasst worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstdande - soweit eine vorherige
Einzelhandels- oder ladenéhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger In-
dikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen

aufgenommen worden.
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Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung aktualisiert und ergéanzt die
teils bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale MessgroBBen: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermdglichen so — mit Blick auf
die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter detail-
liert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhaltnisse sowohl der Kern- als auch
Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auf3en liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/Geschaftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht ge-
zogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des
Bundesverwaltungsgerichts' vom November 2005 findet dabei Anwendung. Persénlich er-
fragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und
ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei
Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten in zentralen Bereichen erfasst. Diese
Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der
Bestandserhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die Ortsmitte Grefrath erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen
orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und Schwéchen werden dabei herausgestellt.
Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische
Steuerung die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs. Eine solche stad-
tebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der Grefrather Sortimentsliste
und der zukinftigen raumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

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

4 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
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Handlerbefragung

Die Befragung der Einzelhdndler ist fir das kommunale Einzelhandelskonzept der Gemein-
de Grefrath von besonderer Bedeutung. Anhand der Befragung werden Informationen
gewonnen, die allein durch die Bestandsaufnahme nicht ermittelt werden kénnen. Die
Befragungsbogen wurden flachendeckend im Gemeindegebiet Grefraths verteilt. Die Fra-
gebdgen waren halbstandardisiert und fragten sowohl betriebsbezogene Daten als auch
Einschatzungen zur Qualitat der Einzelhandelsstruktur und Angebotsqualitéat in der Ortsmit-
te Grefrath ab. Somit wurden neben statistischen KenngréfBen wie Grindungsjahr des
Betriebs, Anzahl der Mitarbeiter oder Umsatzzahlen vorwiegend qualitative Bewertungen
der Einzelhandler ermittelt. Die Informationen wurden vertraulich behandelt und fur die
weitere Verarbeitung im Hinblick auf die Betriebsnamen anonymisiert'.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 80 Birgern im
Ortsteil Oedt gefiihrt. Die Befragung wurde von einem darauf spezialisierten Marktfor-
schungsunternehmen mittels eines standardisierten Fragebogens durchgefihrt.

Die Befragung dient dazu, die Bewertungen der Kunden zum bestehenden Nahversor-
gungsangebot im Ortsteil Oedt zu ermitteln. Anhand der Haushaltsbefragung werden auf
reprasentative Weise Daten des raumlichen Versorgungsverhaltens der Wohnbevélkerung
nach nahversorgungsrelevanten Sortimenten differenziert gewonnen. So kdénnen Ruick-
schlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberértlicher Kaufkraftstrome
gezogen werden.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurden die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts anschlieBend in ei-
nem Arbeitskreis diskutiert. Diese enge Einbindung relevanter Akteure gewahrleistet, dass
alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept einflieBen. Vertreter folgender
Institutionen nahmen auf Einladung der Gemeinde Grefrath teil'*:

» Einzelhandels- und Dienstleistungsverband Krefeld-Kempen-Viersen e. V.

= Kreis Viersen

5 Es fand ein Ricklauf von 20 Bdgen statt, so dass die Aussagen der Einzelhdndler lediglich als Tendenzaus-
sage gelten kénnen.

6 Neben den teilgenommenen Institutionen war auch die Industrie- und Handelskammer Mittlerer Nieder-
rhein eingeladen, welche aus terminlichen Griinden nicht am Arbeitskreis teilnehmen konnte.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Konzepts fir die Ortsmitte, die Nahversorgung und erganzende
Standorte wichtigen Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus der flankierenden
Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Grefrath.
Einfuhrend werden zunachst die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erortert.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgréBen, werden in Kapitel 5.1 néher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Grundzentrum Grefrath liegt nérdlich im Kreis Viersen umgeben von den Mittelzentren
Kempen, Tonisvorst, Viersen und Nettetal. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Mon-
chengladbach und Krefeld in rund 20 km Entfernung.

Abbildung 4: Lage in der Region
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Quelle: eigene Darstellung Stadt + Handel 2010; Kartengrundlage: © Google-Grafiken © 2010 Ter-
ra-Metrics,Kartendaten © 2010 PPWK Teleatlas.
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Die Gemeinde Grefrath setzt sich aus den vier Ortsteilen Grefrath, Oedt, Vinkrath und Mul-
hausen zusammen. Die Niers trennt das Siedlungsgebiet in Nord-Sid-Richtung, so dass
zwei getrennte kompakte Siedlungskorper (Grefrath/ Vinkrath und Milhausen/ Oedt) in-
nerhalb Grefraths bestehen.

Abbildung 5: Ortsteile Grefraths

Vinkrath gE2eddn

Miilhausen

Grefrath """ﬁ

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Gemeinde Grefrath

Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl Grefraths 15.636 Einwohner'’, davon leben rund
50% der Einwohner im Ortsteil Grefrath. Die Bevolkerung im Ortsteil Oedt nimmt rund 30%
ein, wahrend Vinkrath und Milhausen nur eine untergeordnete Stellung mit 12% bzw. 8%
einnehmen (vgl. folgende Tabelle). Der am weitesten von der Ortsmitte entfernte Ortsteil
ist Oedt und liegt in vier bis funf Kilometern Distanz.

7" Vgl. Gemeinde Grefrath (Stand der Daten: 31.12.2008).
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Tabelle 3: Die Bevdlkerungsverteilung in Grefrath

Ortsteil Einwohner Anteil in%

7.834 50%
~ Oedt 4.605 30%
© Vinkath 1.950 12%
~ Summe 15.636 100%

Quelle: Gemeinde Grefrath: Einwohnerstatistik, Stand 31.12.2008
Verkehrsinfrastruktur

Neben der Anbindung an die Nachbarstadte Kempen und Nettetal Gber die B509, ist Gref-
rath Uber verschiedene BundesstraBBen an die Autobahnen des Ballungsraums Rhein-Ruhr
angebunden. Die A40 und die A61 stellen dabei die nachstgelegenen Anschlisse dar.

Grefrath ist durch die Busliniennetze des Busverkehr Rheinland, der Verkehrsbetriebe Mon-
chengladbach und der Stadtischen Werke Krefeld angebunden. Ein direkter Anschluss an

das Netz der Deutschen Bahn existiert in Grefrath nicht, der nachstgelegene Bahnhof be-
findet sich in Kempen.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Grefrath ist gepragt durch ihre landliche Lage im Ballungsraum Rhein-Ruhr
mit einem starken Wettbewerbsumfeld durch die angrenzenden Mittelzentren sowie die
rund 20 Kilometer entfernt liegenden Oberzentren Krefeld und Ménchengladbach.

Die verkehrliche Anbindung Grefraths ist durch die nahe liegenden Autobahnanschlisse
sowie die vorhandenen OPNV-Einrichtungen gut gegeben, das bestehende Geriist fordert
die Ausrichtung auf die Nachbarstadte und Oberzentren.

Grefrath ist siedlungsstrukturell durch die Trennung durch die Niers gepréagt. Es ergeben
sich zwei voneinander abgetrennt Siedlungskorper mit je zwei Ortsteilen. Den Schwerpunkt
bildet der Bereich westlich der Niers, in dem rund 62% der Bevolkerung ansassig sind.
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4.2 Angebotsanalyse

Die insgesamt 102 Betriebe in Grefrath verfigen Uber eine Gesamtverkaufsflache von rund
24.040 m2. Die Anzahl der erfassten Betriebe ist gegenlber der letzten Erhebung im Jahr
2005 (BBE 2006) nahezu unveréndert geblieben (vgl. folgende Tabelle).™

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Grefrath

72 23 5 2

R 5 5 5 6
71% 23% 5% 2%
(69%) (28%) (3%) (0%)
21.060 1.940 970 <100
(17.480) (2.430) (910) (0)
88% 8% 4% <1%
(84%) (12%) (4%) 0%)

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010; VKF-Angaben gerundet; *ohne
Leerstand; Angaben in Klammern: BBE 2006, Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept
fur die Gemeinde Grefrath; Abweichungen in der Summe ergeben sich durch Rundungen

Bundesweit stehen jedem Einwohner im Schnitt 1,46 m2 VKF zur Verfigung.” In Grefrath
belduft sich die Gesamtverkaufsflache je Einwohner auf einen Wert von 1,54m?2 und liegt
somit leicht Gber dem Durchschnitt.

Betrachtet man die stadtebauliche Lage der Betriebe, ergibt sich folgendes Bild:

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

9 Vgl. website HDE 2010.
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Tabelle 5:  Einzelhandelsbestand nach Lagebereichen

sonstige stad-

stadtebaulich

Zentrum im Be- tebaulich L .
. ) nicht integrierte
stand integrierte La-
Lagen
gen

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010; Leerstdnde nicht enthalten; Wer-
te der Verkaufsflichen gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich aus
Rundungen

Das vielfaltigste Einzelhandelsangebot ist mit 47 Betrieben in den sonstigen stadtebaulich
integrierten Lagen zu finden. Das Zentrum (36) und die stadtebaulich nicht integrierten La-
gen (19) verfugen Uber eine kleinere Anzahl an Ladeneinheiten. Die Verkaufsflachenanteile
der Grefrather Lagebereiche gestalten sich gemessen an der Anzahl der Betriebe jedoch
nicht proportional. Den hochsten Verkaufsflachenanteil nehmen die stédtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen ein, hier befinden sich Uberwiegend groBflachige Betriebe. Das
stéddtebaulich-funktionale Zentrum kann einen Anteil an der Grefrather Verkaufsflache von
15% ausmachen.

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes nach Warengruppen und Lagen (vgl.
nachfolgende Abbildung) fallt insbesondere die starke Auspragung der Sortimentsgruppe
Mébel auf, gefolgt von den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel (NuG), Pflanzen/ Gar-
tenbedarf, Elektro; Leuchten und Haushaltsgerate sowie Baumarktsortiment. Die héchsten
Verkaufsflachenanteile sind dabei in stadtebaulich nicht integrierten Lagen angesiedelt, hier
fallen insbesondere die Mobelmarkte des Betreibers Wehnen sowie Sonja’s Gartenhaus ins
Gewicht.
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Abbildung 3: Einzelhandelsbestand (VKF) nach Warengruppen und Lagen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010.

Insgesamt wird ein Ungleichgewicht in der Verteilung der Verkaufsflache deutlich. Die Stan-
dorte in staddtebaulich nicht integrierten Lagen, die im Idealfall das Angebot der Ortsmitte
durch Sortimentsgruppen erganzen sollten, die dort nicht sinnvoll untergebracht werden
kédnnen (z. B. Mdbel), weisen in Grefrath den GrofB3teil der Verkaufsflache auf. An diesen
Standorten werden allerdings ebenfalls Sortimente angeboten, die wie Nahrungs- und Ge-
nussmittel zu den Zentren pragenden Sortimenten zdhlen (vgl. obige Abbildung). Auch
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat/ Einrichtungszubehor, Elektro/ Leuchten/ Haushalts-
gerate und Neue Medien (Unterhaltungselektronik/ PC/ Telekommunikation) erreichen in
den stadtebaulich nicht integrierten Lagen hohe Verkaufsflachenanteile. Im Ergebnis deutet
die Angebotsverteilung auf deutliche Wettbewerbsbeziehungen innerhalb des Gemeinde-
gebietes zwischen der Ortsmitte und den Standorten in stéadtebaulich nicht integrierten
Lagen hin. Vor dem Hintergrund einer unmittelbaren Lage zu weiteren Mittelzentren und
Oberzentren ist zugleich auch auf regionaler Ebene von einem starken Wettbewerb der
Einzelhandelsstandorte auszugehen.
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4.3 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung u. a. auf sekundarstatistische Rahmendaten der BBE zurlickge-
griffen.

Die Nachfrageanalyse wird erganzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandorts
Grefrath durch die Kunden.

4.3.1 Kaufkraft, Umsatzermittlung, Zentralitat und Einzugsbereich

Grefrath verfliigt gemal3 BBE Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rund 5.290 € je
Einwohner und Jahr. Gegeniiber dem Bundesdurchschnitt von 5.020 € weist Grefrath daher
eine um rund 5 Prozentpunkte erhéhte Kaufkraft auf.

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze? im Grefrather Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fur Grefrath spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biiros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet
auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Berlicksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Grefrath
und dem Einzugsbereich) eine Datenubersicht des Umsatzes im Grefrather Einzel-
handel.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bertcksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mdgliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Ortsmitte, Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtgemeindlicher Einzelhandelsumsatz von rund
60,7 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Gut die Hélfte dieses Umsatzes wird durch die tber-
wiegend kurzfristigen Bedarfsglter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rund ein Sechstel
des Umsatzes entfallt auf mittelfristige Bedarfsgiter und rund ein Viertel auf die langfristi-
gen Bedarfsgiiter.

20 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtgemeindlich eine Zentralitat
von 75%.%" Gegeniiber dem Erhebungszeitraum 2005 (Zentralitat: 75%) ist demnach keine
Steigerung des Zentralitatskennwertes zu verzeichnen.??

Tabelle 6: Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Grefrath

Umsatz Kaufkraft Zentrali- VKF

w
arengruppen (Mio. €)  (Mio. €) tat  (m?)/Ew

10.590 16,9 17,4
24.040 60,7 80,8 75% 1,54

langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: VKF = Verkaufsflache; Berechnung Stadt + Handel 2010; Kaufkraftzahlen BBE 2008; Werte
gerundet

Grefrath kann im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitat von 81% erreichen. Auch in
den Ubrigen Bedarfsgruppen sind im Saldo leichte bis starke Kaufkraftabflisse zu verzeich-

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

22 Vgl. BBE 2006: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Grefrath.
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nen. Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zentralitaten zwischen 21% (Schuhe/ Leder-
waren) und 112% (Pflanzen/ Gartenbedarf) erzielt. Die Kaufkraftzu- und -abflisse gestalten
sich somit innerhalb ihrer Bedarfsgruppeneinteilung sehr unterschiedlich. Insgesamt wird
eine Zentralitdat im mittelfristigen Bedarfsbereich von 47% erreicht. Im langfristigen Be-
darfsbereich liegt die Zentralitatskennziffer bei 98%.

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage u. a. zur Ermittlung von absatzwirt-
schaftlichen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kapitel 5.1 daher vertieft wieder
aufgegriffen.

Kundenherkunft und Einzugsbereich von Grefrath

Im direkten Umfeld der Gemeinde Grefrath sind keine Kommunen ausgewiesen, die sich
auf Grefrath orientieren konnten. Alle Nachbarstadte sind entweder Mittelzentren oder gar
Oberzentren.?® Grundsétzlich ist also davon auszugehen, dass alle Nachbarkommunen die
Bedurfnisse ihrer Birger jeweils selber abdecken.

Die flachendeckend durchgefiihrte Handlerbefragung zeigt, dass sich Uber die Halfte des
Umsatzes aus Grefrath generiert. Aus den Mittelzentren Kempen und Nettetal kommen
10% bzw. 9% der Kunden.

2 Vgl. LEP NRW 1995.
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Abbildung 4: Kundenherkunft Grefraths
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PPWK Teleatlas

Insgesamt wird deutlich, dass Grefrath ber einen Einzugsbereich verfligt, der Uber die an-
grenzenden Kommunen nahezu nicht hinausgeht.
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Branchenspezifische Besonderheiten und/ oder besondere Einkaufsqualitaten kdnnen in
Einzelféllen jedoch dennoch zu tberértlichen Verflechtungen und damit zu Kaufkraftzuflis-
sen flhren. Zu solchen Besonderheiten zahlen

= Sortimente bzw. Branchen, die in Nachbarkommunen nicht oder nur in geringem
Umfang angesiedelt sind,

* bestimmte Betriebstypen, sofern sie in den Nachbarstadten unterreprasentiert sind
(z.B. Mdbel-Warenhauser, Elektro-Warenhauser, usw.),

» ortsspezifische stddtebauliche Qualitdten (Aufenthaltsqualitat in der Ortsmitte, Er-
lebniswert der Stadtstruktur).

Sofern solche Besonderheiten fir die weiteren Analyse- und Empfehlungsbausteine rele-
vant sind, werden sie nachfolgend gesondert hervorgehoben.
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4.4 Analyse und Bewertung der wesentlichen Einzelhandelsstandorte in
Grefrath

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelsstand-
orte hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung
des Einzelhandels in Grefrath einbezogen. Wichtiger Bestandteil der Analyse ist die Defini-
tion des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte Grefrath — und zwar zunachst bezogen
auf den vorhandenen Bestand. An spaterer Stelle werden — nach der Erérterung der Uber-
geordneten Entwicklungsziele fir den Einzelhandel - zusatzlich zielorientierte
Empfehlungen fir die kiinftige Weiterentwicklung des Zentrums wie auch der sonstigen
Standorte vorgestellt (vgl. Kapitel 6).

4.4.1 Standortmerkmale der Ortsmitte Grefrath

Die Ortsmitte, im Westen des Gemeindegebiets gelegen, ist mit einem Anteil von rund
35% aller Einzelhandelsbetriebe und 15% der gesamtgemeindlichen Verkaufsflache gemes-
sen an der Anzahl der Betriebe der agglomerierte Einkaufsschwerpunkt im
Gemeindegebiet. Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen erstreckt sie sich iiber-
wiegend entlang der Hohen Stral3e, des Marktplatzes und des Deverdonks und wird von
den StraBBen SchulstraBe, SchanzenstraBBe sowie StadionstraBe begrenzt®. Stadtebaulich
weist sie die typischen Zentrenmerkmale der stadtebaulichen Dichte und Nutzungsmi-
schung auf.

24 Das Zentrum Ortsmitte Grefrath im Bestand entspricht der Abgrenzung aus dem Einzelhandelsstandort-
und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Grefrath der BBE 2006.
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Abbildung 5:  Ortsmitte Grefrath (Bestandsstruktur)
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2010; Kartengrundlage: Gemeinde Grefrath; * BBE
2006: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Grefrath

Vielfalt und Qualitét des Einzelhandelsangebotes

In der Ortsmitte Grefrath sind 36 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Durch diese Ausstat-
tung bietet die Ortsmitte insgesamt nur eine eher geringe Angebotsvielfalt, da einzelne
Warengruppen im Zentrum nicht oder nur als Randsortiment angeboten werden. Dazu zéh-
len unter anderem die Warengruppen Pflanzen/ Gartenbedarf, Bettwaren, Haus-/ Bett-/
Tischwasche, Mobel und Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate. Die grof3te Angebotsvielfalt
ist in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung (je sechs Betriebe) vor-
zufinden.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes in der Ortsmitte liegt gemessen an der Ver-
kaufsflache mit rund 580 m2 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Nachfolgend
verzeichnet die Sortimentsgruppe Bekleidung in der Ortsmitte eine Verkaufsflache von
rund 570 m2.

Das Angebot generiert sich in der Summe lberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen
Bedarfsbereichs (vgl. folgende Abbildung). Dieses Angebot wird neben Bekleidung insbe-
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sondere durch die Branchen Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat, Einrichtungszubehor, Bau-
marktsortiment i. e. S. und Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente gebildet. Aber
auch Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs werden zu rund 37% der Gesamtver-
kaufsflache angeboten. Der langfristige Bedarfsbereich mit einem Anteil von rund 15% an
der Verkaufsflache der Ortsmitte Grefrath (ca. 560 m?) wird durch die Warengruppe Neue
Medien/ Unterhaltungselektronik gepragt.

Abbildung 6: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache in der Ortsmitte Grefrath

15% 16%
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Genussmittel

O sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich
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B mittelfristiger

Bedarfsbereich

O langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010

Magnetbetriebe und Kundenlaufe

Der Betrieb Anstotz stellt innerhalb der Ortsmitte Grefrath den per Verkaufsflache groBten
Betrieb dar. Der Verkaufsflache nach hervorzuheben sind weiterhin der Drogeriefachmarkt
Rossmann, das Fachgeschaft Witzel am Markt mit der Hauptwarengruppe Spielwaren/ Bas-
teln/ Hobby/ Musikinstrumente sowie das ton-bildstudio fernbach (Neue Medien/
Unterhaltungselektronik).

Tabelle 7:  Die groBten Einzelhandelsbetriebe in der Ortsmitte Grefrath

Anstétz GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Rossmann Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik

Witzel Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

ton-bildstudio fernbach Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010

Die Magnetbetriebe, auch wenn sie z. T. weit unter der GroBflachigkeit liegen, sind wesent-
liche Frequenzbringer fir die Ortsmitte als Ganzes. Ihnen kommt im Einzelnen als auch im
Verbund eine besonders hohe stadtebaulich-funktionale Bedeutung zu, wenngleich die
Ausstattung der Ortsmitte mit Handelsmagneten in Teilbereichen (westliche Hohe StralBe
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und/ oder in noch handelsseitig gering entwickelten Bereichen zwischen diesen ,Asten”)
sowie auch hinsichtlich der Gré3e der Magnete (bisher nur ein Betrieb mit ber 600 m?2
VKF) verbessert werden kénnte.

Eine rdumliche Bundelung dieser gréBten Betriebe kann nicht festgestellt werden. Die
disperse Verteilung dieser Betriebe fordert die Kundenlaufe innerhalb der Ortsmitte, vor-
wiegend zwischen der Wankumer Stra3e, dem Deversdonk, dem Marktplatz und der Hohen
StraBBe (mit Ausnahme des westlichen Bereichs).

Platzsituationen innerhalb der Ortsmitte existieren auf dem Marktplatz sowie am Devers-
donk. Hier mangelt es jedoch zum Teil an Aufenthaltsqualitat, da diese Bereiche teilweise
als Parkplatzflachen genutzt werden und nur eine geringe Anzahl an Sitzmdglichkeiten vor-
handen ist.

Verkaufsflachenstruktur

86% der Einzelhandelsbetriebe in der Ortsmitte verfliigen lber LadengréBen von bis zu 200
m?2 Verkaufsfliche zusammen. Mittlere Betriebe (201 m2 bis 400 m2 Verkaufsflache) sind in
der Ortsmitte Grefraths mit insgesamt nur 8% vertreten, groBBe Betriebe (iber 400 m? Ver-
kaufsflache) mit lediglich 6%.

Abbildung 7: Verkaufsflachenstruktur der Ortsmitte
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2010; Verkaufsflachen gerundet
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Die Kleinteiligkeit (bzw. anders ausgedriickt Feingliedrigkeit) ist prinzipiell positiv zu bewer-
ten, da sie auf gleicher Flache zu einer gréBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt
fihrt und daher aus Kundensicht einen Uberaus abwechslungsreichen Einkauf ermdglicht.
Insofern erganzt die Vielfalt der kleinen Fachgeschéfte stadtebaulich-funktional die Bedeu-
tung der gréBeren Magnetbetriebe fur die Funktionalitat der Ortsmitte.

Aus der Kleinteiligkeit ergibt sich ein Problem fir die Ortsmitten-Gesamtattraktivitat erst
dann, wenn

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige grof3e Anbieter gegeniiberstehen oder die
groBBen Magnetbetriebe ganzlich fehlen,

* eine raumliche Unausgewogenheit von groBen bzw. kleinen Ladeneinheiten vor-
herrscht, so dass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kénnen,

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fir gréBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfiigung stehen®,

» oder wenn aufgrund der je Laden zur Verfligung stehenden Verkaufsflache insge-
samt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten werden
kann.

Diesen Problemen steht die Grefrather Ortsmitte in hohem MalBBe gegenlber.

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

Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitdit eines Zentrums. Daher beziehen die Ziele der
Landesplanung hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche &ffentliche und
private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung der Nutzungsdich-
te und -vielfalt ein.%

25 Auch nicht unter Beriicksichtigung der Méglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Gebdude zusammenzu-
legen, vertikal (in die Héhe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf rickwartige oder andere
benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und Neustruk-
turierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen.

26 Vgl. § 24 a LEPro NRW.
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In Grefrath wurden neben 36 Einzelhandelsbetrieben ferner 45 erganzende Dienstleistungs-
und Gastronomienutzungen allein in Erdgeschosslage in der Ortsmitte kartiert. Besondere
Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Friseuren, Banken, Reise-
blros, Schneidereien und wellnessorientierten Angeboten zu. Es besteht prinzipiell eine
wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen
dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote.

Ladenleerstand und Trading-down-Effekte

In der Ortsmitte standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt vier Ladenlokale
leer. Die durchschnittliche GroBBe der leer stehenden Ladenlokale betragt rund 200 m2.#
Bezogen auf die Ortsmitte ergibt sich hier eine Leerstandsquote von rund 10% an allen ver-
fugbaren Ladenlokalen®.

Zwei dieser Leerstande befinden sich im westlichen Bereich der Hohen Straf3e, dort ist auch
der grof3te Leerstand (ehemaliger Penny-Markt) vorzufinden. Zwei weitere kleinere Leer-
stande befinden sich im Bereich des Berger Platzes, fallen jedoch aufgrund ihrer geringen
GroBe nur marginal ins Auge.

Standortbewertungen aus Sicht der Einzelhandler

Die flachendeckend durchgefiihrte Handlerbefragung zeigt neben Ergebnissen zu Kauf-
kraftstromen erganzend Aspekte qualitativer Art. Diese qualitativen Einschatzungen der
Befragten runden die quantitativen Analysen u. a. hinsichtlich vermisster Sortimente und
der Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Grefrath ab.

27 Die GroBenermittlung ist bei leer stehenden und daher nicht begehbaren Ladenlokalen nur durch Inaugen-
scheinnahme von auBBen mdglich. Daher sind die GréBenangaben als Annaherungswerte zu verstehen.

2 Alle verfugbaren Ladenlokale entsprechen den einzelhandelsgenutzten Betrieben plus der momentan leer-
stehenden Ladenlokale.
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Abbildung 8: Vermisste Angebote in der Ortsmitte Grefrath

25%

75%

EJa OWeiB nicht B Nein

Quelle: Héandlerbefragung Stadt + Handel 02/2010; Frage: ,Gibt es Artikel oder Angebote, die Sie
beim Einkauf in Grefrath-Ortsmitte vermissen?”

Es zeigt sich, dass der Uberwiegende Teil der Befragungsteilnehmer Artikel oder Angebote
in der Ortsmitte Grefraths vermisst (75%) und mit der vorhandenen Angebotssituation da-

her nicht zufrieden ist. Welche Angebote im Detail vermisst werden veranschaulicht die
nachstehende Abbildung.

Tabelle 8:  Vermisste Angebote in der Ortsmitte Grefrath im Detail

Vermisste Angebote Antworten (in%)

47%
33%
7%

Quelle: Héandlerbefragung Stadt + Handel 02/2010; Frage: ,Welche Artikel oder Angebote vermis-
sen Sie?” Mehrfachnennungen mdglich; Antworten beziehen sich auf diejenigen, die etwas
vermissen

Zu den vermissten Artikeln zahlt in erster Linie die Sortimentsgruppe Bekleidung, die von
knapp 47% der Befragten, die etwas vermissen, genannt wird. Mit geringem Abstand folgt
der Wunsch nach Schuhen (33%) und Lebensmitteln (7%). Besonders die Nachfrage nach
Schuhen fallt hier aus fachgutachterlicher Sicht insbesondere ins Auge und unterstreicht das
mangelnde Angebot in diesem Bereich.

Bei einer ndheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist zu berlicksichtigen,
dass in den Nennungen Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese Abfra-
ge nicht offen gelegt werden kénnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimente, ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/
Mode firr Senioren, sowie bestimmte Anspriiche an Warenqualitat, Bedienung, Service und
Shoppingerlebnis). Aus den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich daher nicht
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unmittelbar Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungspotenziale (solche Ansiedlungspoten-
ziale werden erst in Kapitel 5.1 naher untersucht). Die Aussagen zu vermissten Angeboten
stellen somit einen ersten Hinweis auf eine Standort(un-)zufriedenheit sowie auf Hand-

lungspotenziale dar, die im Weiteren auch hinsichtlich der Hohe der Nennungen naher
Uberpruft werden missen.

Im Folgenden soll ein genauerer Blick auf die Ortsmitte Grefrath geworfen werden. Die
Attraktivitdt der Ortsmitte wird unter anderem durch folgende Faktoren aus Kundensicht
mitbestimmt:

» die Zufriedenheit mit der Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes
= der , Bummelfaktor”
» das Parkplatzangebot

Schlussendlich sollten die Handler auch ihre Gesamtzufriedenheit mit der Ortsmitte bewer-
ten.

Abbildung 9: Bewertung der Ortsmitte aus Handlersicht

... die Qualitat der Waren?

... die Vielfalt der Waren?

... die Beratung und den
Service?

... die Offnungszeiten?

... die Sauberkeit?

... die Méglichkeit zum
Bummeln und Verweilen?

... das bauliche
Erscheinungsbild?

... die Erreichbarkeit?

... das Parkplatzangebot?

35% 24%

... die Ortsmitte Grefrath
alles in allem?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B 1 (sehr gut) @ 2 (gut) O 3 (befriedigend) O 4 (ausreichend) @ 5 (mangelhaft)

Quelle: Héandlerbefragung 02/2010; ,,Mit welcher Schulnote von 1 bis 5 bewerten Sie...?"; ,keine
Angabe” entfallen
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Die Abbildung verdeutlicht die Einstellungen der Grefrather Handler zu ihrer Ortsmitte?.

Die Qualitat der Waren in der Ortsmitte Grefrath wird von 50% der Befragten als gut be-
wertet. Auf die Frage, ob das Warenangebot vielfaltig ist, antworten die Grefrather recht
eindeutig. Rund 6% zufriedene Kunden stehen 77% unzufriedenen Kunden gegentiber.

Als weiterer Attraktivitatsfaktor wird fir die Ortsmitte mit dem ,,Bummelfaktor” abgefragt,
inwieweit die Ortsmitte zum Bummeln und Verweilen einladt. Nur eine ansprechend gestal-
tete Ortsmitte |adt Kunden ein, dort Uber eine langere Zeit zu verweilen. Auch der Aspekt
einer hinreichenden Nutzungsmischung aus Einzelhandel und beispielsweise Gastronomie
kann indirekt Uber diese Frage erfasst werden. Nur 18% stimmen der Aussage, inwiefern
die Ortsmitte zum Verweilen und Bummeln einladt, mit ,gut” zu. 59% der Handler geben
diesem Aspekt eine negative Bewertung.

Rund 56% der Respondenten sind mit dem Parkplatzangebot der Ortsmitte liberwiegend
zufrieden. Knapp 25% &uBern sich eher negativ zur Parkplatzsituation. Im Saldo setzt sich
die Zufriedenheit durch, wenngleich aus den unzufriedenen Stimmen Handlungserfordernis
zur Verbesserung der Situation fir die eher unzufriedenen Kunden erkennbar wird.

Zusammenfassend nach einem Gesamturteil befragt, duBern sich die befragten Haushalte
beziglich der Ortsmitte mehrheitlich (53%) unzufrieden. Es kristallisiert sich insgesamt also
eine deutliche negative Kundenunzufriedenheit heraus, die in den Teilaspekten Warenviel-
falt, Sauberkeit, der Moglichkeit zum Bummeln und Verweilen sowie dem baulichen
Erscheinungsbild noch stark erhoht werden kénnte.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung der Ortsmitte Grefrath

Aus Sicht der Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskri-
tierien lassen sich fur die Ortsmitte von Grefrath folgende Starken festhalten:

* ein hohes Standortgewicht gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe,

» die Handler bewerten die Qualitat der Waren, die Beratung und den Service sowie
die Erreichbarkeit und das Parkplatzangebot als durchaus positiv.

Gleichzeitig lassen sich einige Handlungsansatze erkennen:

» Die Verkaufsflachenstruktur in der Ortsmitte ist sehr kleinteilig, ebenso verfligen die
Betriebe derzeit nur tber VerkaufsflachengréBen, die unter der Grenze der Grof3fla-
chigkeit liegen und nur begrenzt Magnetfunktion entwickeln kénnen,

= zwar sind die Leerstande insgesamt aus Kundensicht nicht als problematisch wahrzu-
nehmen, dennoch wirkt der westliche Bereich der Hohen StraBe durch mangelnde
Einzelhandelsnutzungen und den vorhandenen Leerstand des ehemaligen Penny-
Marktes fur Kunden nicht attraktiv,

2 Als positive Bewertungen werden hierbei die Schulnoten 1 (sehr gut) und 2 (gut) zusammengefasst, als ne-
gative Bewertungen die Schulnoten 4 (ausreichend) und 5 (mangelhaft).
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= die Aufenthaltsqualitat in stadtebaulich hervorzuhebendem Bereich am Marktplatz /
am Deversdonk sollte weiter erhdht werden,

» die Vielfalt der Waren, die Sauberkeit, die Mdglichkeit zum Bummeln und Verweilen
werden von den Héndlern als ausbauféhig bewertet. Auch das Gesamturteil zeigt ei-
ne Uberwiegend negative Bewertung.

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

Trotz der Uberwiegend positiven Bewertungen aus Kundensicht wie aus fachgutachterlicher
Sicht ergibt sich Handlungsbedarf auch aufgrund der Tatsache, dass die Nachbarstadte und
Standorte in nicht integrierten Lagen aktiv ihre ortlichen Standorte weiterentwickeln. Still-
stand wirde daher fir die Ortsmitte Ruckschritt bedeuten. Im Einzelnen wird daher in den
folgenden Kapiteln dargestellt,

= welche Ansiedlungspotenziale erkennbar sind und wo diese mikrordumlich mit den
groBtmoglichen Synergieeffekten fir die Ortsmitte angesiedelt werden konnten,

» wie die Struktur der Magnetbetriebe fir die Zukunft weiterzuentwickeln ist,

* wie mikrordumliche Lagen (und auch einzelne Immobilien) in ihrer Attraktivitat gesi-
chert oder auch gesteigert werden konnen.
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4.4.2 Merkmale des Standortbereichs Ortsmitte Oedt

Der Ortsteil Oedt liegt 6stlich der Niers, rund vier Kilometer von der Ortsmitte entfernt.
Der Kern dieses eigenstandigen Siedlungsbereichs erstreckt sich entlang der HochstraBe
sowie der Johann-Fruhen-Stra3e und wird durch den Kirchplatz im Norden sowie das Ober-
tor im Suden begrenzt. Hier befinden sich neben der Kirche auch der Wochenmarkt und
zahlreiche Einzelhandelsbetriebe. Zudem sind Gastronomiebetriebe hier angesiedelt.

Abbildung 10: Standortbereich Ortsmitte Oedt (Bestandsstruktur)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
02/2010; Kartengrundlage: Gemeinde Grefrath

In der Ortsmitte Oedt sind 14 Einzelhandelsbetriebe ansassig, die Uber einen Verkaufsfla-
chenanteil von rund 4% am gesamtgemeindlichen Einzelhandelsbestand in Grefrath

verfigen. Des Weiteren befinden sich in der Ortsmitte 28 Nutzungseinheiten von ergan-
zenden Funktionen in Erdgeschosslage.

Die grof3ten Betriebe im Standortbereich sind der Drogeriefachmarkt Schlecker und das
Fahrradfachgeschaft Kellermann.
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Am Niedertor herrscht eine Platzsituation vor, die jedoch durch eine geringe Aufenthalts-
qualitdt gepragt ist. Auch im weiteren Verlauf der HochstraBe ist keine hohe
Gestaltungsqualitét erkennbar. Der stidliche Bereich der HochstraBBe ist von Leerstandsten-
denzen gepragt, insgesamt befinden sich im Standortbereich sieben leerstehende
Ladenlokale.

Standortbewertungen Oedt aus Sicht der Kunden

In der durchgefihrten Haushaltsbefragung wurden die Oedter Haushalte zur vorhandenen
Einzelhandelssituation in Oedt befragt und sollten benennen, welche Sortimente sie im
Ortsteil Oedt vermissen®.

Abbildung 11: Vermisste Artikel in der Ortsmitte Oedt

5% 1%

94%

@ Ja B Nein O Weil nicht

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 02/2010; Frage: ,Gibt es Artikel, die Sie beim
Einkauf in Oedt vermissen?”

Nahezu alle Befragten vermissen Artikel in Oedt (94%). Hier wird eine hohe Unzufriedenheit
mit der Angebotssituation ersichtlich. Welche Angebote im Detail vermisst werden veran-
schaulicht die nachstehende Abbildung.

30 Hintergrund der Befragung ist zu ermitteln, inwiefern sich der Wegfall des ehemaligen Lebensmittelsuper-

marktes Spar An der Kleinbahn auf die Angebotsstruktur des Ortsteils Oedts und die damit verbundene
Zufriedenheit der Kunden ausgewirkt hat.
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Tabelle 9:  Vermisste Angebote in Grefrath-Oedt im Detail

Vermisste Angebote Antworten (in%)

77%
15%
15%
11%
8%

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 02/2010; Frage: ,Welche Artikel oder Ange-
bote vermissen Sie?” Mehrfachnennungen méglich; Antworten beziehen sich auf
diejenigen, die etwas vermissen

Zu den vermissten Artikeln zahlt in erster Linie die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel, die von knapp 77% der Befragten, die etwas vermissen, genannt wird. Mit
Abstand folgen der Wunsch nach Bekleidung (15%), einem allgemein gréBeren Angebot
(15%), Getranken (11%) und einem Discounter (8%).

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Standortbereichs Ortsmitte
Oedt

Besonders vor dem Hintergrund konkurrierender Standorte, insbesondere der Ortsmitte
Grefrath, des Gewerbegebiets Pastoratshof sowie auch weiterer Standorte in den Umland-
kommunen wird deutlich, dass die Ortsmitte Oedt nur Uber ein geringes Standortgewicht
und eine geringe Attraktivitat fir den Kunden verfigt. Ebenso vermissen die Kunden An-
gebote, vor allem Nahrungs- und Genussmittel. Dies unterstreicht, dass das Angebot in
diesem Bereich rudimentar ist. Empfehlungen fiir den Standortbereich werden in Kapitel
6.2 gegeben.

4.5 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Grefrath

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das téagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Grefrath vertieft analysiert.
Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung flachendeckend in den
Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine entwicklungspolitisch ungewtinschte Auswirkung — und dies nicht nur in landlich
strukturierten Rdumen, sondern auch in Ballungsraumen und GroBstadten.
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In diesem Leistungsbaustein wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsberei-
che aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw.
in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegbrechen kénnten. Im instrumentellen,
umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzelhandelskonzeptes werden die konzeptionellen
Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur fir Grefrath
zusammengefasst (vgl. Kapitel 6.3).

Gesamtgemeindliche Angebotsdaten zur Nahversorgung

Die Gemeinde Grefrath verfigt lber eine nahezu durchschnittliche quantitative Ausstat-
tung im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel. So liegt z.B. die Verkaufsflache je
Einwohner mit 0,34 m? Verkaufsflache leicht unter dem Bundesdurchschnitt von rund 0,39
m?2 (vgl. folgende Tabelle). Die Zentralitatskennziffer von 84% verdeutlicht, dass Grefrath
Uber das Gemeindegebiet hinaus keine weitere Versorgungsfunktion fir das Umland ein-
nimmt, im Gegenteil flieBt Kaufkraft aus der Gemeinde in andere Kommunen ab.

Tabelle 10: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Grefrath gesamt
Einwohner 15.636

Verkaufsflachenausstattung NuG 5.390 m2 VKF
VKF-Ausstattung je Einwohner 0,34 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,39 m2)

Jahresumsatz NuG rund 27 Mio. €

Zentralitatskennziffer NuG 84%

Quelle: Einwohnerdaten der Gemeinde Grefrath (Stand: 31.12.2008); Einzelhandelsbestandserhe-
bung Stadt + Handel 02/2010; Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk
und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2009, IfH 2005, Lebensmittel-
zeitung 2007 bis 2009, BBE 2008; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

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

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelméarkte mit Radien von 500 m und
700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsberei-
che in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden

N
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Nahversorgung ausgegangen werden.*" In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick die gesamtgemeindliche
Nahversorgungsstruktur in Grefrath.

Abbildung 12: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick

Legende

Q Lebensmitteldiseauntsr

n Supermarkt

B 500 -Radius
[ 700 m-Radius

: Zentrum im Bestand®

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010; Kartengrundlage: Gemeinde
Grefrath; * BBE 2006: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Gref-

rath

Es wird deutlich, dass einige Siedlungsbereiche, v. a. die Ortsteile Vinkrath und Oedt, nicht
mit in bis zu ca. 10 Minuten fuBlaufig erreichbare Anbieter aus dem Bereich der Nahrungs-
und Genussmittel ausgestattet sind. Auf diese Thematik wird ortsteilbezogen im Kapitel 6.3
detaillierter eingegangen.

31 Eine Luftlinienentfernung von 500 bis 700 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitit ange-
nommen, da diese Entfernung einer Wegeldnge von bis zu rund 700 bis 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand
von rund 10 bis 15 Gehminuten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 1996: Nr. 2.3.1.

41



__ Stadt +Handel

4.6 Standortmerkmale des Sonderstandorts Gewerbegebiet Pastorats-
hof

Im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes ist ein weiterer Einzelhandelsstandort in stadte-
baulich nicht integrierter Lage zu berlicksichtigen, da dieser in der gesamtgemeindlichen
Perspektive eine Bedeutung fur das aktuelle und das potenzielle Nahversorgungsgerist
und als Ergédnzungsstandort zum Zentrum aufweist. Dieser Standort ist der Sonderstandort
Gewerbegebiet Pastoratshof.

Allgemein kann von Sonderstandorten dann gesprochen werden, wenn sie

* nicht Uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale von zentralen Versorgungsberei-
chen verfigen,

* (berwiegend durch groB3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt sind,
» (berwiegend nicht in Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar eingebettet sind,
» ganz Uberwiegend fir den autoorientierten GroBeinkauf genutzt werden ,

* nicht primar der Versorgung ihres Nahbereichs dienen, sondern wenn ihre Ange-
botsstruktur insbesondere auf gréBere Gemeindebereiche oder gar die
gesamtgemeindliche oder Uberdrtliche Versorgung ausgerichtet ist.

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Pastoratshof (Einzelhandelsanbieter u. a.: Mébel Weh-
nen, Elektro Engels, Aldi Sid) liegt im Siiden des Ortsteils Grefrath direkt an der B509
innerhalb eines ansonsten eher gewerblich geprégten Gebiets. Die Entfernung zur Ortsmit-
te betragt etwa 1 km.

Abbildung 13: Sonderstandort Gewerbegebiet Pastoratshof

Quelle: eigene Aufnahmen

Die insgesamt elf Einzelhandelsbetriebe machen eine Gesamtverkaufsflache von rund
12.210 m? aus. Den qua Flache gréBten Betrieb stellt der Mobelfachmarkt SB-Mébel Weh-
nen dar, gefolgt von den anderen Fachmarkten des Betreibers Wehnen. Diese
Frequenzbringer werden durch weitere groB3flachige Betriebe angebotsseitig erganzt (u. a.
zwei Lebensmitteldiscounter). Zusatzlich runden kleinere Geschéafte das Angebot ab.
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Tabelle 11: Einzelhandelsrelevante Daten zum Sonderstandort Gewerbegebiet Pastoratshof

Sonderstandort Gewerbegebiet Pastoratshof

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 11

Anteil gesamtgemeindlich rd. 11%
Verkaufsflache [m?] 12.210
Anteil gesamtgemeindlich rd. 50%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010

Das Einzelhandelsangebot am Standort ist mit rund 50% der gesamtgemeindlichen Ver-
kaufsflache der wichtigste Angebotsschwerpunkt im gesamten Standortgeflige. Mit dieser
GroBenordnung ist das Einzelhandelsangebot mehr als dreimal so gro3 wie dasjenige der
Ortsmitte.

Abbildung 14: Heutiger Einzelhandelsbestand am Sonderstandort Gewerbegebiet Pastorats-
hof
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
02/2010; Kartengrundlage: Gemeinde Grefrath
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Der groB3te Teil des Warenangebots generiert sich aus Gltern des langfristigen Bedarfs. Ein
Viertel wird aus Gutern des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs generiert, Nahrungs-
und Genussmittel haben am Standort einen Verkaufsflachenanteil von rund 10%.

Abbildung 15: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Sonderstandort Gewerbegebiet
Pastoratshof

O Nahrungs- und
Genussmittel

O sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger
Bedarfsbereich

O langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010

Eine Spezialisierung des Einzelhandelsangebots ist auf die Branchen Baumarktsortiment i.
e. S. und Mdbel (je drei Betriebe) erkennbar. Des Weiteren sind aber auch Nahrungs- und
Genussmittel sowie Elektro/ Leuchten/ Haushaltesgerate (je zwei Betriebe) im Hauptsorti-
ment der Betriebe nachzuweisen.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Sonderstandorts Gewerbege-
biet Pastoratshof

Allein aufgrund seiner VerkaufsflachengréBBe ist der Sonderstandort der wichtigste Einzel-
handelsstandort im gesamten Gemeindegebiet, wenngleich die Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe hochst begrenzt ist. Aus Kundensicht ergibt sich dennoch eine er-
hebliche Standortattraktivitat bereits durch die moglichen Koppelungseinkdufe sowie durch
die gute VerkehrserschlieBung fir Pkw-Nutzer.

Durch das Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln sowie Ubrigen zentrentypischen Sor-
timenten in nicht geringer GroBenordnung ist der Standort als ernstzunehmende
Konkurrenz fur die Ortsmitte zu werten.

In der Zielperspektive zur weiteren Entwicklung dieses Standorts (hierzu Naheres in Kapitel
5.3) ist zu erdrtern, welche raumlichen Entwicklungspotenziale dieser Standort (noch) auf-
weist und wie die Sortimentsstruktur im Sinne eines ausgewogenen gesamtgemeindlichen
Standortkonzepts gewinnbringender aufgestellt werden kénnte.
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4.7 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Grefrath

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Grefrath kann je nach Sortimentsbereich und je
nach Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher fallt auch der erkennbare Hand-
lungsbedarf entsprechend differenziert aus, wobei fir das Konzept (vgl. Kapitel 6) auf
Abhéangigkeiten, die zwischen den einzelnen StellgréBen und Einflussfaktoren bestehen,
hingewiesen wird.

Zu den fur den Einzelhandel in Grefrath wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

= Die Kaufkraftkennziffer in Grefrath liegt flinf Prozentpunkte Gber dem Bundesdurch-
schnitt.

» Grefrath liegt landlich geprégt in einem ansonsten siedlungsstrukturell stark ver-
flochtenen Raum mit einer starken Wettbewerbssituation durch die Oberzentren
(insbesondere Krefeld und Ménchengladbach).

» Grefrath ist gepragt durch ein zweigeteiltes Siedlungsgebiet, in dem immerhin rund
50% der Einwohner im Hauptsiedlungskorper Ortsteil Grefrath wohnen, aber weitere
50% auf drei weitere Siedlungsbereiche verteilt sind.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

* Von den 102 Einzelhandelsbetrieben sind tUber 35% im zentralen Versorgungsbe-
reich der Ortsmitte angesiedelt, wodurch sich eine starke Einzelhandelsausstattung
in der Ortsmitte ergibt.

= Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von 75% ist angesichts der regionalen Wett-
bewerbssituation und eines vergleichsweise kleinen Einzugsbereichs als Uberaus
hoch zu bewerten.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-
de Aspekte:

* Nicht nur die Ortsmitte, sondern auch die stadtebaulich nicht integrierten Lagen ver-
figen Uber ein deutliches Standortgewicht — und zwar gemessen an den
Verkaufsflachen: dort liegen zwar nur 19% der Einzelhandelsbetriebe, diese verfligen
aber Uber 61% der gesamtgemeindlichen Verkaufsflache.

* Auch Ublicherweise zentrenpragende Sortimente erreichen in diesen nicht integrier-
ten Lagen hohe Verkaufsflachenanteile, was sich hemmend auf die
Entwicklungschancen des Zentrums auswirkt.

* Die innere raumlich-funktionale Struktur der Ortsmitte ist nicht grundlegend kritisch
zu bewerten, konnte allerdings hinsichtlich der Ausstattung mit starken Magneten
und ihrer mikroraumlichen Lage ebenso ausgebaut werden wie hinsichtlich der Kun-
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denlaufe, die bislang Rundlaufe oder abwechselungsreiche Diagonalverbindungen
nur begrenzt zulassen.

» Die Ausstattung mit Versorgungsmaglichkeiten im kurzfristigen Bedarfsbereich ist in
einigen Siedlungsbereichen, vor allem im Ortsteil Oedt, deutlich ausbaufahig.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale Grefraths fur die Zukunft gesichert und nachfragegerecht
weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund einer aktiven
Uberdrtlichen Konkurrenz gerade in den benachbarten Mittelzentren, die ihr Angebot stan-
dig fortentwickelt.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslésungen fir diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Losungsanséatze
sind in den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts sowohl in stadtebaulicher Sicht
als auch funktional abgebildet.
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5 Leitlinien fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung

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

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

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

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abw&gungsprozess
unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

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

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewiinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Grefrath korrespondieren und wenn sie an entwicklungspolitisch gewiinschten
Standorten angesiedelt werden.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den Rahmen des
ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens einfligen, kénnen das stad-
tebaulich praferierte Zentrum und sonstige Standorte durch Umverteilungseffekte im
Einzelfall gefahrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kann der absatzwirtschaft-
liche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung entwicklungspolitischer Ziele eingesetzt
werden.

47



__ Stadt +Handel

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Eben-
so kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb Grefraths gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegeniber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

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

Abbildung 16: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
»  Einwohnerentwicklung in der =  Entwicklung der
Kommune / im Einzugsgebiet Flachenproduktivitat

*  Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft pro Kopf

= ggf. Verschiebung sortiments-

spezifischer Ausgabenanteile

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2015/2020
Spannweitenbetrachtung (best/ worst case)
Sortimentsgenaue Betrachtung

17

sZiel-Zentralitat”

Quelle: eigene Darstellung

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

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

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fiir die Ermittelung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukunftige Bevolkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen Kaufkraft in Grefrath wird die vorhandene Bevolkerungs-
vorausberechnung des Kreises Viersen zugrunde gelegt. Diese Bevolkerungsprognose
umfasst zwei Entwicklungsvarianten, die hier ibernommen werden: im Ergebnis berlicksich-
tigt die optimistische Variante eine Zunahme der Bevolkerungszahl bis 2020 um rund 2,5%.
In der pessimistischen Variante geht die Bevolkerungszahl um rund 8% gegeniiber dem
Ausgangswert zurlick.

Aus der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung sind daher insgesamt geringe bis keine Impul-
se fur die kunftige Kaufkraft zu erwarten.
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Abbildung 17: Zukinftige Bevélkerungsentwicklung in Grefrath
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Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevdlkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 45% (425 Mrd. Euro) auf rund 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 380
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37%, wahrend er 2008 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur
noch rund 27% ausmacht.
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Abbildung 18: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben®? seit Jahren.
Ob dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der ak-
tuellen unsicheren konjunkturellen Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen
nicht prazise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens wird im Folgenden dennoch von einer Stagnation der einzelhandelsrelevanten
Konsumausgaben pro Kopf ausgegangen.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2008 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig
abnahm.

32 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unberiicksichtigt |asst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf einen zusatzlichen absatzwirtschaftlich
tragfahigen Entwicklungsrahmen ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die
reale Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 19: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2008
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Quelle: Hahn-Gruppe 2008; WABE-Institut 2007

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

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Grefrath betragt 75% (vgl. Kapitel 4.3.1). Hieraus
erwachsen fir einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen Ziel-
Zentralitat (vgl. folgende Abbildung; Ziel-Zentralitdten als gestrichelte Orientierungslinien).

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitdt von 90%
bzw. in der oberen Variante 100% entwicklungspolitisch und gemessen am landesplaneri-
schen Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente grundsatzlich von allen
Kommunen gemessen an der jeweils vor Ort verfligbaren Kaufkraft nahezu vollstandig zur
Verfligung gestellt werden sollen.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs soll in Grefrath kinftig ebenfalls
mindestens eine Ziel-Zentralitédt von 60% bzw. 70% in der oberen Variante angelegt wer-
den. Eine hohere Ziel-Zentralitdt ware mittel- und langfristig zwar wiinschenswert, kann
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aber aktuell aufgrund der besonders schwierigen Wettbewerbssituation mit den Nachbar-
kommunen und Oberzentren nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt
werden. Gleichwohl resultieren bereits aus dieser Ziel-Zentralitdt Entwicklungsbedarf fir
einige Warengruppen.

Abbildung 20: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Ziel-Zentralitat
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5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Grefrath

Die nachstehende Tabelle zeigt den kinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den oben dargestellten an-
gebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den Ziel-Zentralitaten.

Tabelle 12: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Grefrath

2015 2020

\ \
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 500 1.500 500 1.700
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 0 300 0 300
Blumen, zoologischer Bedarf 100 200 100 200
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 400 600 400 600
kurzfristiger Bedarfsbereich 1.000 2.600 1.000 2.800
Bekleidung 700 1.100 700 1.200
Schuhe/Lederwaren 400 500 400 500
Pflanzen/Gartenbedarf* * * * *
Baumarktsortiment i.e.S.* * * * *
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 0 100 0 100
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 100 200 100 200
Sportartikel/Fahrrader/Camping 0 0 0 100
mittelfristiger Bedarfsbereich 1.200 1.900 1.200 2.100
Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik 100 100 100 100
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 100 200 100 200
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche 100 200 100 200
Mobel* * * * *
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 0 100 0 100
Medien 100 200 100 300
Uhren/Schmuck 0 0 0 0
Sonstiges 0 0 0 0
langfristiger Bedarfsbereich 400 800 400 900
| 2.600 ] 5.300 | 2.600

Quelle: eigene Berechnungen; v= untere Variante; A = obere Variante; *momentan Arrondierungs-
spielraum fir bestehende Betriebe; Ausbau dieser Sortimentsgruppen unterliegt den
derzeit marktiblichen Verkaufsflichenanforderungen der Betreiber und deren Umsetzbar-
keit im gemeindlichen Standortgefiige

Die Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume ergibt folgendes Potenzial
fur die Perspektive bis 2015: Es bestehen rechnerische Entwicklungsspielrdume in einer
GroBenordnung von rund 2.600 m2. Diese GroBenordnung entspricht etwa 11% der aktuell
vorhandenen Gesamtverkaufsflache in Grefrath. Der Schwerpunkt des Entwicklungsrah-
mens liegt im Bereich mittelfristiger Bedarfsgiter, dort insbesondere bei den Branchen
Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren.

Fir Grefrath bedeuten diese Prognoseergebnisse,

= dass die Versorgungsfunktion Grefraths in einigen Warengruppen durch neue An-
gebote und Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,
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» dass in den Warengruppen ohne einen nennenswerten quantitativen Entwicklungs-
rahmen neue Angebote und Verkaufsflichen Uberwiegend nur durch
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder
speziellen Anbietern nur bedingt zu),

* dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschréankten
Entwicklungsméglichkeiten fur die Grefrather Standortstruktur einerseits oder die
wohnortnahe Grundversorgung andererseits resultiert,

* und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Waren-
gruppen der Standortfrage im entwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein
besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

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

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,Grenze der
Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfa-
higen Verkaufsflachenspielrdume Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des
gesamtgemeindlichen Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen
Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwick-
lung in Grefrath korrespondieren und wenn sie an entwicklungspolitisch gewiinschten
Standorten angesiedelt werden.

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

Nahrungs- und Genussmittel

In dieser Warengruppe ist ein gewisser, wenn auch begrenzter absatzwirtschaftlich tragfa-
higer Entwicklungsrahmen zum Ausbau der Nahversorgung vorhanden. Die Summen (im
Mittel bis 2015 und 2020 etwa 500 bis 1.600 m? VKF) entsprechen etwa dem sortimentsbe-
zogenen Flachenbedarf von einem bis zwei mittelgro3en Lebensmittelmarkt/ -méarkten und/
oder einer begrenzten Anzahl von Betriebserweiterungen. Nahere Empfehlungen zur Ver-
besserung der Nahversorgungsstruktur werden in Kapitel 6.3 vorgestellt.

3 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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Ublicherweise zentrenrelevante Sortimentsgruppen

Im Bereich typischerweise zentrenpragender Warengruppen besteht ein Entwicklungsrah-
men fir eine nennenswerte Erweiterung des Angebotes von rund 2.200 m2? VKF allein bis
2015 und rund 2.500 m? bis 2020 in der jeweils optimistischen Berechnungsvariante (vgl.
auch nachfolgende Tabelle). Im Hinblick auf das Ziel der Starkung der Ortsmitte ist es emp-
fehlenswert, diese Ansiedlungspotenziale kinftig schwerpunktmaBig zum dortigen
Angebotsausbau zu nutzen.

An dieser Stelle soll explizit hervorgehoben werden, dass der ermittelte Entwicklungsrah-
men gerade dann, wenn der Standort entwicklungspolitisch optimal ist*, Uberschritten
werden kann zugunsten einer positiven Gesamtentwicklung des Standortes, insbesondere
der Ortsmitte Grefrath. Grenzen ergeben sich in solchen Fallen aber ggf. aus landesplaneri-
schen und stadtebaurechtlichen Zielvorgaben, namentlich dem Schutz zentraler
Versorgungsbereiche in Nachbarkommunen. Die erarbeiteten Ansiedlungsleitsatze (vgl.
Kapitel 6.6) beriicksichtigen diese standortbezogene Regelungsempfehlung.

Tabelle 13: Entwicklungsrahmen fiir Giblicherweise zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung 1.100 m? 1.200 m?
Schuhe/ Lederwaren 500 m2 500 m2
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor 100 m2 100 m2
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 200 m? 200 m?
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 0 m2 100 m2
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik 100 m? 100 m?
Medien 200 m? 300 m?
Summe 2.200 m? 2.500 m?

Quelle: eigene Berechnung auf Basis des ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Auch die Verhandlungsposition der jeweiligen Akteure sowie die Prozessgestaltung wah-
rend eines gesamten Ansiedlungsverfahrens sind von entscheidender Bedeutung fir ein
stadtebaulich und nutzungsstrukturell fir die Gemeinde bestmdgliches Ergebnis.

3 Dies trifft hinsichtlich der Ortsmitte uneingeschrankt zu, wenngleich dort zwischen einzelnen mikroraumli-
chen Lagemerkmalen deutlich unterschieden werden sollte.
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5.2 Die Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Grefrath

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Gemeinde Grefrath bestméglich
entsprechende Zielperspektive soll in Bezug auf das Einzelhandelsstandort- und Zentren-
konzept der BBE (2008) sowie das Regionale Einzelhandelskonzept fiir den Kreis Viersen
eine Kombination aus drei Ubergeordneten Zielen, verbunden mit einer klaren Prioritaten-
setzung, angestrebt werden. In Grefrath sollen zukiinftig folgende tbergeordnete Ziele der
Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden:

1. Starkung der Ortsmitte: Erhaltung und Starkung der Ortsmitte Grefrath, gleichzeitig
Vermeidung negativer Auswirkungen auf die ortsteilspezifisch angepasste Nahver-

sorgung,

2. Ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung: bestmégliche Sicherung, Starkung
und Ergénzung der Nahversorgung an sinnvollen Standorten, ohne hierbei die Ent-
wicklung des Zentrums zu beeintréchtigen,

3. Erganzende Standorte weiterentwickeln: Bereitstellung erganzender fir den groB3-

flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel, ohne hierbei die Entwicklung des
Zentrums oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

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

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kapitel 6.5). Des Wei-
teren muss auch das rdumlich-funktionale Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept auf
diese Ubergeordnete Entwicklungszielstellung naher eingehen und sie raumlich konkretisie-
ren. Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen
Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 6.6 erfolgt.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die lbergeordnete Entwick-
lungszielstellung: im Fokus der Entwicklung steht die Ortsmitte Grefrath, die gesichert und
gestarkt werden soll.
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Abbildung 21: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Grefrath

= Starkung der » sinnvolle Standorte * Bereitstellung von
Ortsmitte Grefrath sichern, starken Flachen fir den

» gleichzeitig “ und erganzen ” grof3flachigen nicht
schadliche Aus- = gleichzeitig schadliche zentrenrelevanten
wirkungen auf die Auswirkungen auf das Einzelhandel
ortsteilspezifisch Zentrum vermeiden » gleichzeitig
angepasste schadliche
Nahversorgung M Auswirkungen aut
vermeiden die Ortsmitte und

die Nahversorgung
vermeiden

Quelle: eigene Darstellung
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6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Ubergeordneten Leitlinien erortert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Dieses sind neben Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich
Ortsmitte Grefrath, fir den Standortbereich Ortsmitte Oedt, fir den Sonderstandort Ge-
werbegebiet Pastoratshof, der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw.
.Grefrather Liste”) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze.

6.1 Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte
Grefrath

Wesentlicher Bestandteil der konzeptionellen Bausteine ist die rdumliche und funktionale
Festlegung des zu empfehlenden kiinftigen Zentrums als sog. zentraler Versorgungsbe-
reich. Die hierbei zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kapitel 2.2
detailliert vorgestellt. Die folgende Grafik veranschaulicht ergénzend, inwiefern die Festle-
gung zentraler Versorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standort-
Bestandsstruktur hinaus geht.

Abbildung 22: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse

Stadtebaulich-funktionales vereinfachte

~Zentrum"” Bestimmungskriterien

(Bestandsebene)

erhéhte rechtliche Anforderungen an

Bestimmungskriterien

kommunale Entwicklungsziele

Ubergeordnete Entwicklungszielstel-
lungen fir eine ausgewogene
Standortstruktur

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. u. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler

Versorgungsbereich bestimmt werden

Quelle: eigene Darstellung
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In Grefrath wird die Ortsmitte Grefrath als einziger zentraler Versorgungsbereich definiert.
Obschon weitere Standorte gewisse Funktionsbindelungen und eine aus Einzelhandelssicht
zu bewertende Agglomeration erkennen lassen, weisen sie nicht die genannten erforderli-
chen Merkmale fir zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen
Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte und die da-
mit  verbundene  Vitalitdt auch  hinsichtlich  ergdnzender  Zentrenfunktionen
(Dienstleistungen, Gastronomie, offentliche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausge-
pragt. Von dieser Bewertung unberlhrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte
durchaus gewisse Versorgungsfunktionen tUbernehmen kénnen und sollten, etwa Versor-
gungsfunktionen fur den unmittelbaren Nahbereich oder die Funktion als Sonderstandort
fur bestimmte groBflachige Einzelhandelsvorhaben (vgl. hierzu Kapitel 6.4).

Die Ortsmitte ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion fiir das
gesamte Gemeindegebiet von Grefrath. Als stadtebauliches Zentrum der regionalplane-
risch als Grundzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kinftig
Angebotsschwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter ver-
schiedener Qualitat bereithalten, erganzt auch um langfristig nachgefragte Bedarfsguter.

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

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene Einzelhandelsbestandsstruk-
tur (vgl. Kapitel 4.4.1) erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten
insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir die Ortsmitte in allen stadte-
baulichen und entwicklungspolitischen Planungen der Gemeinde Grefrath, die einen Bezug
zur Ortsmitte aufweisen, bericksichtigt werden.

Tabelle 14: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir die Ortsmitte Grefrath

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Erganzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt

= Ergénzung der Pol bildenden Struktur und der inneren Kundenldufe durch Ansiedlung eines
oder mehrerer neuer Magnetbetriebe

= Sicherung und Stérkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschafte und Spezial-
angebote

= Starkung der fir die Gesamtfunktionalitdt der Ortsmitte bedeutenden Nahversorgungsfunk-
tion

= Attraktivierung des 6ffentlichen und privaten Raums

Quelle: eigene Darstellung

Hierzu werden folgende Empfehlungen im Detail formuliert:

1. Sicherung der vorhandenen Branchen- und Betriebsvielfalt auch der kleineren Ein-
zelhandelsbetriebe durch Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue
Ansiedlungen auBerhalb der Ortsmitte resultieren konnten.

2. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und Il

3. Ergénzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unter-
reprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in denen die
Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind. Ein Ausbau ist vor allem in den folgenden
Warengruppen zu empfehlen:
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Tabelle 15: Ergénzung des Branchenmixes und der Betriebstypenvielfalt

| Onsmite |  Grefathgesamt | |
2015 2020 Anza ga g
de e a A a ce e a de :‘ eb
A i Betriebe

Quelle:

MNahrungs- und Genussmittel (NuG) 500 1,500 500 1,700 & 580 34 5,390 +
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken ol 300 0 300 4 450 7 1.050

Blumen, zeologischer Bedarf 100 200 100 200 2 50 G 230

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bilcher 400 £00 400 &00 el 270 3 340

Beklzidung 700 1.100 700 1.200 & 570 8 1.030 +
Schuhe/Lederwaren 400 500 400 500 1 50 3 130 4
Pflarzen/Gartenbedarf* = = - = 0 110 2 2.040
Baumarktsertiment i.e.5.* - - - - 2 290 5 1.260
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér Q 100 0 100 2 490 3 900
Spiglwaran/Basteln/Hobby/Musikinstrumante 100 200 100 200 i 180 2 330
Sportartikel/Fahrradar/Camping 0 0 0 100 1 50 4 750 +
Madizinische und orthopddische Artikel/Optik 100 100 100 100 1 30 2 70
Teppiche/Gardinan/Dekostoffe/Sichtschutz 100 200 100 200 1 40 2 150

Bettwaran, Haus-/ Batt-f Tischwische 100 200 100 200 0 50 0 270 +
MSbel* - - - - 4] 0 4 7.280
Elektro/Lauchtan/Haushaltsgerdte ol 100 0 100 o] 20 3 1.720 +
Medizn 100 200 100 300 Bl 330 & 530

Uhran/Schmuck o] o] o] o] 3 e 3 100

Sonstigas 8] 2 470

0 0 0 9] 0
| 1200 | gooo | 200 | 800 | 56 | _ssso ] 02 | zaon | |

eigene Berechnungen; v= untere Variante; A = obere Variante; * momentan Arrondie-

rungsspielraum fir bestehende Betriebe; Ausbau dieser Sortimentsgruppen unterliegt den
derzeit marktiblichen Verkaufsflichenanforderungen der Betreiber und deren Umsetzbar-
keit im gemeindlichen Standortgefiige

Integration des in Randlage bereits ansassigen Lebensmittelmarktes in die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs zur Starkung der Nahversorgungsfunktion
der Ortsmitte sowie Sicherung dieses Standorts unter Berlcksichtigung marktgan-
giger Verkaufsflachenanforderungen der Betreiber ggf. durch Erweiterung der
Verkaufsflache.

Attraktivierung des privaten und 6ffentlichen Raums durch einheitlichere Fassaden-
und Schaufenstergestaltung, regelmaBige Gebaudepflege, eine Gestaltungssatzung
sowie z. B. Durchfihrung von Schaufensterworkshops mit den ansassigen Einzel-
handlern.

Schaffung von Kernéffnungszeiten, um Verlasslichkeit bei den Kunden zu generie-
ren.

Ggf. Einrichtung eines Citymanagements, welches u. a. die Interessen der Akteure
der Ortsmitte bindelt und vertritt sowie den Standort aktiv weiterentwickelt und
vermarktet.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der tUbergeordneten Entwicklungszielstellung fur

Grefrath zu bericksichtigen, dass diesbezigliche MaBnahmen nicht zu negativen Auswir-

kungen auf die Struktur der wohnungsnahen Versorgung fihren. Die Ansiedlungsleitsatze

bericksichtigen diese zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung (vgl. Kapitel 6.6).
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6.1.2 Raumliche Entwicklungsszenarien und Gibergeordnete Entwicklungsziele
fur die Ortsmitte Grefrath

Die Ermittlung von Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur mithilfe von Szenarien fur
die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels in der Ortsmitte von Grefrath stellt einen zent-
ralen Baustein des Einzelhandelskonzepts bei der Erarbeitung der Zielebene dar. Die
Szenarien basieren auf unterschiedlichen planerischen Annahmen und werden hinsichtlich
der mit ihnen verbundenen Chancen und Risiken auf die Entwicklung der Ortsmitte be-
schrieben. Durch die Szenarien werden Auswirkungen aufgezeigt, die durch die
Ansiedlung, den Aus- oder Rickbau von Einzelhandelsansiedlungen entstehen kénnen. Auf
diese Weise wird eine wichtige Grundlage fir die Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches Ortsmitte unter Einbeziehung der Entwicklungsperspektiven geschaffen.

Neben der Betrachtung des Status Quo in Grefrath werden zwei Erweiterungsoptionen der
Ortsmitte analysiert und ihre Auswirkungen auf den Bestand veranschaulicht. Schlussend-
lich erfolgt eine Kurzbewertung des jeweiligen Szenarios.

Szenario 1: Status Quo

,Was passiert, wenn nichts passiert?’. Dieses Szenario zeigt die Auswirkungen auf, wenn
kein Impuls fur eine neue Entwicklung in der Ortsmitte gegeben wird. Es werden keine er-
ganzenden Potenzialflaichen ausgewiesen und auch innerhalb des aus dem Bestand
abgegrenzten Zentrums erfolgt keine Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbe-
trieben. Ohne einen Impuls stagniert die Entwicklung der Ortsmitte, es ist zu erwarten, dass
die bestehenden Einkaufslagen in ihrer Funktion tendenziell geschwacht werden, da der
Wettbewerb auBBerhalb Grefraths zunimmt
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Abbildung 23: Szenario 1 - Status Quo
T\ 2= | SIS

Zentrenergiraerdke Fankticren
@ Badairturg =l = Brealhandd =g turebrmend

. Bdaurturg = = Brrelhanded d=ge sbrebniend

Vor allem die Randbereiche der Ortsmitte verzeichnen auf lange Sicht einen Bedeutungs-
rickgang (insbesondere die ohnehin bereits geschwachte westliche Hohe Stral3e), da kein
neuer Entwicklungsimpuls in das Zentrum gegeben wird. Der bestehende Lebensmittelsu-
permarkt auBerhalb des Zentrums festigt seine Position durch die geringe
Nahversorgungsausstattung im Zentrum.

Kurzbewertung dieses Szenarios

Insgesamt ist dieses Szenario nicht zu empfehlen. Aufgrund der aktuellen Trends im Einzel-
handel sowie der starken Konkurrenz der angrenzenden Mittelzentren, den Oberzentren
Krefeld und Ménchengladbach sowie Standorten in den Niederlanden (v. a. Venlo) kann
davon ausgegangen werden, dass bei mangelndem Entwicklungsimpuls die gesamte Orts-
mitte Grefraths einen sukzessiven Attraktivitats- und Bedeutungsverlust erleidet.
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Szenario 2: Schaffung eines Versorgungsdreiecks

Dieses Szenario basiert auf der Annahme, dass im Zentrum Ortsmitte Grefrath am
westlichen Endpunkt der Hohen StraBBe sowie Ostlich des Berger Platzes auf dem Gelénde
des ehemaligen Getrankehersteller Maurers Magnetbetriebe angesiedelt werden.

Abbildung 24: Szenario 2 -

«Schaffung eines Versorgungsdreiecks”
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Quelle: eigene Darstellung

Durch die Ansiedlung von impulserzeugenden Betrieben an entgegen gesetzten Standor-
ten kommt es zu einer Gegenpolbildung innerhalb des Zentrums, so dass die Frequenzen
auf der Hohen StraBBe gestérkt werden, wovon auch die kleinteiligen Betriebe profitieren.
Die Integration des Nahversorgers ist Voraussetzung fir den Ausbau des Standortes, so
dass das Zentrum auch im Norden gestarkt wird. Des Weiteren kann der Standort des Su-
permarktes so von der Schutzwiirdigkeit zentraler Versorgungsbereiche profitieren.

Kurzbewertung dieses Szenarios

Durch die Umsetzung dieses Szenarios wirde das Zentrum als Ganzes gestarkt werden, da
die neuen Impulse ein Dreieck schaffen wirden, das die Frequenzen innerhalb des gesam-
ten Zentrums starkt und bindet. Somit ist dieses Szenario unter bestimmten
Voraussetzungen (siehe Kapitel 6.1.1 und 6.1.3) zu empfehlen.
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Szenario 3: Erweiterung der Ortsmitte nach Osten

Eine Erweiterung des Zentrums steht, dhnlich wie in Szenario 2, im Mittelpunkt der raumli-
chen Entwicklung dieses Szenarios. Allerdings steht hier lediglich die Entwicklung der
Flache ostlich des Berger Platzes im Vordergrund.

Abbildung 25: Szenario 3 — Erweiterung der Ortsmitte nach Osten
A BT gprate o 3 T
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Durch die Ansiedlung von Magnetbetrieben auf dem ehemaligen Gelénde des Getranke-
hersteller Maurers wird die &stliche Hohe StraBe durch Frequenzen gestérkt. Allerdings
erfahrt die ohnehin geschwachte westliche Hohe Stral3e keinen Entwicklungsimpuls und er-
leidet einen Bedeutungsriickgang.

Kurzbewertung dieses Szenarios

Durch den Entwicklungsimpuls wird die 6stliche Ortsmitte gestarkt. Jedoch ist keine Star-
kung des westlichen Bereichs zu erwarten, so dass dieses Szenario nur bedingt empfohlen
wird.
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6.1.3 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte
Grefrath

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung der Ortsmitte als zentraler
Versorgungsbereich erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung 26: Raumliche Festlegung der Ortsmitte Grefrath als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonzept)

Polbildung Norden:

Legende

| [l Eirzelhandel

o TR Learstand

12 . ._ ; Zentrenerganzende Funktionen
: D Zemraler Versomgungsbereich

Quelle eigene Darstellung auf Ba5|s der Elnzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010;
Kartengrundlage Gemeinde Grefrath

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte Grefrath umfasst somit neben der Abgrenzung
des stadtebaulich-funktionalen Zentrums im Bestand weitere Bereiche.

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

* |m Suden ist entlang der Hohen StraBBe der gesamte dicht bebaute Bereich bis ein-
schlieBlich des Kreuzungsbereichs der BahnstraBe mit dem Heudonk in den
zentralen Versorgungsbereich eingeschlossen.

= |m Osten ist der Bereich zwischen Heudonk, Umstra3e und Muhlhausener Straf3e in
den zentralen Versorgungsbereich integriert. Zwar Uberwiegt in diesem Bereich ak-
tuell keine Einzelhandelsnutzung, doch aufgrund der Zielperspektive und einer
moglichen Ansiedlung von neuen Magnetbetrieben auf dieser Flache wird der Be-
reich mit in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Die weitere Ostliche
Abgrenzung verlauft entlang der Stadionstral3e und endet im Bereich der Schanzen-
straBe.
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* Im Norden erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich stdlich der Schanzenstra-
Be bis zur Kreuzung mit der SchulstraBBe. Ebenfalls integriert ist hier der Standort des
bestehenden Supermarkts sowie des entstehenden Gesundheitszentrums zwischen
der NeustraBBe und An der Plischweberei.

* Im Westen erfdhrt der zentrale Versorgungsbereich durch die Schulstra3e eine Be-
grenzung.

Handlungsleitfaden fir die Anbindung der Flache 6stlich des Berger Platzes an die be-
stehende Ortsmitte

Die Flache ostlich des Berger Platzes wird in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs integriert, um Optionen fir die Neuansiedlung vorwiegend groB3erer
Einzelhandelsbetriebe zu schaffen, die nicht in die durch hohe stadtebauliche Dichte ge-
pragte Struktur der Ortsmitte zu integrieren sind. Um eine méglichst hohe Kopplung zu
den bestehenden Einkaufslagen zu schaffen, gilt es folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

= FErganzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt analog zu in Kapitel

6.1.1 gegebenen Handlungsempfehlungen fur die Ortsmitte Grefrath, vgl. dazu
Tabelle 15.Tabelle 1

® Durch bislang unterreprasentierte Betriebstypen und Angebote (auch in Wa-
rengruppen, in denen der Entwicklungsrahmen nur begrenzt ist), die
teilweise durch ihren Flachenanspruch bisher in der Ortsmitte nicht oder
nicht ausreichend vertreten sind, z. B. Bekleidungsfachmarkte und Schuh-
fachmarkte oder weitere Fachmarkte, z. B. aus dem Bereich Bettwaren,
Haus-/ Bett-/ Tischwasche,

e Auch Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten kénnen zur
Attraktivitatssteigerung der Ortsmitte Grefrath beitragen,

e Eine Kleinteiligkeit der Betriebe, wie sie bereits in der Ortsmitte vorhanden
ist, gilt es zu vermeiden.

= Stadtebaulich-funktionale Anbindung der Flache ostlich des Berger Platzes

e FuBlaufige Wegestrecken begleitend durch Einzelhandelsnutzungen als
. Trittsteine” attraktivieren/ gestalten,

e FuBgangerfreundliche StraBenquerungen einrichten, so dass eine barriere-
freie Anbindung fir FuBgénger und Radfahrer geschaffen wird,

e Bei neuen Betriebsansiedlungen auf eine ,Offnung” der Betriebe zur Orts-
mitte und eine ansprechende stadtebauliche Gestaltung achten.

= Nutzung bauplanungsrechtlicher Aspekte

e Steuerung der Sortimente und Verkaufsflachen im Bebauungsplan,
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e Festsetzung der stadtebaulichen Gestalt.

Durch Berlcksichtigung dieser Aspekte ist es moglich, die gesamte Ortsmitte durch die In-
tegration eines neuentstehenden Fachmarktstandortes zu starken und Synergien zwischen
beiden Bereichen zu erzielen.

6.2 Empfehlungen fir den Standortbereich Ortsmitte Oedt

Der Standortbereich Ortsmitte Oedt verfligt Uber eine geringe Blindelung an Einzelhan-
delsbetrieben und nur einen untergeordneten Anteil am gesamtgemeindlichen
Verkaufsflachenbestand. Aufgrund dessen wird hier keine Ausweisung als zentraler Versor-
gungsbereich empfohlen, da sich keine stadtebauliche Rechtfertigung herleiten lasst und
durch die geringe Anzahl an Betrieben ein Schutz dieser Betriebe vor Konkurrenz vermutet
werden kdnnte®.

Im Ortsteil Oedot ist daher von hdchster Prioritat, die bestehenden Angebote des kurzfristi-
gen Bedarfsbereichs zu sichern und ggf. durch Neuansiedlungen auszubauen.
Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Oedt erfolgen im
folgenden Kapitel.

6.3 Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversorgungsstruktur

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 4.5 analysiert. Vor diesem
Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und Verbesse-
rung der flachendeckenden Nahversorgung in den Ortsteilen Grefraths ausgesprochen.

In Teilbereichen des Gemeindegebiets sind ErganzungsmaBnahmen sinnvoll, die nachfol-
gend ndher beschrieben werden. Hierbei wird Bezug genommen auf die
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume fur nahversorgungsrelevante Sortimente.

Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente nicht unbegrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten der ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrau-
me gesamtgemeindliche oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante
GroBenordnungen erreichen konnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-
Down-Effekten einhergehen kdénnen, sollten die kiinftigen Ansiedlungsbemihungen der
Gemeinde Grefrath aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

1. Das Ansiedlungspotenzial sollte genutzt werden, um den bestehenden Lebensmit-
telmarkt im zentralen Versorgungsbereich nachfrage- und zeitgemalB auszubauen,

% Das Stadtebaurecht legitimiert nicht zu solchen Eingriffen in den Wettbewerb. Es darf gestlitzt auf das
BauGB keinen individuellen ,Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz” geben; dem-
nach ist i. d. R. Voraussetzung fiir die Mindestausstattung von zentralen Versorgungsbereichen, ,dass
mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergénzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhan-
den sind” (OVG Minster, Urteil vom 11.12.2006, 7 A 964/05).
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sofern der Markt im Einzelnen nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen ent-
spricht. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass die Funktionalitat des zentralen
Versorgungsbereichs stabilisiert wird.

2. Kunftige Neuansiedlungen sollten zur Behebung der identifizierten Ausstattungsde-
fizite im Ortsteil Oedt genutzt werden.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.6); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl des
Zentrums als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.

Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Grefrath

Im Ortsteil Grefrath sind vier Lebensmittelmarkte vorhanden (ein Supermarkt, drei Lebens-
mitteldiscounter), welche eine Uber dem  Bundesdurchschnitt  quantitative
Verkaufsflachenausstattung gewéhrleisten (vgl. nachstehende Tabelle). Alle Lebensmittel-
markte liegen auBerhalb des Zentrums Ortsmitte Grefrath im Bestand in zum Teil
stadtebaulich nicht integrierten Lagen (Lebensmitteldiscounter Penny und Aldi Siid im Ge-
werbegebiet Pastoratshof).

Tabelle 16: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Ortsteil Grefrath
Einwohner im Ortsteil 7.834

Verkaufsflachenausstattung NuG 4.270 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,55 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,39 m2)

Ortsteil-Zentralitatskennziffer NuG 122%

Quelle: Einwohnerdaten der Gemeinde Grefrath (Stand: 31.12.2008); Einzelhandelsbestandserhe-
bung Stadt + Handel 02/2010; Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk
und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2009, IfH 2005, Lebensmittel-
zeitung 2007 bis 2009, BBE 2008; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Hinsichtlich der qualitativen Ausstattung ist festzustellen, dass der vorhandene Betriebsty-
penmix sehr discountorientiert ist. Dennoch ist eine weitestgehend gute Versorgung der
Bevolkerung gegeben, unterversorgte Bereiche sind lediglich im Norden des Ortsteils zu
ermitteln.
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Abbildung 27: Nahversorgungsstruktur Ortsteil Grefrath

]

e ! = | Legende
P 4 © Lebensmitteldiscounter
i ; . _ 1 = Supermarkt
\ - 500 r-Radius
= L1 700 m-Radius
Zan [] Zentrum im Bestand®
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010; Kartengrundlage: Gemeinde

Grefrath; * BBE 2006: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Gref-
rath

Empfehlungen fiir die Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Grefrath

Die Nahversorgung ist im Ortsteil Grefrath weitestgehend gut gegeben. Aufgrund dessen
ist aus fachgutachterlicher Sicht zu empfehlen, dass der vorhandene Bestand in der Orts-
mitte Grefrath gesichert wird. Zu diesem Zweck sollte dem Betreiber ermdglicht werden,
die vorhandene Verkaufsflache zu erweitern und die Standortrahmenbedingungen (z. B.
durch eine bessere Andienung) zu optimieren, um auch zukinftig die hohe Frequenzwir-
kung eines Lebensmittelsupermarktes fir die Ortsmitte zu gewahrleisten. Bei einer
moglichen Verlagerung des Lebensmitteldiscounters Plus in die Ortsmitte sollte gewahrleis-
tet werden, dass keine Nachnutzung am Altstandort stattfindet, um stédtebaulich besser
integrierte Standorte zu praferieren.

Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Oedt

Aufgrund der spezifischen Situation im Ortsteil Oedt (Wegfall des Versorgers) wurde eine
telefonische Haushaltsbefragung zur Nahversorgungssituation im Ortsteil Oedt durchge-
fuhrt. Inhalte waren unter anderem die Verkehrsmittelwahl fir den Einkauf von
Lebensmitteln und Drogeriewaren, vermisste Sortimente, Einkaufsorte nahversorgungsrele-
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vanter Sortimente sowie die Bewertung des vorhandenen Nahversorgungsangebots. Die
Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt:

Verkehrsmittelwahl fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren im Ortsteil
Oedt

Fir den Einkauf von Lebensmitteln im Ortsteil Oedt nutzen rund 78 % der befragten Haus-
halte das Auto bzw. sonstige Kfz. Das Fahrrad wird von rund 16% als am haufigsten
benutztes Verkehrsmittel genannt. Rund 5% der Befragten nutzen den Bus, nur rund 1%
sucht die Lebensmittelbetriebe im Ortsteil Oedt zu FuBB auf. Die Kennziffern zeigen somit,
dass ein hoher Anteil der Befragten den Versorgungseinkauf motorisiert erledigt. Dennoch
erledigt knapp ein Viertel der Befragten ihren Einkauf aktiv ohne PKW, so dass die Bedeu-
tung der wohnortnahen Versorgung mehr in den Vordergrund riickt, was es in der
folgenden Analyse zu bericksichtigen gilt.

Abbildung 28: Verkehrsmittelwahl fir den Einkauf von Lebensmitteln im Ortsteil Oedt

5,0% 1,3%

B Auto/ sonstiges Kfz B Fahrrad @ Bus O zu FuB3

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung zur Nahversorgungssituation im Ortsteil Oedt i. A. von
Stadt + Handel 02/2010; n = 80; Frage: ,Welches Verkehrsmittel nutzen Sie in der Regel
fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren?”

Vermisste Sortimente im Ortsteil Oedt

94% der befragten Haushalte vermissen Sortimente in Oedt. Das meist genannte Sorti-
ment, das vermisst wird, sind mit rund 80% Nahrungs- und Genussmittel. Gefolgt wird dies
von Bekleidung und einem allgemein gréBeren Angebot (je 15%). Noch 11% nennen Ge-
tranke, 8% der Befragten, die etwas vermissen, wiinschen sich einen Discounter.
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Tabelle 17: Vermisste Angebote im Ortsteil Oedt

Vermisste Angebote Antworten

77%
15%
15%
11%
8%

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung zur Nahversorgungssituation im Ortsteil Oedt i. A. von
Stadt + Handel 02/2010; n = 80; ,Welche Artikel oder Angebote vermissen Sie?” Mehr-
fachnennungen méglich; Antworten beziehen sich auf diejenigen, die etwas vermissen

Auch hier zeigt sich die hohe Nachfrage nach insbesondere nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten.

Einkaufsorientierung im Ortsteil Oedt

Die Haushaltsbefragung liefert Daten zur sog. Einkaufsorientierung und somit Annahe-
rungswerte fur die Kaufkraftbindung® (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 29: Einkaufsorientierung in Oedt

Backwaren

Fleischwaren

Getranke

I I I I I
[
Blumen, zoolog. Bedarf I- ...

|
Papier/Birobed./Schreibw., I- II
Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher

sonstige Nahrungs- und
Genussmittel

Drogeriewaren, Parfumerie,
Kosmetik, Apotheken

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Ortszentrum Oedt B Ortszentrum Grefrath O Gewerbegebiet Pastoratshof
O Ortsteil Milhausen B Kempen O Krefeld

O Tonisvorst OViersen O Willich

O Duisburg B Sonstiger Ort

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung zur Nahversorgungssituation im Ortsteil Oedt i. A. von
Stadt + Handel 02/2010; n = 80

w
o

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der értlichen Kaufkraft, die in Grefrath durch den &rtlichen Ein-
zelhandel abgeschopft werden kann. Der Kaufkraftabfluss stellt umgekehrt den Kaufkraftanteil der
Grefrather Bevdlkerung dar, der von anderen Einzelhandelsstandorten (z. B. Nachbargemeinden) gebunden
wird. Beide GréBen lassen wichtige Aussagen zur Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts zu.
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Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass ein groBer Teil der Oedter Kaufkraft in
andere Orte flieBt, vorwiegend in das Ortszentrum Grefrath, nach Milhausen, aber auch zu
groBBen Teilen nach Kempen, Tonisvorst und Viersen. Insbesondere sonstige Nahrungs- und
Genussmittel werden auBerhalb Oedts eingekauft, da innerhalb des Ortsteils dementspre-
chende Anbieter fehlen.

Bewertung des in Oedt vorhandenen Lebensmittelangebots

Die Haushalte wurden gefragt, wie Sie verschiedene Aspekte des vorhandenen Lebensmit-
telangebots im Ortsteil Oedt bewerten. Das Ergebnis ist in folgender Abbildung ablesbar:

Abbildung 30: Bewertung des in Oedt vorhandenen Lebensmittelangebots

...die Qualitét der Waren im
Lebensmittelbereich im Ortsteil |83
Oedt?

...die Vielfalt der Waren im
Lebensmittelbereich im Ortsteil
Oedt?

...die Beratung und den Service im
Lebensmittelbereich im Ortsteil
Oedt?

...das Parkplatzangebot der
Lebensmittelanbieter im Ortsteil
Oedt?

...das Nahversorgungsangebot im
Ortsteil Oedt alles in allem?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B 1 (sehr gut) @2 (gut) O3 (befriedigend) 04 (ausreichend) @5 (mangelhaft)

Quelle: Haushaltsbefragung zur Nahversorgungssituation im Ortsteil Oedt i. A. von Stadt + Handel
02/2010; n = 80

Es wird deutlich, dass das bestehende Angebot alles in allem vorwiegend als ausreichend
bis mangelhaft bewertet wird. Die Qualitat der Waren im Lebensmittelbereich im Ortsteil
Oedt wird lediglich zu 23% als sehr gut und gut bewertet. Die Vielfalt der Waren erhalt le-
diglich 3% positive AuBerungen. Dahingegen sind die Beratung und der Service im
Lebensmittelbereich wie auch das vorhandene Parkplatzangebot mit je rund 35% als durch-
schnittlich zu sehen.

Aus der Haushaltsbefragung wird deutlich, dass der lberwiegende Anteil der Befragten
starken Handlungsbedarf hinsichtlich der Vielfalt der angebotenen Waren sieht.
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Quantitative und raumliche Ausstattung des Ortsteils Oedt

Innerhalb Oedts sind keine Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsflache gréBer 400 m2
angesiedelt. Dementsprechend ergeben sich stark unterdurchschnittliche Ausstattungs-
kennziffern.

Tabelle 18: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Ortsteil Oedt
Einwohner im Ortsteil 4.605

Verkaufsflachenausstattung NuG 420 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,09 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,39 m?)

Ortsteil-Zentralitatskennziffer NuG 26%

Quelle: Einwohnerdaten der Gemeinde Grefrath (Stand: 31.12.2008); Einzelhandelsbestandserhe-
bung Stadt + Handel 02/2010; Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk
und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2009, IfH 2005, Lebensmittel-
zeitung 2007 bis 2009, BBE 2008; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Durch die fehlenden groBeren Anbieter aus dem nahversorgungsrelevanten Bedarfsbe-
reich, ergibt sich im Ortsteil Oedt eine Unterversorgung, die die rund 4.600 Einwohner
betrifft.
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Abbildung 31: Nahversorgungsstruktur Ortsteil Oedt

BV,

Legende

C Lebensmitteldiscaunter ¢ i =% =
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L1 700 m-Radius

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010; Kartengrundlage: Gemeinde
Grefrath

Empfehlungen fir die Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Oedt

Aufgrund der vorhandenen Defizite im Bereich der fuBlaufigen Versorgung im Ortsteil
Oedt wird im Folgenden die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes absatzwirtschaftlich
aufgezeigt. Im Ortsteil Oedt leben 4.605 Einwohner, die tber eine Kaufkraft von rund 9,4
Mio. € verfligen. 2,4 Mio. € werden davon in Oedt gebunden, der Uberwiegende Teil von 7
Mio. € flieBt dementsprechend rechnerisch ab. Insofern ist hinsichtlich der vor Ort vorhan-
denen Kaufkraft die Ansiedlung sowohl eines Lebensmittelsupermarktes als auch eines
Lebensmitteldiscounters rechnerisch tragfihig. Folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber
die gangigen Flachenproduktivitaten der Betriebstypen und den dementsprechend zu er-
wartenden Umsatz.
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Tabelle 19: Tragfahigkeit eines Lebensmitteldiscounters bzw. Lebensmittelsupermarktes im
Ortsteil Oedt

Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters

AusgangsgroBe (Annahme) 800 m?
Flachenproduktivitdten Lebensmitteldiscounter in Spannweiten* 3.800 €/ m? - 8.000 €/m?
Voraussichtlicher Umsatz 3,0 Mio. € - 6,4 Mio. €
Voraussichtlicher Umsatz NuG (75%) 2,3 Mio. € - 4,8 Mio. €

Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarkts

AusgangsgroBe (Annahme) 1.200 m?
Flachenproduktivitdten Lebensmitteldiscounter in Spannweiten* 3.700 €/ m? - 4.300 €/m?
Voraussichtlicher Umsatz 4,4 Mio. € - 5,2 Mio. €

Voraussichtlicher Umsatz NuG (80%) 3,6 Mio. € - 4,1 Mio. €

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis EHI 2009/ 2010

Aufgrund der geringen sortimentspezifischen Zentralitdt von Oedt von 26% und den star-
ken Abflissen in den Ortsteil Milhausen sowie andere Kommunen, ist eine Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes im Ortsteil Oedt unter bestimmten Voraussetzungen, die im
Folgenden erldutert werden, vor diesem absatzwirtschaftlichen Hintergrund empfehlens-
wert.

Die vorhandenen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume sollen geméal der Ansied-
lungsleitsdtze ~ vorwiegend fir die  Arrondierung und  Neuansiedlung von
Lebensmittelanbietern in der Ortsmitte genutzt werden. Nachrangig jedoch gilt es, die De-
fizite im Bereich der fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung im Ortsteil Oedt zu beheben
und daflr einen geeigneten Standort zu ermitteln. Folgende Prioritdten der Ansiedlung gilt
es dabei zu beachten:

1. Ansiedlung im Siedlungskern, insbesondere im Bereich zwischen Tonisvorster Stral3e
und An der Kleinbahn, zur Starkung der dort vorhandenen kleinteiligen Strukturen

2. Ansiedlung in rdumlicher Nahe und in stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang
zum Siedlungskern, so dass eine unmittelbare Kopplungsmaoglichkeit zu den vor-
handenen kleinteiligen Strukturen geschaffen wird; ggf. Umstrukturierung von
ehem. gewerblich genutzten Flachen an der Johannes-Girmes-Stral3e, z. B. des
ehemaligen Fabrikgeléandes in dessen sidwestlichen Bereich.

Nachgeordnet, falls eine Ansiedlung innerhalb der priorisierten Flachen nicht moglich ist
oder kein Betreiber gefunden werden kann, ist Uber alternative Versorgungsmaoglichkeiten
wie Nahversorgungsladen (siehe Exkurs) oder Versorgungswagen zur Sicherstellung der
Versorgung der Oedter Bevolkerung nachzudenken.
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Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Vinkrath

Im Ortsteil Vinkrath mangelt an groBeren Lebensmittelanbietern. Insofern sind auch hier
unterdurchschnittliche Ausstattungskennziffern festzustellen.

Tabelle 20: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Ortsteil Vinkrath
Einwohner im Ortsteil 1.950

Verkaufsflachenausstattung NuG 50 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,03 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,39 m?)

Ortsteil-Zentralitiatskennziffer NuG 8%

Quelle: Einwohnerdaten der Gemeinde Grefrath (Stand: 31.12.2008); Einzelhandelsbestandserhe-
bung Stadt + Handel 02/2010; Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk
und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2009, IfH 2005, Lebensmittel-
zeitung 2007 bis 2009, BBE 2008; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Aufgrund der fehlenden Anbieter in Vinkrath verfigen die knapp 2.000 Einwohner Uber
keine fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsméglichkeit.

Abbildung 32: Nahversorgungsstruktur Ortsteil Vinkrath
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010; Kartengrundlage: Gemeinde
Grefrath; * BBE 2006: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Gref-
rath
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Empfehlungen fiir die Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Vinkrath

In Vinkrath sind keine Anbieter aus dem Bereich der kurzfristigen Bedarfsgliter mit einer
Verkaufsflache gréBer 400 m2 vorzufinden. Aufgrund der geringen Einwohnerzahl von rund
2.000 Einwohnern, der Verkehrslage sowie der ortlichen und lberortlichen Wettbewerbssi-
tuation ist aus fachgutachterlicher Sicht die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes
voraussichtlich nicht tragfahig und somit auch nicht realistisch.

Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Miilhausen

Der anséassige Lebensmitteldiscounter im Ortsteil Mulhausen fihrt zu weit Gberdurchschnitt-
lichen Ausstattungskennwerten. So liegt die Verkaufsflache je Einwohner mit 0,52 m? weit
Uber dem Bundesdurchschnitt und die Zentralitat deutet auf Kaufkraftzuflisse aus anderen
Ortsteilen®” oder Kommunen hin.

Tabelle 21: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Ortsteil Miilhausen
Einwohner im Ortsteil 1.247

Verkaufsflachenausstattung NuG 650 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,52 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,39 m2)

Ortsteil-Zentralitatskennziffer NuG 133%

Quelle: Einwohnerdaten der Gemeinde Grefrath (Stand: 31.12.2008); Einzelhandelsbestandserhe-
bung Stadt + Handel 02/2010; Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk
und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2009, IfH 2005, Lebensmittel-
zeitung 2007 bis 2009, BBE 2008; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Aufgrund des vorhandenen Lebensmittelanbieters sind die Siedlungsbereiche im Ortsteil
Milhausen nahezu vollstandig mit fuBlaufig erreichbaren Angeboten der Nahversorgung
versorgt. Dies veranschaulicht folgendes Bild:

37 Insbesondere aus dem Ortsteil Oedst, sieche Abbildung 29.
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Abbildung 33: Nahversorgungsstruktur Ortsteil Milhausen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010; Kartengrundlage: Gemeinde
Grefrath; * BBE 2006: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Gref-
rath

Empfehlungen fiir die Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Miilhausen

Im Ortsteil Milhausen ist kein stadtplanerischer Handlungsbedarf hinsichtlich Neuansied-
lungen im Lebensmittelbereich gegeben. Jedoch sollte der bestehende Lebensmittelmarkt
in seinem Bestand gesichert werden, um auch weiterhin die Versorgung der Bevélkerung
mit Waren des kurzfristigen Bedarfsbereichs zu gewahrleisten. Jedoch sollte in Hinblick auf
die méglichen Entwicklungsperspektiven im Ortsteil Oedt hier kein Ausbau der Verkaufsfla-
chen erfolgen.

6.3.1 Exkurs: Nahversorgungsladen als Alternative zu Supermarkt und Dis-
counter

Die Nahversorgungsanalyse zeigt, dass nicht alle Siedlungsbereiche tber eine wohnortnahe
Grundversorgung mit Lebensmitteln und anderen Waren des kurzfristigen Bedarfs verfu-

3% kann die

gen. Schon ab einer Mantelbevdlkerung von etwa 1.500 Einwohnern
Betriebsform ,Nahversorgungsladen” eine Alternative zu den klassischen Betriebsformen
des Lebensmitteleinzelhandels (Supermarkte oder Discounter) darstellen und zur Schlie-

Bung von Versorgungslicken beitragen.

3 Verschiedene Anbieter sehen erst ab einer Einwohnerzahl von bis zu 2.500 Einwohnern im unmittelbaren
Einzugsbereich die Grenze fir einen wirtschaftlichen Betrieb. In jedem Fall ist neben der vorhandenen Ein-
wohnerzahl auch die Stérke des Konkurrenzangebotes im Umfeld des geplanten Standortes zu
berlcksichtigen.
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Nahversorgungsladen sind i. d. R. kleinflachige Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung im Schwerpunkt zwischen 150 m? und 400 m?, bei Franchisekonzepten
auch bis zu 800 m?, die haufig folgende weitere Charakteristika und Funktionen aufweisen:

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

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

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

» standardisierte Nahversorgungsléaden, wie z.B. Kleinflachenkonzepte nach dem Fran-
chiseprinzip (Franchisegeber: Handels- und GroB3handelsunternehmen),

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

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

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

6.4 Empfehlungen fir den erganzenden Sonderstandort Gewerbegebiet
Pastoratshof

Neben dem zentralen Versorgungsbereich oder den Einzelstandorten des Einzelhandels
besteht in Grefrath eine weitere Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen
Standortgewicht (vgl. zur Bestandsanalyse und -bewertung dieses Standortes Kapitel 4.6).
Im folgenden Kapitel wird erortert, welche Entwicklungsempfehlungen fiir den Sonder-
standort grundsatzlich sowie im einzelnen erkennbar und zugunsten einer
gewinnbringenden gesamtgemeindlichen Standortbalance zu formulieren sind.

37 Weitergehende Informationen zu Nahversorgungsladen und anderen auch nicht stationdren Versorgungs-

moglichkeiten: vgl. Beckmann/Nyhues et al. (2007): Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung. Aktuelle
Modelle, Strategien und Konzepte gegen wegbrechende Handels- und Dienstleistungsnutzungen. Berlin
oder www.nahversorgungstag.de
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Ubergeordnete Zielstellungen zum ergianzenden Sonderstandort

Im Sinne dieser gesamtgemeindlichen Standortbalance und der libergeordneten Zielstel-
lung zur Einzelhandelsentwicklung in Grefrath (vgl. Kapitel 5.2) sind mehrere Zielstellungen
mit der Weiterentwicklung des Sonderstandorts verbunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den
grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie
dienen der Ergénzung des Zentreneinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufneh-
men,

= die einen uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= die in der Ortsmitte raumlich schlecht anzusiedeln waren,

= die Sortimente fuhren, die das Zentrum wie auch die Nahversorgungsstruktur in den
Wohngebieten in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Primér sollten an Sonderstandorten also die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung solcher
Sonderstandorte und die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragt beglinstigend dazu
bei, dass

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

= jhre Leistungsfahigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechni-
schen Fragestellungen,

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

* benachbarte Nutzungsarten durch eine raumliche klare Fassung der jeweiligen Son-
derstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgefiige, der
von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschiitzt werden kénnen, was ins-
besondere den auf gunstige Grundsticke und Entwicklungsspielrdume
angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugute kommen wird.

Eine Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfahige Sonderstandorte ist sinnvoll,
weil eine solche Standortblindelung aus Kundensicht attraktivere Standorte schafft. Die
Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus
dem Umland beitragen.

Fir Grefrath wird aufgrund der vorgenannten Aspekte ein Sonderstandort empfohlen, der
dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen — wie nachstehend naher beschrieben - lGber-
nehmen soll: der Sonderstandort Gewerbegebiet Pastoratshof.
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Der empfohlene Sonderstandort sollte im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (vgl. dazu Kapi-
tel 6.6) und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung oder
Neuansiedlung von grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten genutzt werden.

Tabelle 22: Empfohlene gesamtgemeindliche Standortprioritaten fiir den nicht zentren- und

nicht nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

groBflachige Betriebe

kleinflachige Betriebe

primér am dafir empfohlenen Sonder-

nahmen ggf. an weiteren Standorten
(vgl. Ansiedlungsleitsatz 4), sofern dort
planungsrechtlich sowie landesplane-
risch im Einzelfall zuldssig und sofern
Konflikte gegenlber sonstigen standort-
suchenden Gewerbe- und

primar gebindelt am dafir empfohle-

standort, nen Sonderstandort,

2. erganzend mogliche Ansiedlungsoptio- erganzend mogliche Ansiedlungsoptio-
nen in der Ortsmitte (oder unmittelbar nen in der Ortsmitte (oder unmittelbar
raumlich daran angrenzend) priifen, raumlich daran angrenzend) prifen,

3. in stadtplanerisch begriindeten Aus- nachrangig ggf. auch an weiteren Stand-

orten im Gemeindegebiet, sofern dort
planungsrechtlich sowie landesplane-
risch im Einzelfall zulassig und sofern
Konflikte gegeniiber sonstigen standort-
suchenden Gewerbe- und
Handwerksbetrieben minimiert werden

Handwerksbetrieben minimiert werden konnen.

konnen.

Quelle: eigene Darstellung

Auch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Sortiment tragt im Allgemeinen zur Ange-
botsverbesserung im Zentrum bei. Die obige Tabelle enthalt daher den Hinweis, erganzend
zu Ansiedlungen an den Sonderstandorten stets auch zu prifen, inwieweit eine Ansiedlung
alternativ auch in der Ortsmitte durchgefiihrt werden kdnnte.

Empfehlungen fir die funktionale Weiterentwicklung des Sonderstandorts Gewerbe-
gebiet Pastoratshof

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Pastoratshof ist gemessen an der Verkaufsflache die
groBte Einzelhandelsagglomeration in Grefrath. Hinsichtlich seiner guten Verkehrsanbin-
dung fir den Pkw-Verkehr ist er durch die tberortliche und 6rtliche Verkehrsfunktion der
umgebenden StraBen gut ausgestattet. Der Standort ist heute bereits durch Angebote aus
dem nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen gepragt. Diese Standorteigenschaften
sollten als positive Entwicklungsvoraussetzungen fir die Weiterentwicklung genutzt wer-
den.

Auch wenn bereits Einzelhandelsangebote aus den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reichen vorhanden sind, so stehen anteilig andere Sortimentsbereiche dennoch in
deutlicher Konkurrenz zur Ortsmitte. Damit die Funktionsfahigkeit und die Entwicklungsfa-
higkeit dieses zentralen Versorgungsbereichs gewahrleistet werden kann, sollte der

83



_Stadt +Handel

Verkaufsflachenanteil fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente daher auf den
Status Quo begrenzt bleiben und mittel- bis langfristig reduziert werden.

Neue Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen kinftig pri-
mar nur noch in der Ortsmitte stattfinden. Neue Einzelhandelsvorhaben mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollten kiinftig ebenfalls nur noch in der Orts-
mitte oder an sonstigen integrierten Standorten zur Versorgung des Gebiets angesiedelt
werden (vgl. Ansiedlungsleitsatze in Kapitel 5.5). Somit verbleiben fir den Sonderstandort
folgende wesentliche und zugleich nicht unbedeutende Standortfunktionen: Er soll dauer-
haft Standort sein

= fir den grofB¥flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment

» auch fir den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Beim Sonderstandort Gewerbegebiet Pastoratshof ist keine eindeutige raumliche Abgren-
zung vor allem gegenlber den Ubrigen gewerblich genutzten Bereichen erkennbar.
Erweiterungsflachen sind nicht unmittelbar erkennbar, daher ist die Tendenz des Vordrin-
gens in die benachbarten, bisher vorrangig rein gewerblich genutzten Bereiche nicht
auszuschlieBen.
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Abbildung 34: Sonderstandort Gewerbegebiet Pastoratshof
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010; Kartengrundlage: Gemeinde
Grefrath

Zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksangebote und so-
mit zum Schutz der produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks* sollte daher
eine weitere Ausdehnung des Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich hohere Grund-
stlickswerte erzielt werden wirden, vermieden werden. Hierzu sollte eine eindeutige
raumliche Festlegung des Sonderstandortes im Detail insbesondere bauleitplanerisch vor-
genommen werden.

Dessen ungeachtet sollten mittel- bis langfristig neue Ansiedlungsflachen im oder unmittel-
bar am Sonderstandort ausgelotet werden.*' Ansiedlungspotenzial kann ggf. auch dadurch
erreicht werden, wenn Anbieter am Sonderstandort an andere Standorte innerhalb des
Gemeindegebietes umsiedeln und hierdurch Grundstlicke oder Ladenimmobilien neu ver-
fligbar werden. Eine Uberplanung des Standortes und eine auf die empfohlenen
Funktionen und spezifischen Sortimente zugeschnittene Bauleitplanung sollte hierzu flan-
kierend eingesetzt werden.

40 Ist im Rahmen der bauleitplanerischen Bezugnahme ggf. gesondert darzustellen.

41 Etwa im Rahmen eines Standort-Entwicklungskonzepts.
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Tabelle 23: Zusammengefasste Entwicklungsempfehlungen Sonderstandort Gewerbegebiet

Pastoratshof

Entwicklungsziel Umsetzungsempfehlung

Priméare Funktion: Standort fir grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentren- und nicht nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment

Ergénzende Funktion: Standort fir
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentren- und nicht nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment

Bilindelung und Steuerung der Einzel-
handelsbetriebe durch Angebotsplanung
am Zielstandort und entsprechendem
Ausschluss jenseits dieser Zielstandorte

insofern auch bauplanungsrechtlicher
Ausschluss von zentrenrelevanten Sorti-
menten am Sonderstandort
Gewerbegebiet Pastoratshof unter An-
wendung der Leitsatze sowie unter
Beruicksichtigung der planungsrechtli-
chen Entschadigungsregelungen

Flankierend: Wahrung der Entwick-
lungschancen der benachbarten Areale
fir Handwerks- und Gewerbebetriebe

Minimierung des Preisdrucks auf die be-
nachbarten Areale durch deutliche
raumliche Begrenzung der Einzelhan-
delsareale, etwa in Form eines
stadtebaulichen Konzepts und insbeson-
dere durch Bauleitplanung

Flankierend: keine Erhéhung der sons-
tigen Standortattraktivitat zulasten der
Ortsmitte

Bauplanungsrechtlicher Ausschluss wei-
terer einzelhandelsnaher
Dienstleistungen und gastronomischer
Angebote

Quelle:

eigene Darstellung
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6.5 Die Sortimentsliste fur Grefrath

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

Rechtliche Anforderungen

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

|ll

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

Als rechtliche Vorgaben sind der Einzelhandelserlass NRW 2008 und das Landesentwick-
lungsprogramm (LEPro NRW) heranzuziehen. Das LEPro enthalt zu § 24a Abs. 2 eine
Anlage mit ,zentrenrelevanten Leitsortimenten”, die in der Bauleitplanung bzw. sonstigen
kommunalen Planungen aufgegriffen werden sollten. Der Einzelhandelserlass fuhrt hierzu
aus,

» dass ein reiner Verweis auf die Anlage der Leitsortimente im LEPro nicht ausreicht,
sondern dass eine aus der Ortlichkeit begriindete individuelle Betrachtung erforder-
lich ist,

= dass nahversorgungsrelevante Sortimente in der Regel zugleich als zentrenrelevant
zu bewerten sind,

* und dass die Leitsortimente des LEPro mit der Erstellung einer ortsspezifischen Liste
hinsichtlich detaillierter Warengruppen- bzw. Sortimentsbezeichnungen néher kon-
kretisiert werden kénnen.*?

42 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z.B. OVG Minster,

Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.

4 Vgl. Einzelhandelserlass NRW 2008: Ziffer 2.5.
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Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandels-Bestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kunfti-
gen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten, um die Sortimente bezliglich ih-
rer Zentrenrelevanz festzulegen. Es konnen hierbei auch solche Sortimente als
zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem MaBe in einem
zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Be-
deutung kiinftig dort verstdrkt angesiedelt werden sollen.** Bei der Bewertung der
kiinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung
realistisch zu erreichen sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich alleine genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz
oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Koppelung mit anderen Sorti-
menten begriindet.

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

44 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.

88



+ Handel

Tabelle 24: Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten
Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell

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

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

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwen-
dig sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

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

Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestandes auch auBerhalb zentraler Lagen
angesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir
die Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die zentrale Lagen nicht prégen,

= die aufgrund ihrer GréBBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten La-
gen angeboten werden bzw. sich nicht fiir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: eigene Darstellung

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen und der methodischen Herleitung sowie unter
Berlcksichtigung der bereits vorhandenen Sortimentsliste aus dem Jahre 2008* ergibt sich
die folgende zu empfehlende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in
Grefrath als sog. , Grefrather Liste”, die im Wesentlichen die Empfehlungen aus dem Jahre
2008 fortfuhrt und nur in wenigen Aspekten, aufgrund der entwickelten Zielperspektive in
der Ortsmitte, von diesen abweicht.

4 BBE 2008: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Grefrath.
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Tabelle 25: Sortimentsliste fiir die Gemeinde Grefrath (,,Grefrather Liste”)

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbe-
kleidung)

(Schnitt-) Blumen

Blicher

Burobedarf/ -einrichtung

Computer (PC-Hardware
und - Software)

ElektrogroB3gerate

Elektrokleingerate

Fahrrader und Zubehor

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Glas/ Porzellan/ Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwasche

47.78.1

47.71

Aus 47.76.1

47.61
47.79.2

47.62.2

47.41

aus 47.59.1

47.41

aus 47.54

aus 47.54

47.64.1

47.78.2

47.59.2

aus 47.57

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemit-
teln (NUR: Blumen)

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

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

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
réten und Software

Einzelhandel mit Wohnmébeln (daraus NUR: Einzelhandel mit
Biiromébeln wie Schreibtischen, Drehstiihlen o. &.)

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
raten und Software

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

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

Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehor

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

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

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

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

Heimtextilien/ Gardinen

Kinderwagen

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

Leuchten/ Lampen

Medizinische und orthopadi-
sche Geréate

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Papier/ Buroartikel/ Schreib-
waren sowie
Kinstler- und Bastelbedarf

Parfimerie

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel

(ohne Campingmodbel und

Angelbedarf; inkl. Sportbe-
kleidung)

Telekommunikationsartikel

Uhren/ Schmuck

aus 47.59.9

aus 47.53

aus 47.57

aus 52.44.67

aus 47.57

aus 47.59.9

47.74

47.59.3

47.62.2

aus 47.75

47.72
47.65

aus 47.64.2

47.42

47.77

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

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

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

Einzelhandel mit Kinderwagen (in Verkaufsrdumen)

Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren,
z. B. Nahnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReilBverschliisse sowie Einzelhande/
mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von

Teppichen und Stickereien)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

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

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfle-
gemitteln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mobel, Anglerbedarf und Boote)

Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

47 Artikelnummer nach WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Aus-

gabe 2003.
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Unterhaltungselektronik 47.43
47.63

Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3

(ohne Mabel), Bilder/ Pos-

ter/ Bilderrahmen/

Kunstgegenstande aus 47.59.9

Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1

Zoologischer Bedarf und le- aus 47.76.2

bendige Tiere

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern
Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl-

chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdinzen und
Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Drogerie, Kosmetik 47.75

Nahrungs- und Genussmittel 47.2

Pharmazeutische Artikel 47.73
Apotheke)
Tierfutter aus 47.76.2

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfle-
gemitteln

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken

und Tabakwaren (in Verkaufsréumen)

Apotheken

Einzelhandel mit Futtermitteln fir Haustiere

4 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Baumarkt-Sortiment im en-
geren Sinne

Bettwaren

Boote

Gartenartikel (ohne Garten-
mobel)

Kfz-Zubehor

Mobel (inkl. Garten- und
Campingmaébel)

Pflanzen/ Samen

Teppiche (ohne Teppichbo-
den)

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln

47.52

aus 47.53

aus 47.59.9

aus 47.78.9

aus 47.57

aus 47.64.2

aus 47.59.9

aus 47.52.1

45.32
45.40

47.59.1

47.79.1
47.76.1

47.53

aus 47.78.9

aus 47.64.2

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenma-
hern, siehe Gartenartikel)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fulbodenbeligen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
beldgen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz)

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

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (NUR: Boote)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig
nicht genannt (daraus nur: Rasenméher, Eisenwaren und
Spielgeréte fir den Garten)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr

Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus
NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehér fiir Kraftrader)
Einzelhandel mit Wohnmdbeln(daraus NICHT: Einzelhandel
mit Bliiromébeln wie Schreibtischen, Drehstiihlen, o. &.)
Einzelhandel mit Antiquitidten und antiken Teppichen
Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemit-
teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fulbodenbeligen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-
cken und Laufern)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Anglerbedarf)

4 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Sonstiger Einzelhandel, an-  aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus: Ein-
derweitig nicht genannt zelhandel mit Non-Food-Waren anderweitig nicht genannt)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2010

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitplane zu lbernehmen sowie in
der Begriindung zuséatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.*® Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-
wahrleisten.

6.6 Ansiedlungsleitsatze fir Grefrath

Die Ansiedlungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Grefrath und erméglichen somit eine Steuerung der stadtebaulich
bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsétze enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhéltnis der fol-
genden Ziele untereinander:

1. Starkung der Ortsmitte: Erhaltung und Starkung der Ortsmitte Grefrath, gleichzeitig
Vermeidung negativer Auswirkungen auf die ortsteilspezifisch angepasste Nahver-

sorgung,

2. Ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung: bestmogliche Sicherung, Starkung
und Ergénzung der Nahversorgung an sinnvollen Standorten, ohne hierbei die Ent-
wicklung des Zentrums zu beeintrachtigen,

3. Erganzende Standorte weiterentwickeln: Bereitstellung erganzender fir den groB3-
flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel, ohne hierbei die Entwicklung des
Zentrums oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume,
das kinftige raumlich-funktionale Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept sowie nicht
zuletzt die Spezifizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die konkrete Zulas-
sigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplénen fehlt
jedoch eine Verknilpfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Die-
ses Instrument wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfligung gestellt.

50 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Grefrather Einzelhan-
dels insbesondere zugunsten einer gesamtgemeindlich gewinnbringenden Entwicklung zu
sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsdtze im Zusammenspiel mit der Grefrather
Sortimentsliste zu einer im hohen Mal3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitpléanen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in Grefrath ansassiger Einzelhandelsbetriebe.*

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

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

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

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

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fur Grefrath empfohlen:

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

tenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestiitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fur die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die Investi-
tionssicherheit sowie fir die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Grefrath, insbesondere der Ortsmitte.
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Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primar im zentralen Ver-
sorgungsbereich Ortsmitte Grefrath

* In der Ortsmitte unbegrenzt™

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen zukinftig priméar
im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Grefrath zulassig sein. Damit kann die Ortsmitte
in ihrer Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streu-
ung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichgewicht der sonstigen Standorte
gegeniber der Ortsmitte sowie die potenzielle Gefadhrdung des Zentrums verhindert.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen in der Ortsmitte nur als Leitlinie,
deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandelsangebots beitragen
kann. Die Entwicklungsspielraume stellen fiir die Ortsmitte daher keine Entwicklungsgrenze
dar, da es sich bei der Ortsmitte um einen entwicklungspolitisch hochst bedeutsamen Ein-
zelhandelsstandort handelt.

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen konnen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in stadtebaulich integrierten Lagen in begrenztem
Male zuldssig sein. Der empfohlene Bezug auf die Versorgungsaufgabe ,,des engeren Ge-
bietes”>® zielt darauf, dass an diesen Standorten keine Fachmarkte entstehen, die
gegeniber der Ortsmitte zu einem zu groBen Gewicht der sonstigen integrierten Lagen
fuhren wiirde. Demzufolge zielt diese Regelung auf die Zulassigkeit kleiner Fachgeschafte,
die bereits heute in Grefrath in dieser begrenzten GroBBenordnung vorhanden sind.

Leitsatz Il: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment im zentralen
Versorgungsbereich und zur Gewéhrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen in-
tegrierten Standorten im Ortsteil Oedt.

* Im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Grefrath unter Beriicksichtigung der
stadtebaulichen Ziele gemal Kapitel 6.1.367, sofern negative Auswirkungen auf die
wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Beeintrachtigungsverbot).

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten
im Ortsteil Oedt zur Versorgung des Gebietes, sofern negative Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich und die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden (Beeintrachtigungsverbot).

52 Sofern nicht landesplanerische und stddtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.

53 Der Gebietsbegriff ist hierbei nicht gleichbedeutend mit den funktional zugeordneten Ortsteilen gem.
LEPro, sondern mit dem Gebietsbegriff der BauNVO (vgl. zur Zulassigkeit von Betrieben in Baugebieten
nach BauNVO u.a. Kuschnerus 2007, Rn. 192-194)
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Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fur die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben,
sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primar nur im zentralen Versorgungsbereich
Ortsmitte Grefrath selbst angesiedelt werden.

Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gelten in erster Linie die Vermutungsregeln des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie des § 24a Abs. 2 LEPro NRW. Dariber hinaus gehende Gro-
Benordnungen sind im begriindeten atypischen Einzelfall nach Vorlage einer
staddtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungsuntersuchung empfehlenswert.>

Detaillierte Entwicklungsempfehlungen zur Nahversorgungsstruktur werden erganzend in
Kapitel 6.3 formuliert.

Leitsatz lll: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel primér am Sonder-
standort Gewerbegebiet Pastoratshof, ergédnzend dazu in der Ortsmitte.

Grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen
primar am Sonderstandort Gewerbegebiet Pastoratshof angesiedelt werden, um Angebote
aus Kundensicht attraktiv rdaumlich zu bundeln und einer Dispersion des Einzelhandels-
standortgefiiges auch im |Interesse der Standortsicherung fir produzierende und
Handwerksbetriebe entgegenzuwirken. Erganzend dazu sollen grofBflachige Einzelhandels-
vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel zur Angebotsbereicherung in der
Ortsmitte (oder unmittelbar daran angrenzend) angesiedelt werden.

Nicht groBflichige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len prinzipiell an allen in Frage kommenden Standorten im Gemeindegebiet zugelassen
werden, wobei zugunsten der oben genannten Faktoren ebenfalls die Ansiedlung im zent-
ralen Versorgungsbereich (hier: in der Ortsmitte oder unmittelbar angrenzend zu dieser)
sowie eine Standortbindelung am Sonderstandort Gewerbegebiet Pastoratshof nahe zu
legen ist.

Entwicklungsempfehlungen zum Sonderstandort Gewerbegebiet Pastoratshof werden zu-
dem in Kapitel 6.4 formuliert.

5 Mindestinhalte einer solchen Vertréglichkeitsuntersuchung: Nachvollziehbare Benennung der Eingangsgro-

Ben der Untersuchung (u. a. Angaben zu sortimentsspezifischen VKF-Daten und zur prognostizierten, in
Spannweiten angegebenen Flachenproduktivitdt des geplanten Vorhabens), Ermittlung des Einzugsbe-
reichs, ggf. Berlicksichtigung von betriebstypologischen = Besonderheiten, Ermittlung  der
Umsatzumverteilung in Spannweiten und bezogen auf einzelne betroffene stadtebaulich und landesplane-
risch relevante Standorte (u. a. zentrale Versorgungsbereiche), ggf. Beriicksichtigung der vorhandenen
Starken und Schwachen der betroffenen Standorte, Gesamtbewertung des geplanten Vorhabens unter Be-
zug auf die stéddtebaulichen und landesplanerischen Gesetzesvorgaben.
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Leitsatz IV: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zulassig.

= Bis zu max. 10% der VKF eines Vorhabens, jedoch max. 2.500 m? VKF gem. LEPro
NRW->

* In der Ortsmitte keine Beschrénkung des zentrenrelevanten Randsortimentes>®

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

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefdhrdung des zentralen Versorgungsbereichs, der Ortsmitte Grefrath,
sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um den zentralen Versor-
gungsbereich vor diesen gemal3 der Grefrather Entwicklungszielstellungen unerwiinschten
Beeintréchtigungen zu schitzen, um kinftige Ansiedlungspotenziale fur den zentralen Ver-
sorgungsbereich nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich nicht
integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitat im Wettbe-
werbsumfeld zu ermdglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment auch
jenseits des zentralen Versorgungsbereichs in begrenztem Umfang zugelassen werden.

Diese Begrenzung soll gem. LEPro NRW bei 10% der Gesamtverkaufsflache bzw. max.
2.500 m? Verkaufsflache fur die zentrenrelevanten Randsortimente liegen.

Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend berlicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sorti-
mentsspezifischen Angebotsstruktur im zentralen Versorgungsbereich ergibt, sollen
Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach einer Prifung
im Einzelfall” ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mdbeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitét jenseits
des zentralen Versorgungsbereichs vermieden.

5 Im Einzelfall ist der Nachweis zu erbringen, dass die TeilverkaufsflachengréBe einzelner oder mehrerer zent-

renrelevanter Randsortimente zu keinen negativen Auswirkungen fihren.

% Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.

57 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei grof3flachi-

gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.
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Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben in der Ortsmitte sollen regel-
maBig und ohne Verkaufsflaichenbegrenzung zugelassen werden, sofern Grundsatz |
gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmaB3ig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die lbrigen Empfehlungen dieses
Einzelhandelskonzeptes eingehalten werden (u. a. strategischer Einsatz auch nicht zentren-
relevanter Sortimente zur Starkung der Ortsmitte, Standortbindelung, Vermeidung einer
Angebotsdiversitat auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs).

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrie-
ben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden
Betrieben.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

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

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

* wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m? nicht Uberschritten wird.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Zwischenfazit zu den Ansiedlungsleitsatzen

In der Zusammenschau der aus den Grefrather Entwicklungszielstellungen abgeleiteten Dif-
ferenzierung innerhalb der Leitsétze ergibt sich ein Bewertungsinstrument fir spezifizierte
Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwendungsrahmen fir die Bauleitplanung, und zwar be-
zogen auch auf die in dem Empfehlungen gekennzeichneten Standortziele. In der
konsequenten Anwendung ergeben sich fur geplante Einzelhandelsvorhaben je nach Sorti-
ments- und GréBenstruktur empfohlene oder abzulehnende Standorte.

Durch diese standardisierten Leitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen kinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Ver-
fahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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7 Schlusswort

Die Gemeinde Grefrath verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber Po-
tenziale fur die Starkung der Ortsmitte sowie Optionen zur Verbesserung der
Nahversorgungsstrukturen. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wur-
den — begleitet durch und im konstruktiven Austausch mit der Verwaltung und durch den
einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsszenarien und kinftige Leitlinien erértert, die es
erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen
Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritditen  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzeptes durch das zustandige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fur die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11); zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre groBtmog-
liche Wirkung fur die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis.
Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen
Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhéangen (Teil-)Beitrdge zur Fortentwicklung
der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsforderung. Das
Konzept bietet zudem Anknipfungspunkte fir neue grofBe wie auch kleinere Entwicklungs-
vorhaben (etwa in der Ortsmitte), fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und
Fragestellungen (etwa dem Branchenmix, dem Marktauftritt oder zur stadtebaulichen Aus-
pragung der groBen Sonderstandorte) sowie fir prozessbegleitende MaBBnahmen bzw. die
Einbindung der Héandlerschaft und der Immobilieneigentiimer in die MaBnahmen zur
Standortstarkung.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

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

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100%) oder abflief3t (<
100%). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitét eines Ortes er-
mittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss
vorliegt ( Kaufkraft)

Business Improvement District (BID)

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

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

Einzelhandel

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

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

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

Factory-Oulet-Center (FOC)

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

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschiaft, in der Regel mit minimierter
Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktver-
trieb vor allem seine Wareniberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware
verkauft. Standort fir einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer
Raum beim Hersteller selbst oder ein verkehrsgiinstig gelegener Ver-
kaufsraum in der N&he.

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

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groB3e Sortimentstiefe und unter-schiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fiir die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

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

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

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebadudekomplex. Von Fabrikverkadufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die radumliche Trennung von Produktion
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und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der , gru-
nen Wiese"” in verkehrsgiinstiger Lage und in Fabriknahe.

Grenzrentabilitat

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

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobi-
lienbesitzern und  offentlichen  Planungstrédgern  férdert.  Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so mal3-
geblich vom amerikanischen Modell des BID.

Innenstadt

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uberértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
in der Regel nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (IZ) gleichzu-
setzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte
der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen beriicksichtigt, weni-
ger als der Begriff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Innenstadtzentrum (12)

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstédtisch
und Uberdrtlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach 6rtlicher
Ausprégung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Katalogschauraum

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

Kaufhaus

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

Kaufkraft

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

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

SB-Warenhaus

Sortiment

Kredite, abziglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

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

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

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein durch ein spezialisiertes
Sortiment mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-
Strategien. Die LadengrofB3e liegt zwischen 250 - 800 m2, in Einzelfallen
auch dariiber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen
10 - 13%.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevolkerung und ist in der Regel innerhalb einer
sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien
wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind flir die Definition eines NVZ re-
levant.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m?2 Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50%) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 - 75% bei der Flache (35 - 50% des Umsatzes).

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

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.
Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-

dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.

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

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

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

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

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

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

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

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

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OTZ)

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum zdhlen diejenigen sonstigen zentra-
len Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen
hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, liber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfigen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stddtebaulichen Auspréagung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegeniiber
dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlt, ist es ein
Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Stadtteil- oder Ortsteilzent-
rum ist nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen
oder statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Supermarkt

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

Trading down Prozess

4
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Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Verbrauchermarkt

Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

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

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten
Verbrauchermérkten und SB-Warenhausern auf der ,griinen Wiese” Pa-
roli zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von
Verkaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

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

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
ortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz in der Regel als monetérer Brutto-Jahresumsatz
angegeben.

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

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

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Frisér, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwah| und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50% aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zihlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich” z.B.

Vil
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nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetz-
lich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsé&tzen und der poten-
ziell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100% beinhaltet, dass in der Summe aller
Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte ab-
flieBt; ein Wert Uber 100% beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.




