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Hinweise
Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit werden stets ménnliche und weibliche Schriftformen verwendet. Selbstverstand-
lich sind immer gleichzeitig und chancengleich nicht binédre Personen, Frauen und Méanner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (8 2 Absatz 2 sowie § 31 Absatz 2 des Geset-
zes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfalti-
gungen, Weitergabe oder Verdéffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe
der Quelle erlaubt.

Fotos Titelblatt: Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund

Datenschutzerklérung
Das Gutachterbuiro Junker + Kruse verarbeitet personenbezogene Daten (Betriebsname, Adresse, Sortimentsangebot,

Verkaufsflache, Internetpréasenz) im Einklang mit den Bestimmungen der Datenschutz-Grd.verordnung und dem Bundes-
datenschutzgesetz. Die Erhebung und Verarbeitung der Daten erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 ) DSGVO zum Zweck der
Wahrnehmung einer Aufgabe, die im dffentlichen Interesse liegt. Die Datenerhebung und Datenverarbeitung personen-
bezogener Daten sind fiir wissenschaftliche Forschungszwecke sowie fir statistische Zwecke im Rahmen der Erstellung
des kommunalen Einzelhandelskonzepts als stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB erforder-
lich. Darliber hinaus werden die Daten im Rahmen weiterer Arbeiten, die ebenfalls im 6ffentlichen Interesse stehen, ver-
wendet (z.B. Bauleitplanverfahren, Raumordnungsverfahren).

Die gespeicherten Daten werden gelscht, sobald sie fir die bestimmten Zwecke nicht mehr notwendig sind und der
Léschung keine gesetzlichen Aufbewahrungspflichten entgegenstehen.
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1 Ausgangssituation und Ziel der
Untersuchung

Der Einzelhandel hat in den letzten funf Jahren, seit Beginn der Corona-Pandemie, bundesweit
erhebliche Veranderungen erfahren. Wahrend der stationare Einzelhandel durch die temporaren
Zugangsbeschrankungen wahrend der Corona-Pandemie in den meisten Branchen deutliche
Riickgange verzeichnen musste, konnte der Onlinehandel tiberproportionale Zuwéchse erzielen.
Nachfolgende und aktuelle Krisen wie der Ukraine-Krieg und der Nahost-Konflikt bzw. deren glo-
bale und nationale wirtschaftliche Folgen wirken sich anhaltend negativ auf das Konsumverhal-
ten aus, wovon sowohl Teile des stationdren Einzelhandels als auch des Onlinehandels betroffen
sind.

Aufgrund des damit einhergehenden Strukturwandels im Einzelhandel insgesamt und Transfor-
mationsprozessen in zentralen Versorgungsbereichen sowie nicht zuletzt aufgrund von Einzel-
handelsanfragen (u.a. die angefragte Ansiedlung eines grof¥flachigen Lebensmittelmarktes auf
dem Bierbaumgelande) hat die Stadt Vreden das Biiro Junker + Kruse mit der vorliegenden Fort-
schreibung des aus dem Jahr 2020 stammenden Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Vreden
beauftragt. Neben der Darstellung der allgemeinen aktuellen und absehbaren Rahmenbedin-
gungen fiir den Einzelhandel erfolgt eine Aktualisierung der primarstatistischen Daten und eine
Uberpriifung und ggf. Anpassung der konzeptionellen Bausteine des Vorgangerkonzeptes.

Das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept 2024

bildet nach seinem Beschluss durch den Rat am 13. Dezember 2024 als stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB eine wesentliche Grundlage fur
Begriindungszusammenhange in der Bauleitplanung und

stellt mittels klar definierter Ziele und Steuerungsgrundsétze eine wichtige Abwagungs-
bzw. Entscheidungsgrundlage fur rasche grundsétzliche Bewertungen zukinftiger Vor-
haben im Kontext der Stadtentwicklung dar.

Weiterhin dient das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept folgenden Aspekten:

Interessensausgleich: (Einzel-)betriebswirtschaftliche Interessen und gesamt- stadtisch
orientierte Ziele und Entwicklungsvorstellungen divergieren hédufig, dies kann eine posi-
tive Weiterentwicklung der Stadt und im Speziellen der Einzelhandelsstruktur hemmen.
Investitionssicherheit fiir den bestehenden Einzelhandel — den Investoren von gestern
sowie den heutigen Investoren — und dem Bestand von morgen.

Planungssicherheit: Flr zukunftsweisende Stadtentwicklungsentscheidungen stellen
die Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes eine wichtige Basis dar.
Rechtssicherheit flr alte und neue Investoren ebenso wie zur zukiinftigen Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung (,,Ansiedlung und Abwehr®).

Seine fachlich fundierten und empirisch abgesicherten Aussagen unterstiitzen gemeinschaftlich
getragene Planungen und Entscheidungen zum Wohle der zukiinftigen Einzelhandels- und Stadt-
entwicklung in der Stadt Vreden.

Junker 6
Kruse



Einzelhandelskonzept Vreden | Fortschreibung 2024

2 Raumordnerische und rechtliche
Rahmenbedingungen

Im Rahmen des Planungssystems in Nordrhein-Westfalen stehen stadtentwicklungsplanerische
Entscheidungen einer Gemeinde — insbesondere auch zur Einzelhandelssteuerung — in einem
Bezug zu Ubergeordneten Planungen, auf Landes-, regionaler und kommunaler Ebene.

2.1 Landesplanerische Vorgaben

Mit seinen Zielen und Grundsatzen ist der — in seiner aktuellen Fassung am 06.08.2019 in Kraft
getretene — Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) das wichtigste Planungs-
instrument der Landesplanungsbehdrde in Nordrhein-Westfalen. Die Vorgaben der Landespla-
nung sind bei der Erarbeitung von Regionalplanen, Flachennutzungsplanen und Bebauungspla-
nen sowie anderen Fachplénen der nachgeordneten Planungsebenen zu beachten. Der LEP NRW
beinhaltet

- die raumstrukturellen Zielsetzungen mit den Entwicklungsachsen der Siedlungsrdume
und den nattirlichen Lebensgrundlagen wie Freiraum, Natur, Landschaft, Wald und Was-
ser;

- die Flachenvorsorge fiir Wohnbauland, fiir die Wirtschaft, fur GroBvorhaben, fur Boden-
schatze sowie fur Freizeit und Erholung;

- die Infrastruktur fir Verkehr, Energieversorgung und Entsorgung.

Kapitel 6.5 (LEP NRW) befasst sich mit vorgezogenen Regelungen zum grof3flachigen Einzelhan-
del. Dabei werden die im Raumordnungsgesetz (ROG) festgelegten Grundsatze der Raumord-
nung zur Daseinsvorsorge und zur Erhaltung der Innenstadte und 6rtlichen Zentren als zentrale
Versorgungsbereiche im Hinblick auf den groRflachigen Einzelhandel konkretisiert. Vor dem Hin-
tergrund der Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass durch die Festlegung der
zentralen Orte eine Versorgung der Bevélkerung mit einem ausgewogenen Warenangebot, sozi-
alen, kulturellen und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen und Dienstleistungen sowie einem
entsprechenden Wohnungsangebot im Sinne des dezentralen Konzentrationsgebotes auf kur-
zem Wege gewahrleistet wird. Die Festlegung von Zielen und Grundsétzen fiir die Ansiedlung,
Erweiterung und Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen tragt dazu bei, dass in
allen Landesteilen eine bedarfsorientierte Warenversorgung der Bevolkerung durch eine ausge-
wogene und breit gefacherte, nach Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sicher-
gestellt wird. Die Stadt Vreden wird als Mittelzentrum eingestuft (LEP NRW Kapitel 2, Abbildung
1).

Der Landesentwicklungsplan gibt in seinem Kapitel 6.5 vor, dass Kerngebiete und Sondergebiete
fiir Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) festgesetzt
werden kénnen. Dartiiber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung des zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Landesplanung stadtebaulich in-
tegrierten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den zentralen Versorgungsbereichen
den Vorrang einrdumt. In Anlage 1 werden zentrenrelevante Leitsortimente dargestellt, die stets
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zu beachten sind und welche die Innenstadtlagen pragen sowie eine hohe Besuchsattraktivitat
implementieren. Diese Liste ist auf kommunaler Ebene auf Grundlage der 6rtlichen Situation zu
Uberprufen und ggf. zu ergénzen.

Folgende Ziele und Grundséatze mit Bezug zum grofflachigen Einzelhandel werden im LEP NRW
im Kapitel 6.5 festgelegt:

6.5 Grof¥flachiger Einzelhandel
Ziele und Grundséatze

6.5-1 Ziel Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhabeni.S.d. § 11 (3) BauNVO durfen nur in regionalplanerisch fest-
gelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des grof3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
zentralen Versorgungsbereichen
Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund
ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung flr die Versorgung der Bevolkerung
zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festge-
setzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemal’ Anlage 1 und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sorti-
mentsliste).

Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fur Vorhaben i.S. d. § 11 (3) BauNVO mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Grunden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf
ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und
die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtig werden.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben i.S.d. § 11 (3)
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fur Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der dazu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Fest-
setzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fur
die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreiten.
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6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter Rand-
sortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen
nur dann auch auflerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn
der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich bei
diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsorti-
mente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fuir Vorhaben i.S.d.
8§ 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auRerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen 2.500 m? Verkaufsflache nicht tiberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflachigem Einzelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 duirfen vorhandene Standorte von Vorhaben i.S.d. § 11
(3) BauNVO auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemaR 8§11 (3) BauNVO
dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen i. d. R. auf die
Verkaufsflachen, die baurechtlichen Schutz genielRen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zu-
lassige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zul&ssigkeit aufgehoben oder geéndert, sind
die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen.
Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist mdglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringftigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen auRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Daruber hinaus
haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsag-
glomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzu-
wirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche
von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen in die Abwé-
gung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspléane fir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO
Vorhabenbezogene Bebauungsplane fur Vorhaben i.S.d. 8§ 11 (3) BauNVO sind, soweit von
8 12 (3a) S. 1 BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuléssig, wenn sie den Anforderungen der Festle-
gungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie
zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Fest-
legungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.
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Anlage 1 (Leitsortimente)
Papier/Blrobedarf/Schreibwaren,
Bicher,
Bekleidung, Wasche,
Schuhe, Lederwaren,
medizinische, orthopéadische, pharmazeutische Artikel,
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,
Spielwaren,
Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, Fahrra-
der und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrof3gerate),
Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto,
ohne Elektrogrof3gerate, Leuchten),
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),
Gesundheits- und Korperpflegemittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Die konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Vreden (siehe dazu Kapi-
tel 8) bericksichtigen die landesplanerischen Vorgaben.

2.2 Regionalplanerische Vorgaben

2.2.1 Regionalplan Munsterland

Der Regionalplan Minsterland beriicksichtigt als einheitlicher, flachendeckender und fachtiber-
greifender Plan veranderte Rahmenbedingungen der Raumentwicklung wie den demographi-
schen Wandel, den Struktur- und Klimawandel sowie die Chancengleichheit.

Der Regionalplan Minsterland erstreckt sich raumlich um die kreisfreie Stadt Miinster. Zum Ver-
bandsgebiet gehdren die Kreise Borken, Coesfeld, Steinfurt, Warendorf sowie die Stadt Minster.

Mit der Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt Nordrhein-Westfalen am 27. Juni
2014 ist der Regionalplan Munsterland offiziell in Kraft getreten.!

Der Entwurf des Regionalplans Minsterland greift die Ziele und Grundsétze zur Raumentwick-
lung in Nordrhein-Westfalen aus dem LEP NRW auf. Er sieht in seinen ,,in Aufstellung befindlichen
Zielen“ u.a. vor, dass kommunale Einzelhandelskonzepte als Grundlage fir die bauleitplaneri-
sche Steuerung von Standorten fur den Einzelhandel herangezogen werden und ein Regionales
Einzelhandelskonzept den Rahmen fiir den Erhalt und die Entwicklung einer interkommunal aus-
gewogenen Einzelhandelsstruktur bietet.

Der Regionalplan Minsterland enthalt in seinem Textteil im Abschnitt I11.10. ,,Einzelhandel* fol-
gende Grundsatze und Ziele, die die Ziele und Grundsatze des LEP NRW konkretisieren:

! Bezirksregierung Munster (2014): Regionalplan Miinsterland. Munster
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Grundsatz 10: Nahversorgung sichern, Attraktivitat der Zentren erhéhen, Einzelhandelskonzepte ent-
wickeln und fortschreiben!

10.1

Die gemeindliche Bauleitplanung soll die Voraussetzungen dafir schaffen, dass die wohnortnahe Versor-
gung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) gewahrleistet und gesichert
wird und Einzelhandelsbetriebe verbrauchernah und stadtebaulich integriert angesiedelt werden. Neben
der Nahversorgung soll die Bauleitplanung die Attraktivitit der Zentren als Mittelpunkte urbanen Lebens
starken.

10.2

Bei der Anderung oder Aufstellung von Bauleitplanen fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe sind auch die
Auswirkungen auf die Nahversorgung im Einzugsbereich zu ermitteln und bei der Abwégung zu bertick-
sichtigen.

10.3

Durch Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des
grofflachigen Einzelhandels sowie von mehreren, fir sich selbststdndigen Einzelhandelsbetrieben in
rdumlichem Zusammenhang (Fachmarktzentren bzw. -agglomerationen) zu keinen wesentlichen Beein-
trachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung fiihren.

10.4

Die Kommunen sollen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte mit Leitlinien und stadtebaulichen Zielen fur
ihre kunftige Einzelhandels- und Zentrenentwicklung erarbeiten und fortschreiben. Insbesondere sollen
sie — als wichtige Grundlage fiir die Bauleitplanung — ihre zentralen Versorgungsbereiche abgrenzen und
eine ortsspezifische Sortimentsliste erstellen.

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf die Allgemeinen Siedlungsbereiche konzentrieren!
4.1

Kerngebiete sowie Sondergebiete fir Einkaufszentren sowie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sons-
tige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur innerhalb der Allgemeinen
Siedlungsbereiche dargestellt bzw. festgesetzt werden, sofern nicht die Anwendung von Ziel 11 in Betracht
kommt.

4.2

Vorhandene Standorte von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben auRerhalb Allgemeiner Siedlungsberei-
che durfen als Sondergebiete fir grof3flichige Einzelhandelsbetriebe dargestellt bzw. festgesetzt werden.
Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen i. d. R. auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen
Bestandsschutz genief3en, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuléssige Nutzung innerhalb
einer Frist von sieben Jahren ab Zul&ssigkeit aufgehoben oder geandert, kdnnen die Sortimente und deren
Verkaufsflachen auf die zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen begrenzt werden. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

4.3

Ausnahmsweise kommen auch geringfugige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche
Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung erfolgt.
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2.3 Einzelhandelserlass NRW 2021

Mit seinen Hinweisen und Empfehlungen sowie den Definitions- und Interpretationshilfen einer-
seits, aber auch mit den zahlreichen Verweisen zu aktuellen obergerichtlichen und héchstrich-
terlichen Entscheidungen ist der am 31. Dezember 2021 in Kraft gesetzte neue Einzelhandelser-
lass des Landes NRW? ein wichtiges Instrument fuir die Kommunen im Land. Denn ihnen kommt
priméar die Aufgabe zu, die Einzelhandelsentwicklung so zu steuern, dass ihre Zentrenstruktur
und Nahversorgungssituationen nicht nur nicht geschwacht, sondern idealerweise gestarkt bzw.
weiterentwickelt werden. Aber auch Betreiberinnen und Betreiber; Grundstiickseigentiimerin-
nen und Grundstickseigentumer, Investorinnen und Investoren, sowie Projektentwicklerinnen
und Projektentwickler kénnen von dem neuen Einzelhandelserlass profitieren, bietet er mit sei-
nem umfassenden Ansatz einen héchstmdglichen Grad an Planungs- und Investitionssicherheit.
Nicht zuletzt soll der Einzelhandelserlass fir die in diesem Zusammenhang tatigen Behdrden,
Verbande und Institutionen eine aktuelle und sachgerechte Beurteilungsgrundlage fir die Viel-
zahl der mgglichen Fragestellungen dienen. Das vorliegende Einzelhandelskonzept beachtet die
relevanten Hinweise und Empfehlungen des neuen Einzelhandelserlasses NRW.

2.4 Aktuelle Regelungen und Urteile zu Ansiedlungs-
vorhaben des Lebensmitteleinzelhandels

Die Zulassigkeit von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben des Lebensmitteleinzelhandels
(wie den gesamten grof3flachigen Einzelhandel) ergibt sich zundchst aus § 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO). Diese Betriebe sind i. d. R. nur in Kerngebieten und ausdrtcklich
daflir ausgewiesenen Sondergebieten zuléssig. Einzelhandelsbetriebe gelten als grof¥flachig im
Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 der BauNVO, wenn ihre Verkaufsflache 800 m2 (iberschreitet
(BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04). GemaR der Vermutungsregel nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
sind Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO i.d.R. anzunehmen, wenn die Geschossfla-
che eines grof3flachigen Betriebs 1.200 m? uberschreitet. Kann fur ein Vorhaben eine Atypik
nachgewiesen werden, fallt es nicht unter das Regelungssystem des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
und kann auch auf3erhalb von Kerngebieten und ausdrucklich in dafiir ausgewiesenen Sonder-
gebieten zulassig sein.® Dartiber hinaus muss ein groBflachiges Vorhaben des Lebensmittelein-
zelhandels dem Ziel 6.5-2 des Landesentwicklungsplans NRW entsprechen (vgl. Kapitel 2.1).

Quelle: Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW, Ministerium fur
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW: Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten in
Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021).

Quelle: https://bauministerkonferenz.de/Dokumente/42320580.pdf : Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3
BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels (Gesetzgebungsstand: September 2017) beschlos-
sen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017, S. 8 (Zugriff: 05.03.2024)
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2.4.1 Atypik

Die wichtigen Anhaltspunkte und Kriterien zur Beurteilung der Frage, ob im Falle eines Vorha-
bens eine Atypik in Form einer besonderen stadtebaulichen oder betrieblichen Situation vorliegt
und somit auf dieser Grundlage dieser Betriebstyp nicht zu dem Betriebstyp zu rechnen ist, den
die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO beschreibt, gibt u. a. ein Urteil des OVG
NRW aus dem Jahr 2013 (Urteil OVG NRW 2 A 1510/12 vom 02.12.2013).

Das OVG NRW greift zur Beurteilung der Frage nach einer atypischen Fallgestaltung (hier die
Ansiedlung eines grof¥flachigen Lebensmittelmarktes), verschiedene (stadtebauliche) Indikato-
ren auf und stiitzt sich dabei auf einschlagige Urteile (u. a. Grundsatzurteil des BVerwG vom 24.
November 2005 - 4C 10.04).

Gemald dem OVG-Urteil sei eine solche atypische Situation geben, wenn ,,[...] es sich um ein Vor-
haben, das aufgrund seines Betriebstyps oder der besonderen stadtebaulichen Situation nicht
zu dem Betriebstyp gerechnet werden kann, den der Verordnungsgeber dem § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO zugrunde gelegt hat. [...] Auf der stddtebaulichen Seite kbnnen Abweichungen von der
dem § 11 Abs. 3 BauNVO zugrunde liegenden typischen Situation z. B. darin bestehen, dass der
Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt ist, [...] oder dass der Betrieb
in zentraler und fiir die Wohnbevdélkerung allgemein gut erreichbarer Lage errichtet werden soll.

Die Widerlegung der Vermutung des 8 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO héngt danach maf3geblich davon
ab, welche Waren angeboten werden, auf welchen Einzugsbereich der Betrieb angelegt ist und
in welchem Umfang zusétzlicher Verkehr hervorgerufen wird. Entscheidend ist, ob der Betrieb
Uber den Nahbereich hinauswirkt und dadurch, dass er unter Gefahrdung funktionsgerecht ge-
wachsener stadtebaulicher Strukturen weitrdumig Kaufkraft abzieht, auch in weiter entfernten
Wohngebieten die Gefahr heraufbeschwort, dass Geschafte schlieBen, auf die insbesondere
nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen dort angewiesen sind. Nachteilige Wirkungen dieser Art
werden noch verstarkt, wenn der Betrieb in erheblichem Umfang zusétzlichen gebietsfremden
Verkehr auslost. [...] Dabei kann allerdings die jeweilige Siedlungsstruktur nicht auf3er Betracht
bleiben. [..]

Greift die Vermutungsregel wegen des Vorliegens einer atypischen Fallgestaltung nicht, ist im
Weiteren — quasi in einem zweiten Schritt — im Hinblick auf die tatséchlichen Umsténde des Ein-
zelfalls aufzuklaren, ob der zur Genehmigung gestellte groRflachige Einzelhandelsbetrieb gleich-
wohl im Einzelfall mit Auswirkungen der in 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannten Art verbunden
sein wird oder kann (Urteil OVG NRW 2 A 1510/12 vom 02.12.2013)".

Erganzend dazu wird im Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe
des Lebensmitteleinzelhandels folgendes formuliert: ,,Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels
sind — unabhéangig davon, ob es sich ggf. um einen Vollsortimenter oder einen Discounter handelt
- nicht betrieblich atypisch (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, 12.07.2006, 3 S 1726/05).“4 Dennoch
sind diese Betriebe gemal3 Einzelhandelserlass NRW 2021 als ,,Nahversorger auch aufRerhalb von
Kern- und Sondergebieten zulassig, sofern sie in stadtebaulich atypischen Situationen keine Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO haben.”

4 Quelle: https://bauministerkonferenz.de/Dokumente/42320580.pdf/: Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3
BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels (Gesetzgebungsstand: September 2017) beschlos-
sen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017, Seite 8 (Zugriff: 03/2024)
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Anhaltspunkte fiir eine stadtebauliche Atypik liegen dann vor, wenn ein Vorhaben:

a) stadtebaulich integriert ist,

b) die verbrauchernahe Versorgung sichert,

c¢) hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens vertréglich ist und

d) der Flachenanteil fur nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weniger als
10 % der Verkaufsflache betragt.

Bezogen auf den Lebensmitteleinzelhandel kdnnen sich zudem Anhaltspunkte fiir eine Atypik
nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO aus der Gliederung und Gré3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile
und dem Warenangebot eines Betriebes ergeben.

Eine verbrauchernahe Versorgung wird gesichert, wenn eine funktionale Zuordnung zu einem
oder mehreren Wohngebiet(en) vorliegt und der angesprochene Kundenkreis tiberwiegend aus
dem ful3laufig erreichbaren Umfeld stammt; das hei3t, wenn der voraussichtliche Umsatz des
Vorhabens fur nahversorgungsrelevante Sortimente Gberwiegend aus diesem Umfeld generiert
wird. In diesem Nahbereich muss, basierend auf der ansassigen Bevolkerung, ein ausreichendes
Kaufkraftpotenzial vorhanden sein. Damit verbunden sollte der Gesamtumsatz des Vorhabens i.
d. R. 35 %° der relevanten Kaufkraft der Bevolkerung im Nahbereich nicht Uberschreiten. Das
schlief3t Standorte abseits von Wohnbebauung oder mit zu geringer Bevolkerungsdichte aus. Es
sei darauf hingewiesen, dass die wohnortnahe Versorgungsaufgabe — insbesondere in landlich
gepragten Siedlungsraumen — nicht im Sinne einer reinen fulaufigen Funktion zu definieren ist.®

In der folgenden Abbildung wird das Priifschema dargestellt.

> Nur in begriindeten Ausnahmefallen kann unter Beriicksichtigung der Besonderheiten des Einzelfalls von den

35 % auf einen Wert von bis zu maximal 50 % abgewichen werden.

Quelle: Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung; Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation,
Digitalisierung und Energie 2021: Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten in Nordrhein-Westfalen (Einzelhan-
delserlass Nordrhein-Westfalen 2021)

14 Junker

Kruse

Stadtfarschune



Einzelhandelskonzept Vreden | Fortschreibung 2024

Abbildung 1: Prufschema Atypik

Prifschema des § 11 Abs. 3 BauNVO

Grolflachiges Einzelhandelsvorhaben mit mehr als
800m? Verkaufsflache

|
v v
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Yy
. Zulassigkeit nur im
MK und SO

[

*DerFall, in demunterhalb 1.200 Auswirkungenvarliegen, istwegen mangelnder Praxisrelevanz nicht dargestelit.

Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: Bauministerkonferenz 2017: Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO
in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels

2.4.2 Ziel 6.5-2 des Landesentwicklungsplans NRW

Ziel 6.5-2 des LEP NRW regelt die Errichtung oder Erweiterung von Vorhabeni. S. d. § 11 Abs. 3Bau
NVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten durfen grundsétzlich nur in bestehenden zentralen Versorgungsberei-
chen oder in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen
entwickelt werden. Jedoch dirfen ausnahmsweise Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten angesiedelt werden, wenn die stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinde
eine Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich nicht zulassen, die Vorhaben einer wohnortna-
hen Versorgung dienen und die zentralen Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintréchtigt werden. Damit soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass, auch wenn es
nicht immer mdglich sein kann, zentrale Versorgungsbereiche zu definieren, die den Kriterien der
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bundesrichterlichen Rechtsprechung genlgen, in allen Kommunen ein mdglichst dichtes und zu-
kunftsfahiges Netz von Nahversorgungsangeboten (auch mit grof3flachigen Angeboten) langfristig
aufzubauen bzw. sicherzustellen.

Bei zwei Ansiedlungsvorhaben von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche in Dortmund und Euskirchen urteilte das OVG NRW
entgegen dieser sowohl aus Sicht der Landesregierung NRW als auch der Stadte und Gemeinden
im Land NRW wichtigen Zielstellung. Das Urteil des OVG NRW (Dortmund 2020 (Az.: 7 D
49/16.NE) wurde in dem Fall in Euskirchen (OVG NRW, Az.: D 291/21.NE) bestatigt. Eine in ver-
gleichbaren Fallen anders auslegende Rechtsprechung ist daher absehbar nicht zu erwarten.

Die aktuelle Rechtsprechung’ legt dabei v. a. die erste Ausnahmevoraussetzung (vgl. Kapitel 2.1)
sehr eng aus. Die stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinde missen in der Beschaffen-
heit des zentralen Versorgungsbereichs selbst liegen. Eine entsprechende rdumliche Distanz zwi-
schen dem Vorhabenstandort/dem zu versorgenden Raum und einem zentralen Versorgungsbe-
reich spielt nach Ansicht des OVG NRW keine Rolle. Zudem sind eine komplizierte Grundsttickspar-
zellierung oder das Fehlen von Investoren nicht hinreichend, um eine fehlende Ansiedlungsmog-
lichkeit im zentralen Versorgungsbereich zu belegen. Ein Ausnahmegrund ergibt sich ebenfalls
nicht daraus, dass die alternative Ansiedlung in einem zentralen Versorgungsbereich nicht ausrei-
chend sein kdnnte, um eine wohnortnahe Versorgung in der Umgebung des Plangebiets sicherzu-
stellen. Vor diesem Hintergrund erscheint es fir derartige Vorhaben nur in wenigen Einzelfallen
wahrscheinlich, dem ersten Ausnahmekriterium in der Auslegung des OVG NRW zu gentigen. Hinzu
kommt die mogliche Auslegung einzelner Rechtsexperten in NRW, dass nicht nur der oder die
néchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche in die Betrachtung mit einbezogen werden mis-
sen, sondern samtliche zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune auf ihre Beschaffenheit ge-
prift und das Vorhandensein von Potenzialflachen ausgeschlossen werden. Bei groRen Kommu-
nen mit mehreren zentralen Versorgungsbereichen erscheint das nahezu ausgeschlossen, aber
auch fiir ein Mittelzentrum wie Vreden hat diese Rechtsprechung Auswirkungen. Das Land NRW
als Verordnungsgeber ist sich der schwierigen Sachlage bewusst und arbeitet aktuell an einer
Handreichung bzw. sogar an einer Anderung der einschlégigen Zielsetzung, um die Gemeinden des
Landes wieder in die Lage zu versetzen, entsprechende Verfahren sowohl im Einklang mit der Aus-
legung des OVG NRW als auch den Zielvorstellungen der Gemeinden rechtssicher durchzufiihren.
Zum Zeitpunkt der Erstellung/des Beschlusses der Fortschreibung des Vredener Einzelhandels-
konzepts steht dies jedoch noch aus.

T Urteil des OVG NRW - 7 D 291/21.NE — vom 21. April 2023 (Euskirchen)
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3 Allgemeine Rahmenbedingungen und
Trends der Einzelhandelsentwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stéandigen Wandel. Neben den allgemeinen
betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund des Strukturwandels
im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onlinehandel hervorgerufen wird.
Zudem hatten und haben Megatrends und Krisen wie die Corona-Pandemie, der Ukraine-Krieg
und der Nahost-Konflikt mit ihren Folgen sowie die insbesondere in den Jahren 2022 und 2023
sehr hohe Inflation einen erheblichen Einfluss auf die Entwicklung des Einzelhandels. In den
Stadten und Zentren lberlagern sich somit stadtstrukturelle und stadtebauliche Wandlungspro-
zesse, angestol3en von bergeordneten Trends und Entwicklungen, die in Wechselbeziehungen
stehen und sich teilweise bedingen.

3.1 Megatrends

Zu den sogenannten Megatrends, die sich auch raumlich in den Stadten und Innenstédten nie-
derschlagen, zéhlen:

1 Gesellschaftlicher Wandel: Stadte sind Spiegelbilder der Gesellschaft und zeigen die Folgen
des sozialen Wandels auf raumlicher Ebene. In den letzten Jahren und Jahrzehnten haben
sich verschiedene Veranderungen in der Gesellschaft abgezeichnet, die Auswirkungen auf
Stadtstrukturen haben. Zundchst &ndert sich mit dem demografischen Wandel die Zusam-
mensetzung der Bevolkerung. Dabei sind die zunehmende Alterung der Gesellschaft und die
zuriickgehende Geburtenrate zentrale Aspekte. Aber auch die Migration tragt zu Verande-
rung der demografischen Struktur bei. 8 Gleichzeitig zeichnen sich in der Stadtbevolkerung
immer starkere Individualisierungs- und Pluralisierungstendenzen ab. Im Zuge der Individu-
alisierung kommt es zur Entfremdung von traditionellen gesellschaftlichen Bindungen und
Normen zugunsten der Freiheit und Selbstverwirklichung. Pluralisierung hingegen bezieht
sich auf die Zunahme von Vielfalt und Verschiedenartigkeit. Dadurch kann eine Gesellschaft
diverser werden, es kdnnen aber auch Konflikte auftreten, wenn das Nebeneinander und
Miteinander zu unterschiedlich ist. Auch die Stadtplanung muss sich auf diese Veranderun-
gen aufgrund unterschiedlicher Anspriiche einstellen und entsprechende Losungen finden.

1 Verkehrswandel: Das aktuelle Verkehrssystem bzw. die Zentren sind durch dominante
Hauptstral3en mit viel motorisiertem Individualverkehr und damit einhergehenden Umwelt-
belastungen gekennzeichnet. Gleichzeitig sind die stadtischen Zentren auf eine gute Erreich-
barkeit sowie Wirtschafts- und Lieferverkehre angewiesen. Wenngleich ein Wandel der Mo-
bilitat fir die Zukunft unabdingbar ist, wird diese Thematik polarisiert diskutiert. Fiir eine
nachhaltige Mobilitat ist ein Mix aus verschiedenen Mal3nahmen notig, wobei insbesondere

8 vgl. https://www.destatis.de/DE/Themen/Querschnitt/Demografischer-Wandel/_inhalt. html#652034

(Zugriff: 03.09.2024)
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die Starkung des Umweltverbunds® als eine maRgebliche Stellschraube gilt. Durch die Be-
schrankung des motorisierten Individualverkehrs (in den Zentren) bei gleichzeitig verdichte-
tem Netz fur den FuR- und Radverkehr und des 6ffentlichen Nahverkehrs kann die Mobilitat
der Zukunft eingeleitet werden. So haben beispielsweise insbesondere in groReren Stadten
Sharing-Angebote an Bedeutung gewonnen. Diese sollen zu einer Reduzierung des Verkehrs-
aufkommens, zur Verringerung des Parkplatzbedarfs sowie zur Reduzierung privater Pkw
und Forderung von umweltfreundlicheren Transportoptionen beitragen. Die Kombination
umweltfreundlicher Verkehrsmittel (multimodale Verkehrssysteme) sollte sowohl in stadti-
schen als auch in landlichen Gebieten verbessert werden. Dabei sollte v. a. die Méglichkeit
geboten werden, sich zwischen verschiedenen Verkehrsmitteln auf einer Strecke entschei-
den und je nach Bedarf und Situation das Verkehrsmittel wechseln zu kénnen. Es gibt eine
Vielzahl von planerischen Anséatzen und Beispielen im In- und Ausland, die eine Verkehrsbe-
ruhigung und die Priorisierung von Fuf3- und Radverkehr explizit mit einer Starkung von Zen-
tren und ihrer Aufenthaltsqualitat verknipfen (z.B. Konzept der ,,15-Minuten-Stadt“/Paris,
Umgestaltung der Mariahilfer StralRe/Wien).

Klimaresiliente Stadt/Klimaanpassung: Stadte sind durch ihren hohen Energiebedarf Be-
schleuniger des Klimawandels und sind je nach Lage und Struktur selbst unterschiedlich in-
tensiv von ihm betroffen. Klimafolgen schaden dem gesamtstadtischen System und haben
negative Auswirkungen auf das Verkehrs- und Abwassersystem, das Stadtklima und die Le-
bensmittel- und Trinkwasserversorgung. Durch einen hohen Versiegelungsgrad und einen
Mangel an Grinrdumen entstehen urbane Hitzeinseln. Zudem haufen sich Extremwetterer-
eignisse in Form von Starkregen, Uberschwemmungen und Stiirmen. So stehen insbeson-
dere die verdichteten stadtischen Zentren im Mittelpunkt des Interesses hinsichtlich kiinfti-
ger MaRnahmen zum Klimaschutz sowie zur Klimafolgenanpassung mit den Handlungsfel-
dern Abkuhlung, Verschattung, Regenwassermanagement. Diese sind notwendig, um zu-
kiinftig die Lebensqualitat und Aufenthaltsqualitat zu gewahrleisten. Dabei ist beispielsweise
der Ausbau der griinen und blauen Infrastruktur bedeutend. Neue urbane Grinraume,
Dach- und Fassadenbegriinungen und eine nachhaltige Wasserinfrastruktur sorgen fir Ver-
schattung und haben gleichzeitig einen Kiihlungseffekt in stark versiegelten Stadten. Zusétz-
lich wird die Lebensqualitat durch Frisch- und Kaltluftschneisen und eine bessere Luftqualitat
erhoht. Weitergehend lassen sich die Klimafolgen etwa durch die Installation von Trinkbrun-
nen fiir den Menschen sowie Tiere angenehmer gestalten. Griin- und Freiflachen sollten
sinnvoll miteinander vernetzt werden und neben der Klimaanpassung weitere Funktionen
flr Sport, Freizeit und Erholung anbieten. Neben den Begriinungsmafnahmen ist der Aus-
bau erneuerbarer Energien von hoher Bedeutung, um Emissionen einzusparen. Ebenso
sollte der Ressourcenverbrauch durch Ausschdpfung von energetischen Sanierungspotenzi-
alen, Optimierung der Geb&udehillen und Nutzen von nachhaltigen Baumaterialien redu-
ziert werden. Diese Verringerung des Ressourcenverbrauchs kann sich u. a. aufgrund der stei-
genden Energiepreise, die flr Gewerbetreibende eine grol3e Herausforderung darstellen, als
eine Hilfe herausstellen.

Digitale Transformation: Die Digitalisierung hat erhebliche Auswirkungen auf die stadti-
schen Systeme und Zentren. Dabei haben die Kontaktbeschrankungen und tbrigen Ma3nah-
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men im Zuge der Einddmmung der Corona-Pandemie — insbesondere die temporare Schlie-
Bung von groRen Teilen des stationaren Einzelhandels — gezeigt, dass digitale Angebote von
weiten Bevolkerungsteilen sehr schnell angenommen werden. In diesem Zusammenhang
wurde auch der Strukturwandel im Einzelhandel erheblich beschleunigt. Streaming- und Lie-
ferdienste erweiterten ihre Angebote, stationdr gebundene, urbane Erlebnisse wie Kinos
oder Restaurants bekamen Konkurrenz in der digitalen Welt. Hinzu kommt eine deutlich ge-
stiegene Akzeptanz und Inanspruchnahme von Arbeit im Homeoffice bzw. von Remote Work.
Es ist davon auszugehen, dass immer mehr Technologien der Smart City zum Einsatz kom-
men. Intelligente Informations- und Kommunikationstechnologien kdnnen eingesetzt wer-
den, um die Lebensqualitat in Stadten durch eine Vernetzung stadtischer Infrastrukturen zu
erhdhen und Teilhabemdglichkeiten zu verbessern. Digitale Formen der Kommunikation und
Informationsbereitstellung kénnen einen positiven Einfluss auf Entwicklungs- und Planungs-
prozesse haben und daflir sorgen, dass diese effizienter, partizipativer und transparenter ge-
staltet werden. Biirgerinnen und Biirger kbnnen beispielsweise in stadtebaulichen Planungs-
prozessen leichter und schneller eingebunden werden.

1 Urbanisierung/neue Urbanitét: Im Zeitalter von veranderten Arbeitswelten (u. a. Remote
Work, Co-Working), explodierenden Online-Angeboten und gut ausgebauten Pendlerverbin-
dungen minimiert sich die individuelle Abh&ngigkeit der Menschen von stadtischen Zentren.
Neben der ,Verdorflichung* der Stadt kommt es zu einer ,Verstadterung“ des Landes. Ur-
banitat 16st sich damit vom physischen Raum: Die Riickkehrer, Wochenend-Ddorflerinnen und
Landliebhaber bringen ihr urbanes Mindset mit und verandern ihr Umfeld entsprechend.®®
Trotzdem wird die Urbanisierung auch in Zukunft weiter zunehmen. Die urbanen Reize wie
etwa kulturelle und soziale Diversitat, differenzierte Arbeits- und Bildungsmdglichkeiten so-
wie letztendlich das Versprechen von individueller Freiheit werden wie bisher fur einen tiber-
wiegenden Zuzug in urbane Raume sorgen.

1 Funktionswandel der Zentren: Es lasst sich ein Bedeutungs- und Funktionswandel der Stadt-
zentren beobachten. Wenngleich die stadtischen Zentren seit jeher multifunktional gepragt
sind, d. h. eine Nutzungsmischung insbesondere aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
tungen, Handwerk, Kunst/Kultur und Bildung aufweisen, stellte doch der Einzelhandel die
wesentliche, tragende Séule als innerstadtischer Magnet und Frequenzerzeuger dar. Im Zuge
der Digitalisierung und der Zunahme des Onlinehandels kam und kommt es zunehmend zu
SchlieBungen von — haufig inhabergeflhrten — Einzelhandelsbetrieben, die die Umsatzein-
bufRen nicht so gut verkraften wie grof3e Filialunternehmen. In der Folge ist meist eine Zu-
nahme von Leerstdnden zu beobachten, teilweise wird der Riickgang des Einzelhandels
durch andere Nutzungen - v. a. Dienstleistungen, Gastronomie — kompensiert. Nicht in allen
Fallen ist eine Nachnutzung durch Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie sinnvoll
und mdglich, so dass neue/innovative Konzepte und Losungen gefragt sind.

1 Wachsende Bedeutung Dritter Orte: Der Begriff ,,Dritter Ort“ stammt aus der Philosophie:
Dabei versteht man unter dem Ersten Ort das Zuhause eines Menschen, unter dem Zweiten
Ort den Arbeits- oder Bildungsort. Als Dritten Ort bezeichnet man einen Ort, den man gerne
aufsucht und wo zwischenmenschliche Begegnungen stattfinden (bspw. 6ffentliche R&ume

10 https://www.zukunftsinstitut.de/dossier/megatrend-urbanisierung/ (Zugriff September 2024)
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wie Parks und Platze, Sport- und Kulturstatten oder Geschéfte und Gastronomie). Die Zen-
tren kdnnen und sollen auch vor dem Hintergrund der Schaffung von Aufenthaltsraumen
(insbesondere ohne Konsumzwang) eine solche Funktion wahrnehmen. Internationale Kri-
sen und die national stagnierende Wirtschaft sorgen derzeit fiir eine splrbare Kaufzuriick-
haltung, ob im Einzelhandel, in der Gastronomie oder im Freizeitbereich. Um die Zentren
trotzdem mit Leben zu fillen, sind attraktive 6ffentliche Raume von zunehmender Bedeu-
tung.*

Raumliche Konsequenzen fir die Zentren und Innenstadte aus den Ubergeordneten Me-
gatrends

Innenstadte mussen sich klimaangepasst und klimaresilient aufstellen (Schaffung von mehr
Griin- und Versickerungsflachen, von verschatteten Raumen, Installation von Trinkbrunnen
u.a.), insbesondere um die Aufenthaltsqualitat auch kinftig zu gewéahrleisten.

Der Verkehrswandel geht einher mit einer Umnutzung von Flachen in den stadtischen Zen-
tren, die zum einen zu einer Verbesserung der verkehrlichen Situation aber zum anderen
auch zur Starkung der Aufenthaltsqualitat beitragen kénnen.

Die Zentren werden multifunktionaler: Der stationdre Einzelhandel bleibt tragende Saule,
das Gesamtangebot wird jedoch zunehmend und stérker als bisher mit anderen Nutzungen
durchmischt. Innovative Nutzungen, hybride Angebote und auch das Thema Wohnen im
Zentrum gewinnen an Bedeutung.

Nicht jede vormals mit Einzelhandel belegte Immobilie lasst sich auch wieder mit dieser ren-
ditestarken Nutzung nachnutzen. Viele Immobilieneigentiimerinnen und Immobilieneigen-
tlmer sind derzeit in einer abwartenden Haltung, ein Umdenken diesbeziiglich findet noch
sehr zogerlich statt. Dadurch erhéht sich die Dauer von Leerstanden, was wiederum anhal-
tende stadtebauliche Missstande zur Folge haben kann.

Eine immer &lter werdende und immobilere Gesellschaft braucht dezentrale Versorgungsan-
gebote v. a. im Bereich Lebensmittel in Wohnortnéhe — auch auBerhalb der Zentren. Den-
noch bleiben Anbieter von Lebensmitteln als frequenzerzeugende und funktionstragende
Bausteine in den Zentren relevant, nicht zuletzt auch, weil sich Synergien zu anderen Nut-
zungen im Zentrum ergeben kdnnen.

3.2 Entwicklungen im Einzelhandel

Wesentliche Trends mit direktem Bezug zum Einzelhandel, die einen nicht unerheblichen Einfluss
auf die Entwicklung stadtischer Zentren und der raumlichen Einzelhandels- bzw. Versorgungs-
struktur haben, werden nachfolgend skizziert:

11
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Entwicklungen auf der Nachfrageseite

1 Deutschland zeichnet sich im Wesentlichen durch eine stabile gesamtwirtschaftliche Ent-
wicklung aus, die — auch durch das stetige Bevolkerungswachstum — zu einem kontinuierlich
wachsenden Kaufkraftpotenzial gefiihrt hat. Der Anteil des Einzelhandels an den privaten
Konsumausgaben belauft sich im Jahr 2022 auf 33 % (HDE-Zahlenspiegel 2023).1

1 ,.Die demografischen Veranderungen und ihre Folgen sind in Deutschland seit vielen Jahren in
nahezu allen Lebensbereichen spiirbar. Ihre Ursachen sind in erster Linie die kontinuierlich stei-
gende Lebenserwartung, das dauerhaft niedrige Geburtenniveau und die wachsende nationale
und internationale Mobilitat. Diese drei demografischen Dauertrends flihren dazu, dass sich die
Bevolkerung in ihrer Struktur bereits gewandelt hat und laufend weiter verandern wird“** Das
bleibt nicht ohne Folgen fur den Einzelhandel.

1 Veranderungen in der Bevolkerungsstruktur bedingen insbesondere im Zusammenhang mit
der Digitalisierung eine Zunahme der Bedeutung des Onlinehandels. So wird festgestellt,
dass knapp ein Drittel der Menschen in Deutschland préferiert, Produkte im Internet zu er-
werben, wenngleich sich das Gros jedoch als Kaufertyp bezeichnet, bei dem neben dem Ein-
kauf online auch der Gang in ein Geschaft Relevanz hat (siehe dazu HDE-Online-Monitor
2023). So sind traditionelle stationédre Kunden, selektive Onlineshopperinnen und -shopper
sowie begeisterte Onlineshopperinnen und -shopper zu unterscheiden. Der Umsatzanteil
des Onlinehandels am gesamtdeutschen Einzelhandel ging nach einem Hdéchststand von
14,7 % im Jahr 2021 auf etwas mehr als 13 % in den Folgejahren zurtick.

Abbildung 2: Umsatzanteil des Onlinehandels am gesamtdeutschen Einzelhandels-umsatz
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: Handelsverband Deutschland (HDE-Onlinemonitor 2024); Onlinean-
teil am Einzelhandel im engeren Sinne

2 Handelsverband Deutschland e. V. (HDE) 2023: Zahlenspiegel 2023
13 Quelle: https://www.demografie-portal.de (Zugriff im Mérz 2020)
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1 Bezogen auf den stationdren Einzelhandel entscheiden sich die Kaufenden weiterhin be-
wusst flr einen Versorgungs- oder Erlebniseinkauf. Dabei zahlt beim Versorgungseinkauf
insbesondere die Erreichbarkeit, der Preis oder der dringende bzw. kurzfristige Bedarf (auch
in Abgrenzung zum Online-Einkauf), wahrend der Erlebniseinkauf durch Faktoren wie Quali-
tat und Atmosphére gekennzeichnet ist. Der Erlebniseinkauf ist Bestandteil der Freizeitge-
staltung. Vor diesem Hintergrund sind Kopplungen mit anderen Aktivitaten und Nutzungen
(Shopping, Dienstleistung, Gastronomie) von besonderer Bedeutung, wéahrend der Versor-
gungseinkauf durch eine zunehmende Discountorientierung und Schnéppchenkaufe gekenn-
zeichnet ist.

Abbildung 3:  Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland (2010 bis 2022)
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: Handelsverband Deutschland (HDE-Zahlenspiegel 2023); Entwicklung der
Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2010 bis 2021 (in Millionen m?)
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1 Zwischen den Jahren 2010 und 2020 erhohte sich die Verkaufsflache des Einzelhandels in
Deutschland von rd. 122 Mio. m2 um ca. 3 % auf rd. 125 Mio. m24, Die jahrlichen Zuwachs-
raten sind in den letzten Jahren jedoch gesunken und weisen auf Sattigungstendenzen und
einen sich verscharfenden Wettbewerb hin. Dieser Trend hat sich sowohl 2021 als auch 2022
fortgesetzt.

Abbildung 4:  Zahl der Unternehmen im Einzelhandel (2010 bis 2021)
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel
in Deutschland in den Jahren 2002 bis 2021; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2024)

1 Zwischen 2010 und 2019 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rd. 376.000
um etwa 10 % auf rd. 339.000%°. Im Jahr 2020 ist ein deutlicher Riickgang der Anzahl der
Betriebsstatten auf 320.000 zu verzeichnen (SchlieRungen aufgrund der Corona-Pandemie).
Im Jahr 2022 stieg die Anzahl dann wieder an, jedoch nicht vollstandig auf das Vor-Krisen-
Niveau.

14 Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE): Entwicklung der Verkaufsflache im Einzel-

handel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2020 (in Millionen m2), Abruf unter www.statista.de (Zugriff:
07/2024)

Quelle: Statistisches Bundesamt: Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2002
bis 2023; Abruf unter wwuw.statista.de (Zugriff: 07/2024)
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Abbildung 5:  Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 bis 2023)
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland: Umsatz im
Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2023 (Einzelhandelsumsatz im enge-
ren Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) und Bundesverband E-Com-
merce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-=Commerce-Umsatz mit Waren in Deutschland in den Jahren
2009 bis 2023; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2024)

1 Der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr 2009
erholen. Nach einem zwischenzeitlich rickldufigen Gesamtumsatz von rd. 419 Milliarden
Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2019 ein Gesamtumsatz von rd. 546 Milliarden Euro im
deutschen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rd. 30 % entspricht. Im Jahr 2023
wurde ein Gesamtumsatz von rd. 650 Milliarden Euro erzielt.

1 Infolge der Corona-Pandemie kam es 2021 zu leichten Umsatzriickgangen im Vergleich zum
Vorjahr, jedoch blieb der Umsatz auf weiterhin hohem Niveau trotz der Lockdowns im stati-
onaren Einzelhandel. Fir die Jahre 2022 und 2023 sind Umsatzanstiege auf rd. 630 Milliar-
den Euro bzw. 650 Milliarden Euro zu verzeichnen. Damit liegen die jahrlichen Zuwachsraten
im Bereich der Zeit vor der Corona-Pandemie. Allerdings ist dabei auch zu beriicksichtigen,
dass der Einzelhandelsumsatz 2023 tiber hdhere Preise nominal um drei Prozent zum Vorjahr
wachst, preisbereinigt jedoch vier Prozent seiner Erlose verliert.1®

16 Quelle: HDE Handelsverband Deutschland: Weihnachtspressekonferenz Handelsverband Deutschland (HDE), 13.
November 2023
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Abbildung 6:  Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzelhandel
2010 bis 2022

2022

2021

2020

2019

2018

2017

2016

2015

2014

2013

2012

2011

2010

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

® Supermarkte / trad. LEH = SB-Warenhauser / Verbrauchermarkte
m Discounter = nicht filialisierter Fachhandel
u filialisierter Fachhandel m Fachmarkte
u Kauf- und Warenhauser = Versender
Online-Handel = Ubrige

Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: IFH K6ln GmbH, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebs-
formen in den Jahren 2000 bis 2022; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2024)

1 Es lasst sich ungebrochen eine fortschreitende Konzentrationstendenz im Einzelhandel er-
kennen: Insbesondere (zumeist grofl3flachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expan-
dieren weiterhin deutlich. In der Folge steigt der Druck v. a. auf inhabergefuhrte Geschafte,
die, neben Umsatzeinbufl3en aufgrund eines erhéhten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nach-
folgeproblemen im Zuge des Generationenwechsels leiden. Wahrend der nicht-filialisierte
Fachhandel im Jahr 2010 noch einen Marktanteil von 21,6 % einnahm, lag dieser 2022 nur
noch bei 13,3 %*’. Supermérkte und Discounter, Fachmarkte und der filialisierte Non-Food-
Einzelhandel konnten ihre Marktposition hingegen weitgehend behaupten. Doch nicht nur
inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangenheit zunehmend unter
Druck. Neben der anhaltenden ,Warenhauskrise* war dies v. a. auch in Insolvenzen ehemals
namhafter Filialisten (u. a. Gortz, Salamander, P&C, Gerry Weber) ablesbar.

1 Die Gesamtzahl der Einkaufszentren ist zwischen 2010 und 2023 konstant, wenn auch lang-
sam, gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch 428 Center mit einer Gesamtflache von 13,5

e Quelle: IFH KéIn GmbH: Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2022;
Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2023)
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Mio. m2, existierten im Jahr 2023 509 mit einer Gesamtflache von 16,4 Mio. m2.1® Dabei ste-
hen neue Konzepte von Centern und neu entstehende Flachen dem Revitalisierungsbedarf
von in die Jahre gekommenen Centern gegeniber. Hier sind es v. a. die ,,kleineren“ Passagen
und Einkaufszentren, die mindergenutzte Flachen, Leerstdnde, Gestaltungsmangel und In-
vestitionsstaus aufweisen und einen stadtebaulichen Missstand in einzelnen stadtischen
Zentren darstellen.

In den 1980er und 1990er Jahren waren es v. a. ,,klassische* Fachmarkte, Lebensmittelan-
bieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standorten fiir eine
raumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenorientierte Standorte mit hoher Flachen-
verfiigbarkeit (sogenannte sekundare Standortnetze) sorgten und so mit den Angeboten in
den Zentren in Konkurrenz traten. Auch wenn diesem Entwicklungstrend durch planerische
Steuerung deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen haufig noch Standorte ohne Be-
zug zu gewachsenen stadtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwickler.
Neben den Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in auch zentren-
relevanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch Anbie-
ter mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mobelfachmarkte)
umfangreiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z.B. Glas, Porzellan, Keramik,
Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgungsbe-
reichen erhéhen. Auch fir Factory-Outlet-Center entstehen deutschlandweit immer mehr
Standorte. Diese konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsladen zum Vertrieb von
spezifischen Waren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten
weisen i. d. R. weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im Bereich
Bekleidung und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige, tblicherweise grofl¥flichige Anbieter, auch
mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrierten, zentralen
Lagen. Dazu gehdren Lebensmittelanbieter, aber auch Mdbel- oder Baumérkte sowie Spiel-
waren- oder Sportfachmarkte. Andere Betriebe ziehen sich aus bestehenden Flachen zurtick,
wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Warenhauser (Umwandlung bisheriger
Verkaufsflache in Lagerflache, Untervermietung, Gastronomienutzung, 0.4.).

Mit sich verdndernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue” Kundenmagnete
auf den Markt. Dazu gehdren beispielsweise auslandische Konzerne, wie TK Maxx oder De-
cathlon, die mit groRen Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentren pragen. Sie tragen
zu einer deutlichen Erhohung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das
Qualitatsniveau. Da sie aber nicht ausschlie3lich zusatzliche Kaufkraft an den Standort zie-
hen, sondern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen
auf umliegende Anbieter und i. d. R. auch auf andere Zentren nicht auszuschlief3en.

Onlinehandel

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen digitale Vertriebs- und Absatzwege
zunehmend an Bedeutung und stellen den stationaren Einzelhandel vor besondere Heraus-
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Quelle: EHI Retail Institute e. V.: Uber 500 Shopping-Center in Deutschland; Abruf unter
https://www.ehi.org/presse/ueber-500-shopping-center-in-deutschland/ (Zugriff 07/2024)
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forderungen und steigenden Wettbewerbsdruck. Dazu gehort v. a. die wachsende Bedeu-
tung von E-Commerce!®/Onlinehandel mit Vorteile gegenliber dem stationéren Einzelhan-
del, wie oftmals guinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittel-
bare Verfiigbarkeit von Testberichten und/oder Kundenbewertungen, keine Bindung an La-
dendffnungszeiten und/oder die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus. In der Folge
weist dieser Vertriebsweg bundesweit stetig steigende Marktanteile auf, die durch die
Corona-Pandemie noch einmal deutlich gewachsen sind: Der im Onlinehandel erzielte Ein-
zelhandelsumsatz wuchs von rd. 1 Milliarde Euro im Jahr 2000 auf knapp 60 Milliarden Euro
im Jahr 2019 an. Bedingt durch die mit der Corona-Pandemie einhergehenden Einschran-
kungen des stationéren Einzelhandels (= Lockdown) konnte der Einzelhandelsumsatz im On-
linehandel im Jahr 2021 sogar auf nahezu 87 Milliarden Euro ansteigen. Nach den starken
Wachstumsraten in den Coronajahren fiihrte eine gedampfte Nachfrage zu einem Riickgang
der Onlineumsatze um rd. 84,5 Milliarden Euro im Jahr 2022 bzw. 85,4 Milliarden Euro im
Jahr 2023. Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsétzen entspricht der
Wert von 2023 einem relativen Umsatzanteil von rd. 13,2 %.%° Die Entwicklung in den Jahren
2022 und 2023 begriindete sich im Ubrigen auch in der insgesamt schwachen Konsumstim-
mung, die 2024 noch immer anhélt. Eine Ruickkehr zu einem signifikanten Wachstum im On-
linehandel insgesamt ist derzeit nicht zu erwarten. Die Entwicklung des Onlinehandels in den
kommenden Jahren ist somit hauptsachlich an konjunkturelle Effekte gebunden.? Der Wett-
bewerbsdruck auf den stationédren Einzelhandel bleibt trotz der stagnierenden Umsatzent-
wicklung aber weiterhin hoch.

Abbildung 7:  Kaufkraftanteile des stationdren Einzelhandels und des Onlinehandels nach
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,,Ein Unternehmen betreibt E-=Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkaufe iber Websites oder
automatisierten Datenaustausch (EDI) tatigt. Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen missen bei E-Com-
merce nicht im Bestellvorgang integriert sein. Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf unter
www.destatis.de (Zugriff: 03/2020)

Quelle: HDE Handelsverband Deutschland: Online-Monitor 2024

Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: Pressemeldungen: 09.10.2023. Onlinehandel
ohne positive Impulse (Daten BEYONDATA GmbH 2023)
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: IFH — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2024

Insbesondere in Warengruppen mit tblicherweise zentrenrelevanten Sortimenten wird ein
hoher Teil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch den Onlinehandel gebunden. Der
Wettbewerbsdruck betrifft somit v. a. Innenstadte und sonstige Zentren. In der Folge kommt
einem vielfaltigem Nutzungsmix aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und sons-
tigen Freizeitangeboten sowie eine attraktive Gestaltung des 6ffentlichen Raums ein noch
héherer Stellenwert als vor der Corona-Pandemie zu. Zudem kommen in Hauptzentren von
Mittelstadten sowie in Neben- und Nahversorgungszentren haufig grof3flachige/groRRere Be-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment wie beispielsweise Supermarkte/Voll-
sortimenter, Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkte wesentliche Frequenzbringer mit
Magnetbetriebsfunktion — anstelle von Bekleidungs- und Schuhgeschéften — hinzu.

Eine pragende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei erfolgt
eine Verknuipfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von stationarem Ein-
zelhandel und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online oder ein bisher nur on-
line agierender Handler geht ins stationdre Geschéft. Ziel ist es, durch eine Verbindung un-
terschiedlicher Kanéle ein breites Kundenspektrum zu erreichen. So wurden beispielsweise
im Jahr 2023 in den Branchen Bekleidung, Schuhe und Zubehdr sowie Unterhaltungselekt-
ronik und Elektro jeweils rd. 11 % des Umsatzes des stationdren Einzelhandels (ohne Kauf-
und Warenhauser) online erzielt.??

Der Onlinehandel ist affiner gegeniiber Zukunftstechnologien als der stationare Einzelhandel.
So nimmt Kuinstliche Intelligenz (KI) bereits heute einen bedeutenden Einfluss auf den Online-
handel. 23 % aller Unternehmen im Onlinehandel wenden KI-Systeme an, Tendenz stark stei-
gend (+ 213% seit 2020) 2. Dies ermdglicht neben Prozessoptimierungen auch die Schaffung
eines automatisierten und personalisierten Einkaufserlebnisses. Dartiber hinaus bieten Tech-
nologien wie sprachgesteuertes Einkaufen, Headless Commerce oder Augmented und Virtual
Reality neue Potenziale. Es bleibt abzuwarten, in welchem AusmaR diese neuen Technologien
das Einkaufverhalten der Kunden verandern und welche Wachstumspotenziale sich daraus flr
den Onlinehandel ergeben.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren zeigen sich
spezifische Entwicklungen:

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehéren kleinere For-
mate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren oder Bring-
dienste — gekoppelt mit dem Onlinehandel, aber zunehmend auch kleinformatige Angebote,
die auch in diinn besiedelten, landlichen Bereichen zum Einsatz kommen, wie beispielsweise
die ,,Dorfladenbox*, in der zudem regionale Produkte 24/7 angeboten werden.

22 HDE - Handelsverband Deutschland 2023: Online-Monitor 2024
23 HDE - Handelsverband Deutschland 2023: Online-Monitor 2023
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Abbildung 8: Neue Handelsformate — Smart Store 24/7
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Quellen: Rewe: invidis.com; www.tegut.com; Dorfladenbox.com

1 Aufder anderen Seite steigen — vorzugsweise auRerhalb zentraler Lagen — die Marktzutritts-
groRen bzw. werden entsprechend von Investierenden und Betreibenden nachgefragt. Gro-
Rere Markte generieren einen groeren — i. d. R. Uiber die reine Nahversorgung hinausge-
henden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung der Versorgungsnetzstruktur auf-
grund wettbewerblicher bzw. stadtebaulicher Auswirkungen. Es findet eine Netzausdiinnung
zu Lasten der fuBlaufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitat der wohnungsnahen Grundver-
sorgung kann nicht mehr aufrechterhalten werden bzw. die Funktion ,kleinerer” Zentren, in
denen Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird be-
eintrachtigt.

1 In der Lebensmittelbranche ist ein nachhaltiges Onlinewachstum zu beobachten. Gemaf
HDE-Online-Monitor 2024 belauft sich der Anteil der Fast Moving Consumer Goods — V. a.
Lebensmittel sowie Drogerie- und Parfimeriewaren —am Onlinehandel auf 13,3 % bzw. rd.
11,3 Milliarden Euro.?* Onlinehandel oder Bringdienste kdnnen o. g. raumliche Versorgungs-
licken nur sehr eingeschrankt schlielRen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zen-
tren nicht allein um die Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern
auch um Synergien mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie) und
die in vielen Zentren hohe Frequenzbringer- und Magnetbetriebsfunktion von Lebensmittel-
betrieben und Drogeriemarkten.

3.3 Herausforderungen fir die Stadt- und
Zentrenentwicklung

Mit den zuvor dargelegten Einflussfaktoren gehen strukturelle und rdumliche Angebotsverschie-
bungen einher, die auch die raumliche Planung vor grof3e Herausforderungen stellen:

1 Die Nachfrage nach Standorten auf3erhalb von stadtischen Zentren oder in peripheren La-
genim Randbereich der Zentren halt nach wie vor an. Angesichts steigender Flachenanspri-
che vieler Betriebskonzepte passen diese — haufig vermeintlich — nicht in vorhandene, ge-
wachsene stadtebauliche Strukturen. Die liberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal
auch historischen oder denkmalgeschiitzten Bebauungsstrukturen in stadtischen Zentren
konnen die Flachenanspriiche heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen

24 HDE - Handelsverband Deutschland 2024: Online-Monitor 2024
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Eingriffen (UmbaumaRnahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.)
erfullen.

Durch uUberdimensionierte Einzelhandelsbausteine innerhalb und v. a. auch auflerhalb der
Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz. Dabei sind es speziell die
zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Warenangebote, die fur die Funktionsfahigkeit
der stadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich bringen kdnnen. Eine besondere Be-
deutung kommt dabei den Randsortimenten groR3flachiger Anbieter mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z.B. MObelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite und z.
T. auch Angebotsqualitat des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener Zen-
tren, der aufgrund der bestehenden Multifunktionalitat nicht nur den Einzelhandel betrifft.
Das kann sich durch uniforme und zumeist kurzlebige Geschéaftstypen manifestieren. Beson-
ders kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an Kon-
kurrenzstandorten, v. a. auch auRerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-) Nutzung von
Leerstdnden und entstehende Brachflachen stellen immer wieder eine besondere Heraus-
forderung dar, ebenso wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letzt-
lich auch die Individualitat der Stadte.

Wachsende Betriebsgréfien, Konzentrationstendenzen und in Teilen auch eine zunehmende
Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite sowie Angebotsverschiebungen an nicht-
integrierten Standorten auf der anderen Seite bewirken v. a. im Lebensmitteleinzelhandel
sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine weitere Ausdiinnung des Nahversorgungs-
netzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandor-
ten. Dies betrifft nicht nur landlich strukturierte Raume, sondern auch kleinere bzw. diinner
besiedelte Stadt- und Stadtteile in groReren Stadten.
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4 Methodik

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Vreden stiitzt sich so-
wohl auf die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundarstatisti-
sche Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige Daten-
grundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch abgesicherte
Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlungen ermdglicht
wird. In erster Linie z&hlt hierzu die erneute flichendeckende Vollerhebung aller Einzelhandels-
unternehmen (inkl. Leerstande) im gesamten Vredener Stadtgebiet sowie die Erhebung der
Dienstleistungsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich Vredens.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme, Verof-
fentlichungen) zurtickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertemporéren Ver-
gleich der fir die Stadt Vreden gewonnenen Daten dienen. Dazu zahlen insbesondere auch ver-
schiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier v. a. die einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH K6ln GmbH.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beurtei-
lung stédtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kriterien
zur Uberprufung der Definitionen und Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche i. S. d.
881 (6) Nr. 4, 2(2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit auch
planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stadtebauliche Analyse stellt eine qualitative
Ergadnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau (Angebotsanalyse,
Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtetes, detail-
liertes Bild zur Einkaufssituation in Vreden ergibt, welches die Grundlage fiir die Erstellung der
konzeptionellen Bausteine darstellt.

4.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Zeitraum April/Mai 2024 eine flachendeckende
Vollerhebung des Vredener Einzelhandelsbestandes durchgefiihrt. Sie basiert auf einer flachen-
deckenden Begehung/Befahrung des Stadtgebiets bei gleichzeitiger, soweit mdglich, laserge-
stltzter Bestandsaufnahme und Kartierung der Einzelhandelsbetriebe. Im Rahmen der Vollerhe-
bung wurden die Adressen sowie die Verkaufsflachen der Einzelhandelsbetriebe differenziert
nach Einzelsortimenten (vgl. Tabelle 1) aufgenommen. Weiterhin wurde eine Lagezuordnung
vorgenommen (vgl. dazu Tabelle 2). Verdnderungen der Einzelhandelsstruktur (Eroffnungen und
SchlieBungen), die sich nach dem Erhebungszeitraum ergeben haben, werden nicht beriicksich-
tigt. Die Zahlen und Daten beziehen sich auf den Stand von April/Mai 2024.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

1 GemaR dem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04, ist bei der Berechnung der Ver-
kaufsflache die dem Kunden zugéngliche Flache maRgeblich. Hierzu gehéren auch Schau-
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fenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen fir Einrich-
tungsgegenstande und Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nur vortibergehend zum Verkauf
genutzt werden.

1 Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zéhlen, die vom Kunden zwar aus be-
trieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden durfen, in denen aber die Ware
fiir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die
Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

1 Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlief3lich ei-
nes Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

1 Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaf aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG NRW, AZ
7B 1767/08, vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zuzurechnen soweit sie dem Kunden
zuganglich sind. Flr Kunden unzugangliche Lagerraume fiir Pfandgut gehéren nicht zur Ver-
kaufsflache.

1 Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu z&hlen, auf denen fur den Kunden nicht
sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen. Abstellflachen fur Einkaufswagen gehdren, soweit sie aul3erhalb des
Gebéaudes gelegen sind, grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primérstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jlingere Rechtsprechung zum
Thema ,.Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung® ist eine sehr dezidierte Be-
standserfassung notwendig. Dabei sind insbesondere auch relevante Randsortimente zu erfas-
sen, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragende Funktionen einnehmen kon-
nen. Um die sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflachen gewahrleisten zu kénnen,
wurden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erhe-
bungsschlissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehérigen Verkaufsflachen ermittelt.

In der sich anschlieBenden Auswertung wurden die Sortimente den in der folgenden Tabelle dar-
gestellten 17 Warengruppen zugeordnet.

Tabelle 1: Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

Warengruppe Sortimente

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel
Backwaren/Konditoreiwaren
Fleischwaren
Getranke

Blumen (Indoor)/Zoo Blumen

Topfpflanzen/Blumentdpfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel
Gesundheit und Korperpflege Apotheke
Drogeriewaren
Bucher
32 Junker
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Warengruppe

Papier/Buroartikel/Schreibwaren/Zeitungen/Zeit-
schriften/Bucher
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Sortimente

Papier/Buroartikel/Schreibwaren

Zeitungen/Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung/Textilien

Bekleidung

Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meterware/Wolle

Schuhe/Lederwaren

Schuhe

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik/Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik/Haushaltswaren

Spielwaren/Hobbyartikel

Hobbyartikel

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

Sport und Freizeit

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Sportartikel
Sportbekleidung und Sportschuhe
SportgrofRgerate

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung Bettwaren/Matratzen
Heimtextilien

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtungsartikel

Mobel

Mobel

Elektro/Leuchten

ElektrogroRgerate

Elektrokleingerate

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Elektronik/Multimedia

Elektronik und Multimedia

Medizinische und orthopéadische Artikel

Medizinische und orthopéadische Artikel

Uhren, Schmuck

Uhren/Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Bauelemente/Baustoffe

Baumarktspezifisches Sortiment

Gartenartikel und -gerate

Pflanzen/Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Sonstiges

Erotikartikel
Kinderwagen

Quelle: Zusammenstellung Junker + Kruse

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentraler Ver-
sorgungsbereich Vredens, stadtebaulich integrierte (Solitar-)Lage und stadtebaulich nicht-inte-
grierte Lage zugeordnet. Deren Merkmale werden in der nachstehenden Tabelle 2 erlautert:
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Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch stadtebauliche
und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunk-
tion fiir ein Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehendes
Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist i. d. R. eine Multifunktionalitét,
d. h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhan-
del und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und
Freizeit sowie unterschiedlicher Betriebsformen und -gréRen.
Zentrale Versorgungsbereiche sind schitzenswert im Sinne der
881 (6) Nr. 4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO.

Stadtebaulich integrierte Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage* existiert
nicht. Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes handelt es sich dabei
um Einzelhandelsbetriebe, die in das Siedlungsgefiige der Stadt
Vreden integriert sind und einen Bezug zu Wohnsiedlungsberei-
chen haben. Die Einzelhandelsdichte und -konzentration reicht je-
doch nicht aus, um die Lage als zentralen Versorgungsbereich zu
bezeichnen. Konkret wurden alle Standorte als integriert einge-
stuft, deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seiten an zusam-
menhangenden Wohnsiedlungen angrenzt, ohne dass stadtebau-
liche Barrieren wie Hauptverkehrsstralen oder Bahngleise den
Standort von der Wohnsiedlung separieren und die fu3l&ufige Er-
reichbarkeit einschrénken.

Stadtebaulich nicht-integrierte Lage

Die nicht-integrierte Lage umfasst sémtliche Standorte, die nicht
im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z.B. Einzel-
handelsbetriebe an HauptausfallstraRen bzw. BundesstralRen und
autokundenorientierten Standorten (z.B. in Gewerbegebieten).

Quelle: Zusammenstellung Junker + Kruse

Beispiel: Zentraler Versorgungshereich
(Hauptzentrum Innenstadt Vreden)

4

Beispiel: stddtebaulich integrierte Lage
(Lebensmittelmarkt im Wohngebiet)

N

4

7y

Beispiel: stddtebaulich nicht-integrierte Lage
(Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet)

N

Die durchgefiihrte flichendeckende Vollerhebung des Vredener Einzelhandels im Stadtgebiet
stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des
Einzelhandelsangebotes auf gesamtstadtischer Ebene dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie unter Berlicksichtigung der
raumlichen Lage der Betriebe werden die absatzwirtschaftlichen Kennwerte ermittelt, die in die
zuklinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieRen. Gleichzeitig
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ist die differenzierte Ausweisung der Verkaufsflachen und Sortimente im Hinblick auf die im Rah-
men dieses Konzeptes zu erstellende ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten.

4.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfragesi-
tuation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild Uber das spezifische einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftvolumen der Bevdlkerung in Vreden und der Region und ermdglicht in der Gegenlberstel-
lung zur Angebotssituation Riickschliisse Uiber den aktuellen Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und -ana-
lysen geschieht auf Grundlage sekundarstatistischer Daten. Da sowohl in der amtlichen Sta-
tistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine entsprechenden Daten uUber Einkommen
und Kaufkraftpotenzial zur Verfuigung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft durch eine Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs
aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden. Dabei werden in der vorliegen-
den Untersuchung Werte der IFH K6ln GmbH zugrunde gelegt. Diese sogenannten einzelhandels-
relevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert veréffentlicht werden, vermitteln das
Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhaltnis zu dem des gesamten
Bundesgebietes. Der Indexwert von 100 beschreibt den Bundesdurchschnitt. Liegt die Kaufkraft-
kennziffer einer Kommune unter dem Indexwert 100, so ist diese durch ein dem entsprechenden
Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert tiber dem Indexwert 100, dann zeichnet
sich die Kommune durch ein vergleichsweise héheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
aus.

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Vredener Einzelhandels werden nicht nur die
ermittelten Verkaufsflichen pro Warengruppe und bundesdurchschnittlichen Umsatzkenn-
werte fiir einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mitbe-
rucksichtigt. Dazu zahlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitat der Vertriebs-
formen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berilicksichtigung der detail-
lierten Angebotsstrukturen in Vreden. Diese werden schlieBlich auf den Verkaufsflachenbe-
stand fur die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt stellt ein Kriterium fur die Leistungsstérke des
Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur lokal ge-
bundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzu-
ziehen. Die Einzelhandelszentralitat ist damit eine MaRzahl fur den Kaufkraftzufluss oder den
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Kaufkraftabfluss einer Kommune. Die gesamtstadtische Zentralitat sagt dabei jedoch nichts dar-
Uber aus, welche raumlichen Teilbereiche einer Kommune zu dieser Zentralitat beitragen. Hierzu
sind weitergehende Analysen erforderlich.

In der vorliegenden Untersuchung wird die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer auf Ba-
sis der errechneten Einzelhandelsumsatze, deren Grundlage u.a. die empirisch ermittelten Ver-
kaufsflachen darstellen, sowie dem in der Stadt Vreden vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Nachfragevolumen (in Anlehnung an IFH K6ln GmbH) berechnet, wobei sowohl auf die gesamte
einzelhandelsrelevante Kaufkraft als auch allein auf die auf den stationaren Einzelhandel entfal-
lende Kaufkraft abgestellt wird. Somit hat diese Berechnungsmethode einen eindeutigen lokalen
Bezug zur aktuellen Situation in der Stadt Vreden und bildet die Situation realitatsnah ab. Abwei-
chungen Gber dem Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regionale Ausstrahlung hin. Eine
Abweichung unterhalb des Basiswertes dagegen zeigt mdgliche Strukturschwéchen des Einzel-
handels in der Stadt auf. Differenziert nach Warengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene
entsprechende Bewertungen vornehmen.

4.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwachen der Versorgungs-
standorte in Vreden im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt
der Betrachtungen auf den zentralen Versorgungsbereichen, in Vreden demzufolge auf dem
zentralen Versorgungsbereich Vredens. Auch im Einzelhandelskonzept von 2020 ist die Abgren-
zung dieses zentralen Versorgungsbereiches vorgenommen worden. Der vorhandene zentrale
Versorgungsbereich wird anhand einer transparenten und einheitlichen Bewertungsmatrix tber-
pruft und ggf. neu abgegrenzt. Dies geschieht auch mit Blick auf die jlngste Rechtsprechung zu
diesem Themenkomplex. Grundlage hierfir bildet in jedem Fall die aktuelle stadtebauliche Ana-
lyse der einzelnen Standortbereiche.

Fur die Prosperitét eines zentralen Versorgungsbereiches sind neben dem Einzelhandelsprofil
auch stadtebauliche Belange und die Organisationsstruktur verantwortlich. Fur eine tiefergrei-
fende Analyse von Geschaftszentren sind daher insbesondere die Verkniipfung und die wechsel-
seitigen Beeinflussungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelhandel, Organisation
und Stédtebau von Belang. Nur dadurch ist auch gewdhrleistet, dass im abschlielenden Schritt,
bei der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes, die richtigen MaBnahmen flir eine nachhaltige
Aufwertung und Qualifizierung der Zentren genannt werden.

Folgende Kriterien werden bei der stddtebaulichen Analyse untersucht:
- Einzelhandelsdichte®
- Lage der Einzelhandelsmagnete
- Verteilung der Geschéfte
- Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
- Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur

25 Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs- oder

Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von
ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach
eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.
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- Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

- Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

- Einkaufsatmosphare

- Raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung

- Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzepts fiir
die Stadt Vreden. Hierdurch kénnen nicht nur Veranderungen seit der letzten Analyse bewertet
werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung stéadtebaulicher Handlungsempfehlungen
fiir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber auch einen unbedingt not-
wendigen Arbeitsschritt zur raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne
der 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), §9 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO dar. In diesem Zu-
sammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung
eines Zentrums vor dem Hintergrund einschlégiger Rechtsprechung keine planerische ,,Abgren-
zungsiibung®, sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage fir spétere
Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

4.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 9): die Analyse
der Angebots- und Nachfrageseite in Vreden zum Status quo, die Darstellung und Bewertung von
Entwicklungsperspektiven (Potenziale/Strategien) und der Entwicklung einer kiinftigen Steue-
rungsstrategie im Rahmen der konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzeptes (liberge-
ordnete Ziele, Standortstruktur, Grundsatze zur Umsetzung). Am Ende des Erarbeitungsprozes-
ses steht eine Beschlussfassung im Rat der Stadt, die fiir das vorliegende Konzept am 13. Dezem-
ber 2024 erfolgt ist. Dadurch erhalt das Einzelhandelskonzept, das ein stadtebauliches Konzept
i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB darstellt, eine Verbindlichkeit in Form einer kommunalen Eigenbin-
dung. Das Konzept stellt damit eine fundierte, empirisch abgesicherte, gemeinschaftlich getra-
gene Grundlage fir kiinftige Entscheidungen zu Ansiedlungen, Veréanderungen oder Verlagerun-
gen von Einzelhandelsbetrieben dar. Dartiber hinaus liefert es Grundlagen und Begriindungszu-
sammenhange fir die Bauleitplanung.

Abbildung 9:  Untersuchungsaufbau

>

2 3 4

Ableitung aktuel- Entwurf Ratsbeschluss
ler Entwicklungs- Fortschreibung
potenziale Konzept

Quelle: Darstellung Junker + Kruse
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Prozessbegleitung

Hinsichtlich der Akzeptanz sowie Umsetzung eines stadtebaulichen Konzeptes zur Einzelhandels-
entwicklung hat es sich bewahrt, die wesentlichen Akteure von Einzelhandels- und Stadtentwick-
lung in den Bearbeitungsprozess mit einzubinden. Dies wird i. d. R. sowohl durch eine breite
Information zu den Inhalten des Konzeptes, aber auch durch gezielte und personliche Informati-
onen und Diskussionen mit den Betroffenen erreicht. Aus diesem Grund muss ein besonderer —
auch zeitlicher — Wert auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse gelegt
werden. Ein solcher fachbezogener Dialog verbessert die Qualitat der Untersuchung und soll ei-
nen Diskussionsprozess anstol3en, der auch nach Ablauf der begleiteten Untersuchung anhalt.
Wenn aus der Beteiligung eine Mitwirkung wird, kann demnach mit einem breiten Verstandnis
der Ergebnisse und Empfehlungen gerechnet werden.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Vreden wurden die Rah-
menbedingungen, die Analyseergebnisse und die konzeptionellen Bausteine den zustandigen
Fachabteilungen der Stadt Vreden, Vertretern der Politik und Tragern Offentlicher Belange in
einer ausfuhrlichen Prasentation vorgestellt und mit diesen diskutiert.
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5 Ubergeordnete standortrelevante
Rahmenbedingungen des
Einzelhandelsstandortes Vreden

Zur Einordnung der Stadt Vreden hinsichtlich der untersuchungsrelevanten Einzelhandels- und
stadtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht iiber die Rahmenbedingungen, die
sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch
auf die Prosperitat des Einzelhandelsstandortes Vreden auswirken konnen.

5.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Vreden befindet sich im westlichen Miinsterland unmittelbar an der Grenze zu den
Niederlanden und fungiert landesplanerisch als Mittelzentrum. In direkter Nachbarschaft befin-
den sich mit Ahaus und Stadtlohn zwei weitere Mittelzentren sowie im naheren Umfeld die bei-
den Mittelzentren Gronau (Westf.) und Bocholt, so dass das regionale Wettbewerbsumfeld, zu
dem auch das Oberzentrum Miinster und das DOC Ochtrup gehoren, als sehr ausgepragt zu cha-
rakterisieren ist. Jedoch profitiert die Stadt Vreden auch von der unmittelbaren Grenzlage zu den
Niederlanden mit den hier existierenden intensiven Besucher-/Kundenstromen insbesondere im
Bereich Lebensmittel (vgl. Karte 1).

Karte 1: Lage im Raum und zentrale Orte
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Die Stadt Vreden verfiigt Gber keinen eigenen Anschluss an das Netz des Schienenpersonennah-
verkehrs, allerdings sind u.a. die Bahnhtfe Ahaus, Bocholt und Minster mit regionalen Busver-
bindungen (Schnellbuslinie S70 Vreden-Ahaus-Minster sowie Expressline X80 Vreden-Bad
Bentheim-Bocholt) zu erreichen. Die Anbindung der Stadt Vreden an das (Uber-)regionale Stra-
RBennetzist durch die im Stadtgebiet von Nord nach Sud verlaufende Bundesstra3e B 70 gegeben.

5.2 Bevolkerung und raumliche Gliederung

Die Stadt Vreden verfligte zum 31.12 2023 Uber ca. 23.265 Einwohnerinnen und Einwohner?,
die sich im Wesentlichen auf den Stadtkern Vreden sowie auf die funf Kirchdorfer Ammeloe,
Ellewick-Crosewick, Linten, Wennewick-Oldenkott und Zwillbrock verteilen. Das Stadtgebiet um-
fasst dabei eine Flache von rd. 136 km2. Gegenliber dem Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhan-
delskonzepts 2020 (Bevolkerungsdaten vom 31.12.2019), als die Stadt Vreden rd. 22.670 Ein-
wohnerinnen und Einwohner?’ verzeichnete, hat die Bevélkerung um knapp 2,6 % zugenommen.

Karte 2: Raumliche Gliederung und Siedlungsstruktur der Stadt Vreden

Oldenkott-Winnewick

Ammeloe

Ellewick-Crosewick

Zwillbrock

Stadtkern

Quelle: Darstellung Junker + Kruse; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0
(www.openstreetmap.org/copyright)

% Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen: Bevélkerung nach Gemeinden, unter
www.it.nrw.de

27" Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen: Bevolkerung nach Gemeinden, unter
www.it.nrw.de
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5.3 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Sekundaérstatistische Einordnung

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern® I&asst sich ein Vergleich des Vredener
Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den Bundesdurchschnitt vor-
nehmen. Karte 3 zeigt, dass im Hinblick auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer die
Stadt Vreden im Vergleich zu ihren Nachbarkommunen durchschnittlich aufgestellt ist, wobei re-
gional betrachtet ein Suidost-Nordwest-Gefélle erkennbar ist.

Karte 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Vreden und den umliegenden
Kommunen
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Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, KéIn, 2024; Darstellung Junker + Kruse

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen fur die Stadt Vreden betragt bei einer einzelhandels-
relevanten Kaufkraftkennziffer von 98,10 (2024) rd. 175,6 Mio. Euro (vgl. dazu auch Kapitel 6.2).

28 Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der
dem Einzelhandel zuflief3t. Die IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, KdIn ermitteln diesen Schatzwert fir unter-
schiedliche rdumliche Einheiten in regelmaRigen Abstdnden. Dabei werden die fir jedes Gebiet unterschiedli-
chen Ausgaben fiir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstich-
proben) von der allgemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vor-
handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen
Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die pro-
zentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert =
100) an.
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Anhand der Bevolkerungszahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in
einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und differenziert nach Wa-
rengruppen ermitteln. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Vreden stellt sich wie
folgt dar:
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Tabelle 3:

Warengruppe

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
(gesamt)

Euro pro
Kopf

in Mio. Euro

Anteil

Einzelhandelskonzept Vreden | Fortschreibung 2024

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Vreden 2024 in Mio. Euro nach
Branchen

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Euro pro
Kopf

(stationar)

in Mio. Euro

Anteil

mhtgl‘"gs' und Genuss- 3.020 71,7 40,8 % 2.897 68,8 47,8 %
Blumen (Indoor)/Zoo 143 34 1,9% 108 2,6 1,8%
S:Z‘g‘zdhe't und Korper- 495 11,8 6,7 % 427 10,1 7.0%
::://Efg:rl::rgenlzeltschnf_ 214 51 2,9% 148 35 2,4%
gzzﬂ'ege”d U 3.872 92,0 52,4 % 3.580 85,0 59,0 %
Bekleidung/Textilien 500 11,9 6,8 % 260 6,2 43%
Schuhe/Lederwaren 133 3,2 1,8% 73 1,7 12%
Glfis, Porzellan, Kera- 123 29 17% 97 23 16%
mik/Haushaltswaren

Spielwaren/Hobbyartikel 150 3,6 2,0% 67 1,6 1,1%
Sport und Freizeit 247 59 3.3% 179 4,2 29%
;::’rB":;efr‘:”d MLENTEE 1.154 27.4 15,6 % 674 16,0 11,1%
Wohneinrichtung 178 4,2 2,4% 117 2,8 1,9%
Maobel 413 9,8 5,6 % 350 8,3 5,8 %
Elektro/Leuchten 198 47 2,7% 116 2,8 19%
Elektronik/Multimedia 458 10,9 6,2 % 275 6,5 45%
mg@mmschg und ortho- 102 24 1.4% 83 20 14%
padische Artikel

Uhren/Schmuck 81 1,9 1,1% 61 14 1,0%
Baumarktsortimente 513 12,2 6,9 % 451 10,7 7.4%
Gartenmarktsortimente 120 2,9 1,6% 108 2,6 1,8%
gzzgvr"f'ege”d NI IEATE 2.063 49,0 27.9% 1562 37,1 25,7 %
Sonstiges 4 1% 4 1%

7.393 175,6 100,0 % 6.065 1441 100,0 %

Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, KéIn, 2024; Darstellung Junker + Kruse

Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei unterschiedlich ausgeprégt. Auf die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallt mit 71,7 Mio. Euro bzw. 40,8 % der héchste
Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Mit deutlichem Abstand folgen
die Warengruppen Baumarktsortimente (12,2 Mio. Euro bzw. 6,9 %), Bekleidung (11,9 Mio. Euro
bzw. 6,8 %) und Gesundheits- und Korperpflege (11,8 Mio. Euro bzw. 6,7 %). Weitere monetar
bedeutsame Warengruppen sind Elektronik/Multimedia sowie Mdbel.
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Von den gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkréaften sind jedoch nur 82,1 % fur den stationé-
ren Einzelhandel relevant. Der restliche Anteil wird hauptsachlich vom Onlinehandel gebunden.
Die einzelnen Warengruppen sind unterschiedlich stark vom Onlinehandel betroffen. Wahrend
bei der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel noch 95,9 % auf den stationéren Einzelhandel
entfallen, ist dieser Wert bei den Warengruppen Spielwaren/Hobbyartikel/Babyausstattung
(44,5 %), Bekleidung (51,1 %) und Schuhe/Lederwaren (54,6 %) erheblich geringer.
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6 Bestandsaufnahme und -analyse

Unter Berucksichtigung der im vorstehenden Kapitel aufgefuihrten standortrelevanten Rahmen-
bedingungen werden im Folgenden die aktuellen Einzelhandelsstrukturen in Vreden sowie ihre
Entwicklung in den vergangenen Jahren analysiert. Hierflr findet zunédchst eine gesamtstadti-
sche Betrachtung statt. Danach erfolgen in einem vertiefenden Schritt eine raumliche Differen-
zZierung sowie eine Betrachtung der Nahversorgungssituation im Stadtgebiet.

6.1 Einzelhandelsangebot in Vreden

Zum Erhebungszeitraum (April/Mai 2024) stellen sich die relevanten Kennwerte des Vredener
Einzelhandels wie folgt dar:

Es existieren im Stadtgebiet von Vreden 128 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne
mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 35.875 m2 (ohne Leerstéande). Gegentiber der Erhe-
bung des Einzelhandelskonzeptes 2020 (vom Februar2020) sind somit weder bei der Be-
triebszahl noch bei der Gesamtverkaufsflache signifikante Anderungen zu verzeichnen. Er-
hebliche Verdnderungen — ein sehr deutlicher Riickgang der Betriebszahl und ein deutlicher
Ruckgang der Gesamtverkaufsflache — hatten bereits im Zeitraum der Einzelhandelskonzepte
2010 und 2020 stattgefunden.

Der zentrale Versorgungsbereich Vredens (Abgrenzung basierend auf der Definition des Ein-
zelhandelskonzeptes 2020) stellt nach der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe mit 57 Betrie-
ben den Angebotsschwerpunkt dar. Seine Verkaufsflache von rd. 9.750 m2 entspricht jedoch
nur einem Anteil von rd. 27 % an der Gesamtverkaufsflache des Vredener Einzelhandels.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt bei rd. 280 m2. Sie ist gegentiber 2020
— durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb rd. 285 m2 — nahezu konstant geblieben. Auch
hier hat eine deutliche Veranderung bereits im Zeitraum 2010 bis 2020 stattgefunden.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betragt 1,54 m2 und entspricht somit
nahezu der von 2020 mit 1,56 m2.

Dem in der Stadt Vreden vorhandenen stationédren einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpo-
tenzial von ca. 175,6 Mio. Euro steht ein geschétztes Jahresumsatzvolumen von 136,2 Mio.
Euro gegenlber. Die erheblichen Zuwéachse sowohl beim Kaufkraftpotenzial als auch beim
Umsatz gegentiber 2020 sind auf unterschiedliche Methodiken zurtickzufiihren.

Die gesamtstadtische Zentralitat, d. h. das Verhaltnis des in Vreden durch den Einzelhandel
erzielten Umsatzes zur lokal vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, liegt bei Be-
rucksichtigung des Kaufkraftpotenzials fir den Gesamteinzelhandel bei 0,78. Im Jahr 2020
lag dieser Wert mit 0,82 etwas hdher. Sofern nur das auf den stationéren Einzelhandel ent-
fallende Kaufkraftpotenzial beriicksichtigt wird, betragt die Zentralitét rd. 0,95. Uber alle Wa-
rengruppen hinweg betrachtet flie3t somit per Saldo nur ein geringer Anteil dieses Kaufkraft-
potenzials ab.
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Tabelle 4 gibt einen Uberblick tiber die wesentlichen einzelhandelsrelevanten Kennwerte im

zeitlichen Vergleich.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kennwerte der Stadt Vreden 2005, 2010, 2020 und

2024 im Vergleich (gerundete Angaben)

- 2005 2010 2020 2024

Gesamtzahl der Einzel-
handelsbetriebe

Gesamtverkaufsflache
in m2
Durchschnittliche Ver-
kaufsflache pro Betrieb
in m2
Verkaufsflachenaus-
stattung in m2 pro Ein-
wohner

Umsatz in Mio. Euro

Einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftvolumen
(Gesamteinzelhandel)
in Mio. Euro

Zentralitat

35.080

223

1,49

101,1

114,2

0,89

39.010

223

1,65

109,2

119,2

0,92

36.155

285

1,56

104,1

126,7

0,82

35.875

280

1,54

136,2

175,6

0,78

Quellen: CIMA Beratung + Management GmbH 2005, 2010 und 2020, eigene Erhebung April/Mai 2024; IFH Retail
Consultants GmbH, K6ln, 2024
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Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Vredener Einzelhandels, untergliedert nach
Warengruppen, 2024 wie folgt (vgl. Tabelle 5) dar.

Tabelle 5: Verkaufsflaichen und Anzahl der Betriebe in Vreden nach Warengruppen

Verkaufsflache Anteil an Gesamt- Anzahl der
Warengruppe verkaufsflache Betriebe

T T R

Nahrungs- und Genussmittel 9.900 27,6 %

Blumen/Zoologische Artikel 1.150 32% 7
Gesundheit und Korperpflege 2.125 6,0 % 9
Egirl]zeiltungen, Zeitschriften/ 650 L8% 2
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 13.825 38,5% 60
Bekleidung 2.475 6,9 % 11
Schuhe/Lederwaren 1.150 3,2% 4
GPK/Haushaltswaren 1.000 2,8% 2
Spielwaren/Hobbyartikel 700 2,0% 2
Sport und Freizeit 1.325 3,7% 4
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 6.650 18,5 % 23
Wohneinrichtung 1.400 3,9% 3
Mobel 4.650 13,0 % 6
Elektro/Leuchten 475 1,3% 4
Elektronik/Multimedia 575 1,6 % 6
Medizinische und orthopédische Artikel 575 1,6 % 7
Uhren/Schmuck 150 0,4 % 3
Baumarktsortimente 3.725 10,4 % 12
Gartenmarktsortimente 3.900 10,9 % 4
Uberwiegend langfristiger Bedarf 15.400 43,0 %

Quelle: Junker + Kruse: eigene Erhebung April/Mai 2024. Eventuelle Abwe|chungen zu anderen Tabellen sind run-
dungsbedingt. Bei den Betrieben erfolgt die Zuordnung zu den einzelnen Warengruppen entsprechend ihres
Hauptsortiments. Abkirzungen siehe Abkiirzungsverzeichnis

Das Einzelhandelsangebot in Vreden weist auf gesamtstadtischer Ebene folgende strukturelle
Merkmale auf:

§  Insgesamt rd. 13.825 m2 bzw. 38 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache werden in den
Warengruppen der tberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe vorgehalten. Hierbei tritt — ver-
gleichbar der Verteilung in anderen Kommunen — die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel quantitativ hervor.

§  Mit rd. 9.900 m2 entfallen knapp 28 % der Gesamtverkaufsflache in Vreden auf die nahver-
sorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die damit den gréten Ein-
zelanteil aufweist. Dieser Warengruppe ist auch bezogen auf die Betriebszahl der groRte
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Wert (42 Betriebe) zuzuordnen. Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in
dieser Warengruppe von ca. 0,43 m2 pro Einwohnerinnen und Einwohner liegt innerhalb
der bundesdurchschnittlichen Spannweite von 0,40 — 0,45 m2 pro Einwohner.

Mit 2 Verbrauchermaérkten, 2 Supermarkten und 4 Lebensmitteldiscountern, zahlreichen Le-
bensmittelladen und -geschéaften sowie Betrieben des Lebensmittelhandwerks besteht im
Lebensmittelbereich ein breites Spektrum unterschiedlicher Betriebsformen. Dies bedeutet
—von der rdumlichen Verteilung losgelost — insgesamt auch eine strukturell gute Angebots-
ausstattung.

Rd. 2.125 m2 Verkaufsflache entfallen auf die ebenfalls nahversorgungsrelevante Waren-
gruppe Gesundheit und Korperpflege, wobei das Angebot im Wesentlichen durch zwei Dro-
geriemarkte und finf Apotheken sowie das entsprechende Randsortiment der 0.g. Lebens-
mittelbetriebe gepragt wird.

Die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe vereinen mit rd. 6.650 m2 Verkaufsflache
knapp 19 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf sich. Dabei bildet das innerstadtische
Leitsortiment Bekleidung mit rd. 2.475 m2 Verkaufsflache zwar den quantitativen Angebots-
schwerpunkt, west jedoch mit einem Anteil von rd. 7 % an der Gesamtverkaufsflache fir ein
Mittelzentrum einen relativ geringen Wert auf.

Mit rd. 15.400 m2 Verkaufsflache nehmen die Warengruppen der tiberwiegend langfristigen
Bedarfsstufe mit rund 43 % den quantitativ hdchsten Stellenwert im Vredener Stadtgebiet
ein, im Vergleich zur Ublichen Angebotsstruktur von Mittelzentren stellt dies jedoch einen
unterdurchschnittlichen Wert dar. Innerhalb dieser Bedarfsstufe ragen die Warengruppen
Mobel mit rd. 4.650 m2 Verkaufsflache, Baumarktsortimente mit rd. 3.725 m2 Verkaufsfla-
che und Gartenmarktsortimente mit rd. 3.900 m2 Verkaufsflache hervor. Diese drei Waren-
gruppen vereinen somit zwar rd. 34 % der Gesamtverkaufsflache auf sich, ein Mébelhaus
oder Baumarkt mit einer betreibertblichen, strukturpragenden Gréf3e ist jedoch nicht zu
verzeichnen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsangebot in der Stadt Vreden ein breites Spekt-
rum Uber alle Warengruppen umfasst, wobei die Angebotsstruktur fiir ein Mittelzentrum in ho-
hem Mal3e von der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel gepragt wird. Zur weiteren Be-
wertung dieses quantitativen Angebotes im Hinblick auf stadtentwicklungsrelevante Aspekte
und Entwicklungsspielraume sind neben quantitativen Betrachtungen qualitative, strukturelle
und raumliche Kriterien, wie beispielsweise die Lage der entsprechenden Einzelhandelseinrich-
tungen in einem Zentrum oder dezentral sowie nachfrageseitige Entwicklungen zu bericksichti-
gen.

Leerstandsituation

48

Zum Erhebungszeitpunkt im April/Mai 2024 bestanden im Stadtgebiet von Vreden 17 Leer-
stande von Ladenlokalen mit einer geschatzten Verkaufsflache von rd. 1.625 m2. Die Leer-
standsquote, bezogen auf die Gesamtverkaufsflache der Gesamtstadt, liegt bei rd. 4 %, die
Leerstandsquote bezogen auf die Anzahl der Ladenlokale bei rd. 17 %.

Die Leerstandsquote bezogen auf die Anzahl der Ladenlokale von 17 % deutet auf ein ge-
wisses strukturelles Problem in Vreden hin.
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Der Grof3teil der Leerstande (15 Leerstande) weist eine geringe (geschatzte) Verkaufsfliche
von rd. 30 bis 100 m2 auf. Die Nachnutzung durch Einzelhandel kann sich — auch in Abhan-
gigkeit der Lage und der Umgebungsnutzungen sowie des baulichen und energetischen Zu-
stands — als problematisch erweisen.

6.1.1 R&umliche Differenzierung des Einzelhandelsangebotes in Vreden

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet von Vreden ist, insbeson-
dere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung, von grund-
legender Bedeutung.

Karte 4: Lage der Einzelhandelsbetriebe im Vredener Stadtgebiet

Bedarfsstufen
B kurzfristige Bedarfsstufe

B mittelfristige Bedarfsstufe

O langfristige Bedarfsstufe

O sonstiger Bedarf

GroRenklassen

0 <100 m? Gesamtverkaufsflache

O 100-399 m? Gesamtverkaufsflache
[J 400-800 m? Gesamtverkaufsflache

0 1 2 km

Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Grundlage von Datenerhebung Junker + Kruse April/Mai 2024; Kartengrund-
lage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0 (www.openstreetmap.org/copyright)

Angebotssituation nach Lagen

Im Zuge der Erhebung der in Vreden ansassigen Einzelhandelsbetriebe wurden diese in die drei
Lagekategorien — zentraler Versorgungsbereich, stadtebaulich integrierte Lagen und stadtebau-
lich nicht-integrierte Lagen unterteilt. Ein besonderes Augenmerk im Rahmen der Fortschrei-
bung gilt der Betrachtung der raumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots hinsichtlich der
stadtebaulichen Lagen (siehe Tabelle 6).
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Von den 128 in Vreden anséssigen Einzelhandelsbetrieben befinden sich 57 Betriebe (rd. 45 %)
im zentralen Versorgungsbereich Vredens. In stddtebaulich nicht integrieren Lagen sind 38 Be-
triebe angesiedelt (rd. 30 %) und in stadtebaulich integrierten Lagen 33 Betriebe (rd. 26 %).

Tabelle 6: Verkaufsflachen der Betriebe in Vreden nach Warengruppen (in m2) und Lagen

Warengruppe Verkaufsflachen
zentraler Ver- | stadtebaulich | stadtebaulich
sorgungsbe- integrierte nicht inte- gesamt
reich* Lage grierte Lage

Nahrungs- und Genussmittel 1.400 5.350 3.150 9.900
Blumen/Zoologische Artikel 400 425 300 1.150
Gesundheit und Korperpflege 800 1.125 225 2.125
PBS/Zeitungen, Zeitschriften/Blicher 425 150 75 650
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.025 7.050 3.750 13.825
Bekleidung 2.025 350 100 2.475
Schuhe/Lederwaren 675 25 450 1.150
GPK/Haushaltswaren 575 225 200 1.000
Spielwaren/Hobbyartikel 600 100 25 700
Sport und Freizeit 400 600 325 1.325
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4.250 1.275 1.100 6.650
Wohneinrichtung 475 175 725 1.400
Mébel 800 2.725 1.100 4.650
Elektro/Leuchten 125 100 250 475
Elektronik/Multimedia 325 100 150 575
Medizinische und orthopadische Artikel 575 0 0 575
Uhren/Schmuck 100 50 0 150
Baumarktsortimente 25 325 3.350 3.725
Gartenmarktsortimente 50 1.150 2.700 3.900
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.475 4.625 8.325 15.400

summe 9.750 12.950 13175 | 35875

Quelle: Junker + Kruse: eigene Erhebung April/Mai 2024. Eventuelle Abweichungen zu anderen Tabellen sind run-
dungsbedingt. Bei den Betrieben erfolgt die Zuordnung zu den einzelnen Warengruppen entsprechend ihres
Hauptsortiments. Abkiirzungen siehe Abklrzungsverzeichnis
* Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs geméal Einzelhandelskonzept Stadt Vreden 2020 berlick-
sichtigt

§  Zum Erhebungszeitraum April/Mai 2024 entfallen in Vreden rd. 37 % der Verkaufsflachen
auf stddtebaulich nicht-integrierte Lagen und weitere rd. 36 % der Verkaufsflachen auf stad-
tebaulich integrierte Lagen. Der zentrale Versorgungsbereich weist einen Verkaufsflachen-
anteil von rd. 27 % auf.

§  Bei nach Warengruppen differenzierter Betrachtung sind fiir den zentralen Versorgungsbe-
reich Vredens hohe Verkaufsflichenanteile von mehr als 50 % v. a. in den Warengruppen
der Uberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe sowie in einzelnen Warengruppen der tber-
wiegend kurz- bzw. der Uberwiegend langfristigen Bedarfsstufe festzustellen. Die hochsten
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Anteilswerte werden in den Warengruppen medizinische und orthopadische Artikel (rd. 100
%), Spielwaren/Hobbyartikel (rd. 85 %) sowie Bekleidung (rd. 82 %) erreicht. Letztgenannte
Warengruppe ist Uiblicherweise in hohem MaRe innenstadtpragend.

Bezogen auf die stadtebaulich integrierten Lagen weisen die beiden flr die Nahversorgung
in besonderem MalRe relevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Ge-
sundheit und Korperpflege hohe Verkaufsflichenanteile von etwas mehr als 50 % auf. Diese
Angebote tragen zu einer wohnortnahen, fullaufigen Nahversorgung der Bevélkerung von
Vreden bei. Der hohe Verkaufsflachenanteil von rd. 59 % ist als Spezifika der Stadt Vreden
zu betrachten.

Sehr hohe Verkaufsflachenanteile von rd. 90 bzw. 70 % in nicht stadtebaulich integrierten
Lagen verzeichnen erwartungsgemal die beiden Warengruppen Baumarktsortimente und
Gartenmarktsortimente, die typische nicht zentrenrelevante Sortimente umfassen. Aller-
dings weisen auch die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(rd. 32 %) und die zentrenrelevante Sortimente umfassende Warengruppe Schuhe/Leder-
waren (rd. 39 %) relativ hohe Verkaufsflachenanteile an nicht integrierten Standorten auf.
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6.1.2 GroRflachiger Einzelhandel

Der grof3flachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, bauplanungsrecht-
lich eine eigenstandige Nutzungsart. Dazu gehdren u. a. Warenhauser, SB-Warenhauser, Kauf-
hauser, Verbrauchermarkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszentren. Die Einstufung als grof3fla-
chiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt ab einer Verkaufsflache von 800 mz; dies entspricht
einer Bruttogeschossflache von rd. 1.200 m2.2°

Karte 5: GroRflachiger Einzelhandel (> 800 m2 Verkaufsflache) im Vredener Stadtgebiet

GroBflachiger Einzelhandel
@» Baumarktsortimente

# Mobel
@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Bekleidung

Gd Gartenmarktsortimente

0 1 2 km

Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse April/Mai 2024; Karten-
grundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0 (www.openstreetmap.org/copyright)

Zum Zeitpunkt der Erhebung existierten in Vreden 13 grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Verkaufsflache von rd. 17.825 m2. Obwohl diese Betriebe nur rd. 10 % aller Anbieter darstel-
len, vereinen sie rd. 50 % der Gesamtverkaufsflache der Stadt Vreden auf sich. Dieser Anteil stellt
jedoch im Vergleich einen geringen Wert dar. Die sortimentsspezifischen Schwerpunkte liegen,
entsprechend der verkaufsflachenintensiven Betriebsformen, in den Warengruppen Moébel, Bau-
markt- und Gartenmarktsortimente sowie aufgrund der nattrlich hohen Nachfrage in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Zudem ist ein grof3flachiger Betrieb mit Hauptsortiment
Bekleidung zu verzeichnen. Die grof3ten Anbieter in Vreden sind Baufuchs Plewa mit etwa 2.500
m?2, K+K-Verbrauchermarkt in der Ottensteiner Strae mit etwa 2.000 m2 sowie Moébel und Ki-

2 vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groRflachigen Einzel-

handel. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als grof3flachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfliche von
800 m2 Uberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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chenvan Waasen mit etwa 1.800 m2 Verkaufsflache. Raumlich betrachtet befinden sich alle grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebe im Stadtkern Vreden. Innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Vredens sind zwei groRflachige Betriebe — ein Supermarkt und ein Warenhaus mit
Hauptsortiment Bekleidung — angesiedelt. Der Grof3teil der grolflachigen Betriebe ist in stadte-
baulich integrierten Lagen ansassig. Dabei handelt es sich um vier Lebensmittelbetriebe sowie
zwei Betriebe mit Hauptsortiment Mobel und einen Betrieb mit Gartenmarktsortiment. An stad-
tebaulich nicht integrierten Standorten befinden sich vier grof3flichige Einzelhandelsbetriebe,
neben zwei Betrieben mit Baumarktsortiment und einem Betrieb mit Gartenmarktsortiment
auch ein Lebensmittelbetrieb am Standortbereich Up de Hacke. Dieser Standortbereich, an dem
(u. a.) noch ein Lebensmitteldiscounter angesiedelt ist, ist aufgrund seines gewerblich gepragten
Umfelds als stadtebaulich nicht integriert einzustufen, wenngleich er faktisch eine Versorgungs-
funktion fiir die Bevolkerung insbesondere des siidlichen Stadtkerns wahrnimmt (siehe auch Ka-
pitel 8.2.2).

6.1.3 Nahversorgungssituation — gesamtstadtisch

Einen besonderen Stellenwert in der Einzelhandelsstruktur nehmen die im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge bedeutenden Nahversorgungsbetriebe, auch in solitéaren Lagen, ein. Un-
ter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird in diesem Zu-
sammenhang die Versorgung der Birger mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen
(téglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher N&dhe zum Konsumenten angeboten werden
(sollen).

Zu den Gltern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheits- und Korperpflege, Papier/Buicher/Schreibwaren, Zeitschriften/Zeitungen sowie
Blumen/Zoologische Artikel gezahlt. Erganzt werden diese Warengruppen haufig durch verein-
zelte kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote.

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune ins-
besondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein quan-
titativen Betrachtung ist darliber hinaus auch die Analyse der raumlichen (Erreichbarkeit) und
strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte unerlasslich.

In der Stadt Vreden bestehen zum Erhebungszeitraum April/Mai 2024 insgesamt 42 Betriebe mit
dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel, die bis auf einige Betriebe des Lebensmittel-
handwerks bzw. Hofladen im Siedlungsbereich des Stadtkerns liegen. Die Verkaufsflache in die-
ser Warengruppe bel&uft sich auf rd. 9.900 m2,

Eine rein quantitative Einordnung geschieht iber die Betrachtung der Ausstattung an Lebens-
mittelverkaufsflache pro Einwohner. Der gesamtstadtische Durchschnitt der Verkaufsflachenaus-
stattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt bei rd. 0,43 m2 pro Einwohner.
Dieser rangiert in der bundesdurchschnittlichen Spannweite von 0,40 — 0,45 m? Lebensmittel-
verkaufsflache pro Einwohner.

Im Hinblick auf die Bewertung struktureller Aspekte der Grundversorgung werden folgende
strukturpragenden Betriebstypen mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel unter-
schieden:
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Tabelle 7: Strukturpragende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel

EinzelhandelsgroRbetrieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung, Verkaufsfla-
che i.d.R. mind. 5.000 m?, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nah-
rungs- und Genussmittel, Standort haufig in stadtebaulich nicht integrierter
Lage, weitrdumige Kundenparkplatze (z. B. Real, Kaufland).

Ein Verbrauchermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft (vorwiegend mit Selbst-

SB-Warenhaus

Verbrauchermarkt . C : .
bedienung) mit einer Verkaufsflache zwischen 1.500 m2 und 5.000 m?, das
ein breites und tiefes Angebot im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel bereithélt.

Supermarkt Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft (vorwiegend mit Selbstbedie-

nung) mit einer Verkaufsflache i. d.R. zwischen 800 m2 und 1.500 mz, das im
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren an-
bietet. Der Non-Food-Anteil liegt nicht tiber 25 % der Gesamtverkaufsflache.
Neben den typischen Lebensmittelvollsortimentern sind in diesem Bereich
auch spezialisierte Formen, z.B. Biomérkte oder auslandische Anbieter, ver-
treten.

Lebensmitteldiscounter | Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive Niedrigpreispolitik, z.B.
Aldi, Penny, Lidl. Heutige Marktzutrittsgrof3e i.d. R. 800-1.000 m2 Verkaufsfla-
che.

Quelle: Zusammenstellung Junker + Kruse

Dartiber hinaus erganzen Lebensmittel-SB-Laden (kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte
mit weniger als 200 m2 Verkaufsflache, Uberwiegend Selbstbedienung), Lebensmittel-SB-Markte
(kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschéafte mit 200 — 400 m? Verkaufsflache, auch Frischwaren
sowie integrierte Non-Food-Waren, liberwiegend Selbstbedienung), Fach- und Spezialgeschafte
(z. B. Kaffee-, Tee- oder SuiRwarenfachgeschéfte) sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Bécke-
reien und Fleischereien) das Grundversorgungsangebot. In Siedlungsbereichen mit einer gerin-
gen Mantelbevdlkerung kdnnen kleinflachige Betriebe einen wichtigen Beitrag zur wohnungsna-
hen Grundversorgung leisten. Sie unterliegen nicht den bauplanerischen Steuerungsmaoglichkei-
teni.S.v. § 11 (3) BauNVO (groRflachiger Einzelhandel). Als besondere Angebotsformen sind hier
v. a. auch Bio(super)markte und auslandische Lebensmittelanbieter zu nennen, die — soweit vor-
handen — im Rahmen der Grundlagenuntersuchung (Erhebung des Einzelhandelsbestandes)
auch spezifiziert aufgenommen werden.

Auf den strukturpragenden Lebensmitteleinzelhandel entfallen 19,0 % bzw. 8 Betriebe der Be-
triebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel. 81,0 % bzw. 34 Betriebe gehdren
der Kategorie sonstiger Lebensmitteleinzelhandel, u.a. mit Betrieben des Lebensmittelhand-
werks, Lebensmittelgeschéften und -laden sowie Tankstellenshops und Kiosken, an.

Der gesamtstadtische Betriebstypenmix der strukturpréagenden Betriebe mit dem Kernsortiment
an Nahrungs- und Genussmitteln in der Stadt Vreden ist in Abbildung 10 unter Bericksichtigung
der Kriterien Anzahl der Betriebe sowie Gesamtverkaufsflachen der Betriebe dargestellt. Bezo-
gen auf die Gesamtverkaufsflache treten die Vollsortimenter und die Lebensmitteldiscounter mit
Anteilen von rd. 40 % bzw. 37 % hervor. Demgegeniber nimmt der Betriebstyp Supermarkt (rd.
23 %) einen nachgeordneten Anteil am Betriebstypenmix in Bezug auf die Verkaufsflache ein. Bei
Betrachtung der prozentualen Verteilung der Anzahl der Betriebe nach Betriebstypen zeigt sich,
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dass die Halfte der Betriebe auf die Betriebsform Lebensmitteldiscounter und je ein Viertel auf
die Betriebsformen Supermarkt und Verbrauchermarkt entfallt.

Abbildung 10: Anteile der Anzahl der Betriebe und der Gesamtverkaufsflache von struktur-
pragenden Einzelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel nach Betriebstypen

Anzahl Gesamtverkaufsflachen

Lebensmitteldiscounter Supermarkt  m Verbrauchermarkt

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung April/Mai 2024

Neben der quantitativen Analyse auf Bezirksebene ist die Qualitat des Angebots ein wichtiger
Aspekt zur Beurteilung der wohnstandortnahen Grundversorgung. Hierzu zéhlen der Betriebs-
typenmix einerseits und die ful3laufige Erreichbarkeit der Anbieter andererseits. Unterschiedli-
che wissenschaftliche Untersuchungen haben ein Entfernungsmaf von ca. 500 bis 1.000 Metern
als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Weg-
Schwelle fur FuRgangerdistanzen. Dieser Radius ist eine allgemein anerkannte, zwischen Wohn-
standorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten anzusetzende, Entfernung. Letzt-
endlich ist allerdings — gerade mit Blick auf das Ziel, eine mdglichst gute Versorgung auch fiir
altere und immobile Bevolkerungsgruppen bereitzustellen — ein Fulweg von einem Kilometer
das auRerste Maximum einer realistischen Zeit-Weg-Schwelle. Es ist davon auszugehen, dass nur
noch ein sehr geringer Anteil der potenziellen fuBBlaufigen Kunden diesen Weg in Anspruch neh-
men wird und — teilweise — kann.

In der folgenden Darstellung (Karte 6) wurde daher fur die dargestellten strukturprédgenden Le-
bensmittelbetriebe ein Wert von rd. 600 Metern realer FuBwegedistanz zugrunde gelegt. Dar-
Uber hinaus wird in der kartographischen Darstellung nach unterschiedlichen Betriebstypen dif-
ferenziert, wobei eine Mindestgréiie von ca. 400 m2 zugrunde gelegt wurde. Es ist deutlich da-
rauf hinzuweisen, dass in der schematischen Kartendarstellung alle Lebensmittelanbieter — inkl.
der stadtebaulich nicht-integrierten Betriebe — mit entsprechenden Radien unabhéangig von der
tatsachlichen Qualitét ihrer fuBlaufigen Erreichbarkeit dargestellt sind. Da in Vreden auf3erhalb
des Stadtkerns keine strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe existieren, beschrankt sich der
Kartenausschnitt auf diesen Bereich.

Die grafische Darstellung verdeutlicht, dass insbesondere im Norden und Stiden des Stadtkerns
deutliche Nahversorgungsliicken bestehen, die rd. 3.700 bzw. 2.000 Einwohner aufweisen. Die
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raumliche Versorgungsliicke im Norden weist damit eine flir einen zusatzlichen strukturpréagen-
den Lebensmittelbetrieb rechnerisch-theoretisch hinreichende Einwohnerzahl auf. Demgegen-
Uber ist v. a. im Osten und zentral-stidlichen Teil des Stadtkerns eine weitreichende, flachende-
ckende Versorgung mit Lebensmittelmérkten, oftmals mit mehrfachen Uberlappungen der Iso-
distanzen gegeben. Die Angebotsstruktur fokussiert sich dabei v. a. auf zwei Standortbereiche
aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs an der StraRe Up de Hacke bzw. an der Ottenstei-
ner Stralle. Zur Ableitung von eventuellen Handlungsbedarfen zur Verbesserung der raumlichen
Nahversorgungssituation ist dabei insbesondere die Zentralitdt in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel zu berticksichtigen.

Bei der Bewertung der raumlichen Versorgungssituation sind auf3erdem tbergeordnete stadt-
entwicklungspolitische Zielvorstellungen heranzuziehen. Grundsatzlich sind dabei Standorte au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs im Hinblick auf die Schaffung eines engmaschigen,
flachendeckenden Netzes bei der Versorgung mit Lebensmitteln notwendig. Im Hinblick auf die
Starkung der Grundversorgung in raumlich unterversorgten Bereichen durch die Ansiedlung zu-
satzlicher strukturpréagender Lebensmittelanbieter ist jedoch auch zu beachten, dass dabei nur
solche Standorte sinnvoll sind, denen eine Nahversorgungsfunktion fiir den umliegenden Wohn-
bereich zukommt. Voraussetzung hierfir ist u. a. eine entsprechende Mantelbevélkerung (ein-
zelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial) im Nahbereich, insbesondere im fullaufigen Umfeld.
Zudem durfen von derartigen zusatzlichen Angeboten keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich und dessen Entwicklungsmdglichkeiten bzw. -er-
fordernissen ausgehen. Eine differenzierte Auseinandersetzung mit den Méglichkeiten der Ver-
besserung der Nahversorgungssituation in der Stadt Vreden (u. a. Definition von Suchbereichen)
erfolgt im Rahmen von Kapitel 8.4.
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Karte 6: Strukturpragende Lebensmittelbetriebe (ab ca. 400 m2 Verkaufsflache) im
Stadtkern von Vreden mit 600-Meter-Isodistanzen

Nahversorgungssituation
Verbrauchermarkt (1500-4999 m?)
Lebensmitteldiscounter (>800 m2)
Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)
Supermarkt (>800 - 1499 m?)
Supermarkt (400-800 m?)

N Lebensmittelmarkt (200-399 m?)
‘_‘Iﬂ Lebensmittelladen (<200 m?)
Getrankemarkt
Lebensmittelhandwerk
Sonstiger Anbieter NuG
Kiosk / Tankstellenshop

r
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| 700 m
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse April/Mai 2024; Karten-
grundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0 (www.openstreetmap.org/copyright)

6.2 Analyse der Nachfrageseite

Sowohl fur die Ermittlung eventueller absatzwirtschaftlicher Entwicklungsméglichkeiten als auch
fir die Bewertung der raumlichen Entwicklungsmaglichkeiten sind neben der Kenntnis der rele-
vanten Einzelhandels- und Angebotsstrukturen in Vreden speziell auch die monetéaren Gegeben-
heiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedliche primarstatistische
und sekundarstatistische Quellen zuriickgegriffen, die eine absatzwirtschaftliche Einordnung des
bestehenden Vredener Einzelhandels ermdglichen. Wesentliche Aspekte bei der Betrachtung
der einzelhandelsrelevanten Nachfrageseite sind auf der einen Seite das lokal vorhandene ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial sowie auf der anderen Seite Einzelhandelsumsétze, die
in der Zusammenschau Aussagen zur Ausstrahlungskraft und Prosperitat des Vredener Einzel-
handels zulassen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an privaten Verbrauch-saus-
gaben, der dem Einzelhandel zuflief3t. Zur Ermittlung des gesamtstadtischen Volumens wird auf
Kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln zurtickgegriffen. Diese werden bundesweit
ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerung und einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel ge-
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samt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermitteln. Der Durchschnittswert fur die Bun-
desrepublik Deutschland wird dabei durch die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern mo-
difiziert. Sie beschreiben das Verhéltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepub-
lik. Die einzelhandelsrelevanten Kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koln, wurden da-
bei z.T. an die Sortimentsstruktur der erhobenen Bestandsdaten angepasst, so dass sich in der
Zusammenfassung einzelner Warenbereiche im Vergleich zu den von den IFH Retail Consultants
GmbH, Kdln, herausgegebenen Werten z. T. geringfiigige Unterschiede ergeben bzw. auch tber
den Einzelhandel im engeren Sinne hinaus gehende Sortimente (insbesondere der rezeptpflich-
tige Teil der Apotheken) herausgenommen wurden.

Anhand der bevolkerungs- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in der Stadt
Vreden vorhandene einzelhandelsrelevante stationdre Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel ins-
gesamt und nach Warengruppen differenziert darstellen (vgl. dazu Tabelle 8Tabelle 7).
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Tabelle 8: Einzelhandelsrelevantes stationares Kaufkraftpotenzial in der Stadt Vreden

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmit-

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

(Gesamteinzelhandel)

Euro pro Kopf

Mio. Euro

Anteil in %

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

(stationar)

Euro pro KopfiMio. Euro

Anteil in %

el 3.020 71,7 40,8 2.897 68,8 47,8
Blumen (Indoor)/Zoo 143 34 1,9 108 2,6 1,8
Gesundheit und Korper- 495 11.8 6.7 497 101 70
pflege

PBS/Z?ltungen/Zeltschrlf- 214 51 29 148 35 24
ten/Bucher

e Ll 3 3.872 92,0 52,4 3.580 85,0 59,0
Bedarf

Bekleidung/Textilien 500 11,9 6,8 260 6,2 4,3
Schuhe/Lederwaren 133 3,2 1,8 73 1,7 1,2
GPK/Haushaltswaren 123 2,9 1,7 97 2,3 1,6
Spielwaren/Hobbyartikel 150 3,6 2,0 67 1,6 1,1
Sport und Freizeit 247 5,9 3,3 179 4,2 29
Uberwiegend mittelfristiger 1.154 274 156 674 16.0 1.1
Bedarf

Wohneinrichtung 178 4,2 2,4 117 2,8 1,9
Mobel 413 9,8 5,6 350 8,3 5,8
Elektro/Leuchten 198 4,7 2,7 116 2,8 1,9
Elektronik/Multimedia 458 10,9 6,2 275 6,5 4,5
rr?edlzmlsc.he und orthopé- 102 24 14 83 20 14
dische Artikel

Uhren/Schmuck 81 1,9 1,1 61 1,4 1,0
Baumarktsortimente 513 12,2 6,9 451 10,7 7.4
Gartenmarktsortimente 120 2,9 1,6 108 2,6 18
Mo el (eI IS 3 2.063 49,0 27,9 1.562 37,1 25,7

Bedarf

Gesamt

1441 |

|

Quelle: Bevdlkerungsdaten der Stadt Vreden, Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen: Bevolke-

rung nach Gemeinden, unter www.it.nrw.de, Stand: 31.12.2023; Kaufkraftdaten: IFH Retail Consultants KéIn
2024; Berechnung Junker + Kruse; Abkiirzungen siehe Abkiirzungsverzeichnis
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Umsatze und Zentralitat des Vredener Einzelhandels

Als weitere Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels kénnen der
generierte Umsatz der ortsanséssigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor Ort sowie
den Zuflissen von auflerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt, sowie die einzelhandelsrele-
vante Zentralitat herangezogen werden.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsétze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduktivita-
ten, d. h. sortimentsspezifische Umsatze je m2 Verkaufsflache differenziert fur einzelne Vertriebs-
formen angesetzt, die unter Berticksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation modifiziert wer-
den. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergeben sich folgende warengruppenspe-
zifischen Umsétze in Vreden (vgl. Tabelle 9). Insgesamt setzte der Vredener Einzelhandel im Jahr
2024 rd. 136,2 Mio. Euro um.

Unter Beriicksichtigung des in der Stadt Vreden bestehenden lokalen Kaufkraftpotenzials des
Gesamteinzelhandels ergibt sich eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von 0,78.

Tabelle 9: Einzelhandelsrelevanter Umsatz, Kaufkraftpotenzial (Gesamteinzelhandel)
und Zentralitat in Vreden

Einzelhandels- Einzelhandels- Einzelhandels-
relevanter relevante relevante
Warengruppe Umsatz Kaufkraft (Gesamtein- Zentralitét
zelhandel)
in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 71,7 71,7 1,00
Blumen/Zoologische Artikel 2,4 3,4 0,72
Gesundheit und Korperpflege 15,3 11,8 1,30
Eﬁi(]ﬁitungen, Zeitschriften/ 33 5.1 0,64
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 92,7 92,0 1,01
Bekleidung 6,4 11,9 0,53
Schuhe/Lederwaren 2,9 3,2 0,91
GPK/Haushaltswaren 2,1 2,9 0,73
Spielwaren/Hobbyartikel 2,0 3,6 0,57
Sport und Freizeit 3,7 59 0,63
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 17,1 27,4 0,62
Wohneinrichtung 2,1 4,2 0,50
Maobel 5,0 9,8 0,51
Elektro/Leuchten 1,9 4,7 0,39
Elektronik/Multimedia 3,6 10,9 0,33
Il:/leledizinische und orthopédische Arti- 36 24 1,48
Uhren/Schmuck 1,2 1,9 0,62
Baumarktsortimente 53 12,2 0,44
o0 Junker
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Einzelhandels- Einzelhandels- Einzelhandels-
relevanter relevante relevante
Warengruppe Umsatz Kaufkraft (Gesamtein- Zentralitat
zelhandel)
in Mio. Euro in Mio. Euro
Gartenmarktsortimente 3,7 29 1,28
Uberwiegend langfristiger Bedarf 26,4 49,0 0,54

Quelle: IFH Retail Consultants K&ln 2024, Einzelhandelserhebung Junker + Kruse April/Mai 2024,
Berechnung Junker + Kruse

Sofern das im stationaren Einzelhandel bestehende Kaufkraftpotenzial berticksichtigt wird, liegt
die einzelhandelsrelevante Zentralitat bei 0,95. Da bei der Zentralitét auch der Kaufkraftzufluss
von auf3en bertcksichtigt ist, bedeutet dies, dass der Vredener Einzelhandel tber alle Waren-
gruppen hinweg deutlich weniger als 90 % der eigenen, lokalen Kaufkraft selbst binden kann.
Dies ist nicht zuletzt auch in der regionalen Wettbewerbssituation begriindet.

Hinsichtlich der Zentralitaten der einzelnen Warengruppen lasst sich Folgendes feststellen:

In den meisten Warengruppen der kurz- und der mittelfristigen Bedarfsstufe liegen die
Zentralitaten bei annahernd 1,00 und dartber. Es liegt somit zumindest eine annahernde
rechnerische Vollversorgung der Bevdlkerung der Stadt Vreden vor. In einzelnen Waren-
gruppen, beispielsweise Gesundheit und Kdrperpflege sowie Schuhe/Lederwaren fliel3t
per Saldo in deutlichem Mal3e Kaufkraft von auRerhalb der Stadt Vreden zu.

In den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe liegen die Zentralitdten hingegen
groRtenteils deutlich unter 1,00; es liegt somit ein erheblicher Kaufkraftabfluss vor. Aus-
nahmen bilden die Zentralitdten der Warengruppen medizinische und orthopédische Ar-
tikel (1,82) sowie Gartenmarktsortimente (1,43).
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Tabelle 10:
in Vreden

Einzelhandels-

Einzelhandels-

Einzelhandelsrelevanter Umsatz, Kaufkraftpotenzial (stationar) und Zentralitét

Einzelhandels-

relevanter relevante relevante
Warengruppe Umsatz Kaufkraft (stationar) Zentralitat
in Mio. Euro in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 71,7 68,8 1,04
Blumen/Zoologische Artikel 2,4 2,6 0,95
Gesundheit und Korperpflege 15,3 10,1 1,51
Eﬁi{]ﬁitungen, Zeitschriften/ 33 35 0,93
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 92,7 85,0 1,09
Bekleidung 6,4 6,2 1,03
Schuhe/Lederwaren 2,9 1,7 1,68
GPK/Haushaltswaren 2,1 2,3 0,93
Spielwaren/Hobbyartikel 2,0 1,6 1,28
Sport und Freizeit 3,7 4,2 0,87
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 17,1 16,0 1,07
Wohneinrichtung 2,1 2,8 0,76
Mobel 5,0 8,3 0,60
Elektro/Leuchten 1,9 2,8 0,67
Elektronik/Multimedia 3,6 6,5 0,56
Il::l;ledizinische und orthopédische Arti- 36 20 182
Uhren/Schmuck 1,2 1,4 0,82
Baumarktsortimente 53 10,7 0,50
Gartenmarktsortimente 3,7 2,6 1,43
Uberwiegend langfristiger Bedarf 26,4 37,1 0,71
Summe 136,2 1441 0,95

Quelle: IFH Retail Consultants Kéln 2024, Einzelhandelserhebung Junker + Kruse April/Mai 2024; Berechnung

Junker + Kruse
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7 Perspektivische
Entwicklungsmaoglichkeiten des
Einzelhandels in Vreden

Nicht nur fiir den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich der Stan-
dortentwicklungen, Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale Abschatzung der
Entwicklungsmdglichkeiten von Bedeutung. Auch fiir die Stadt Vreden als Trager der kommuna-
len Planungshoheit ist es zur Einsch&tzung von Neuansiedlungen und Erweiterung oder Umnut-
zung bestehender Einzelhandelsflachen und -standorte sinnvoll bzw. erforderlich aufzuzeigen, in
welchen Warengruppen dem Grunde nach Entwicklungsmdglichkeiten bestehen.

Fur das Aufzeigen von Entwicklungsmaoglichkeiten werden die aktuellen Zentralitdten herange-
zogen. Eine Berechnung von perspektivischen, quantifizierten und wettbewerbsneutralen Ver-
kaufsflachenpotenzialen erscheint aufgrund der sich in den letzten Jahren stetig andernden 6ko-
nomischen Rahmenbedingungen, beispielsweise aufgrund der Corona-Pandemie sowie der ak-
tuellen Kriege in der Ukraine und in Nahost, deren Folgen sich auch im Verbraucher-/Konsum-
verhalten widerspiegeln, nicht zuverlassig. Dies gilt ebenso im Hinblick auf die Bevélkerungsent-
wicklung vor dem Hintergrund nicht abzuschéatzender Migrationsstrome und -beschrankungen.
Letztlich wére eine Berechnung perspektivischer Verkaufsflachenbedarfe auch nicht mit europa-
ischem Recht vereinbar.

In Abbildung 11 sind die Zentralitaten in den einzelnen Warengruppen sowohl unter Berticksich-
tigung des Kaufkraftpotenzials des stationdren Einzelhandels als auch unter Verwendung des auf
den gesamten Einzelhandel entfallenden Kaufkraftpotenzials dargestellt. Fiir die Abschétzung
der Entwicklungsmdglichkeiten werden folgende perspektivischen Zentralitaten angesetzt:

Fur die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe 1,00 aufgrund der derzeitigen
knapp dartiberliegenden Zentralitat dieser Bedarfsstufe (1,01 bei Berlicksichtigung des
Kaufkraftpotenzials des gesamten Einzelhandels bzw. 1,09 bei Bertcksichtigung des
Kaufkraftpotenzials des stationdren Einzelhandels). Zudem wird die Versorgungsfunktion
der Stadt Vreden in diesen Warengruppen, die sich primar auf die eigene Bevolkerung
bezieht, berlicksichtigt.

Fir die Warengruppengruppen der mittel- und der langfristigen Bedarfsstufe eine per-
spektivische Zentralitat von 0,80 vor dem Hintergrund der aktuellen Zentralitéten dieser
Bedarfsstufen (mittelfristige Bedarfsstufe 0,62 bzw. 1,07 und langfristige Bedarfsstufe
0,54 bzw. 0,71 - jeweils bezogen auf Kaufkraftpotenzial des Gesamteinzelhandels bzw.
des stationaren Einzelhandels). Zudem wird die regionale Wettbewerbsstruktur berick-
sichtigt, u.a. die unmittelbare Nachbarschaft der Mittelzentren Ahaus und Stadtlohn,
weiterer Mittelzentren im naheren Umfeld (z. B. Gronau (Westf.) und Bocholt) sowie die
relative N&ahe zum Oberzentrum Munster und zum DOC Ochtrup.
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Abbildung 11: Zentralitaten und Entwicklungsméglichkeiten des Einzelhandels in Vreden
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Quelle: IFH Retail Consultants Kéln 2024, Einzelhandelserhebung Junker + Kruse April/Mai 2024; Berechnung
Junker + Kruse

Im Ergebnis lasst sich feststellen, dass in einigen Warengruppen noch Entwicklungsméglichkeiten
im Einzelhandel der Stadt Vreden bestehen. Dies sind

in der kurzfristigen Bedarfsstufe die Warengruppen Blumen (Indoor)/Zoo sowie Pa-
pier/Buroartikel/Schreibwaren/Zeitschriften/Blicher und

in der langfristigen Bedarfsstufe Mobel, Elektro/Leuchten, Elektronik/Multimedia und
Baumarktsortimente.

An dieser Stelle sei angemerkt, dass das dargestellte Ergebnis als Orientierung zu verstehen ist,
in welchen Warengruppen aufgrund der Nachfrage- und Angebotssituation zumindest anné-
hernd wettbewerbsneutral noch Verkaufsflichenentwicklungen in Vreden moglich sind. Es han-
delt sich nicht um einen Verkaufsflachenbedarf. Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben sind
letztlich hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit mit den zentralen Zielsetzungen der zukiinftigen Einzel-
handelsentwicklung in Vreden (vgl. Kap. 8.1) und den Steuerungsgrundsétzen zur Einzelhandels-
entwicklung in Vreden (vgl. Kap. 8.5) zu bewerten.
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8 Konzept fur die Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung der Stadt Vreden

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 6.1 und 6.2) wie
auch der perspektivischen Entwicklungsmaglichkeiten (vgl. Kapitel 7) zeigen, dass sich Entwick-
lungsspielraume fir stadtentwicklungsplanerisch sinnvolle Standorte im Sinne einer raumlichen
und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Entwicklungsabsichten sowie unverhéltnismaRige Angebotsverschiebungen zentrenrelevanter
Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen i.S.d. 8§ 1 (6)
Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO oder erganzenden Standorten (Nah-
versorgungsstandorte, Sonderstandorte) gemal kiinftiger Standortstruktur zugeordnet sind,
sind kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fur die im Folgenden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es v. a., die raumliche Angebotsstruktur
mit einer Konzentration auf den zentralen Versorgungsbereich in Vreden zu sichern und zu pro-
filieren, die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten und im Einzelfall ggf. zu stérken sowie
sonstige bestehende, wichtige Einzelhandelsstandorte zentrenvertraglich (weiter-)zu entwi-
ckeln. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Vreden umfasst im Wesentlichen die nachfolgend auf-
gelisteten konzeptionellen Bausteine:

1 Zentrale Zielsetzungen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Vreden (vgl. Kapitel 8.1)
1 Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 8.2)
1 Einordnung und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Kapitel 8.2.1)

1 Ergdnzende Standorte zur Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel
8.2.2)

1 Ergdnzungsstandorte des groflflachigen Einzelhandels (vgl. Kapitel 8.2.3)
1 Vredener Sortimentsliste (vgl. Kapitel 8.3)
1 MalBnahmen zur Sicherung der Nahversorgung (vgl. Kapitel 8.4)

1 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 8.5)

8.1 Zentrale Zielsetzungen der zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Vreden

In Vreden soll der Einzelhandel in Abhangigkeit von Sortiments- und Groenstrukturen sowie
von ©6konomischen Rahmenbedingungen weiterhin auf ausgewéhlte Einzelhandelsschwer-
punkte konzentriert werden. Eine stringente Steuerung der Stadt Vreden innerhalb dieser ,,Leit-
planken®“ ermdglicht die Chance einer sinnvollen und zukunftsfahigen raumlich-funktional geglie-
derten (Weiter-) Entwicklung des Einzelhandels.
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Ein Zielsystem zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Vredens und der Nahversor-
gung in Vreden wurde bereits im Einzelhandelskonzept der Stadt Vreden 2020 formuliert. Die
zentralen Zielsetzungen (Oberziele) gilt es im Rahmen der Fortschreibung 2024 aufzugreifen, zu
Uberprifen und ggf. anzupassen.

Grundsétzlich ist nach der Grundlagenanalyse festzuhalten, dass die bisherigen Zielvorstellungen
weitgehend auch weiterhin Bestand haben und somit die bisherige Planungspraxis weitergefiihrt
wird. Ein besonderer Fokus wird auf die raumliche Steuerung des Einzelhandels vor dem Hinter-
grund der verschiedenen Lagetypen und die damit verbundenen Handlungs- und Steuerungs-
empfehlungen gelegt.

Vorangeschickt sei an dieser Stelle, dass es bei der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung im
Rahmen der Stadtplanung darum geht, stadtebaulich sinnvolle Standorte zu sichern und zu stér-
ken. Dadurch wird der Wettbewerb nicht verhindert, sondern allenfalls an diese Standorte ge-
lenkt.

Folgende Ubergeordnete Ziele sind der kiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung gemaf
Einzelhandelskonzept in Vreden zugrunde zu legen:

1. Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Vreden
Sicherung und ggf. Starkung der Kaufkraftbindung unter Berticksichtigung der in vielen
Warengruppen problematischen Situation des stationaren Einzelhandels aufgrund eines
geanderten Verbraucherverhaltens und der anhaltenden Konsumzurtickhaltung
Sicherung und ggf. Starkung der regionalen Positionierung als Mittelzentrum unter Be-
rucksichtigung der regionalen Wettbewerbsstrukturen und der Konkurrenz durch den
Onlinehandel

2. Sicherung und Starkung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichs als funktio-
nales und stadtebauliches Hauptzentrum der Stadt Vreden

Konzentration der Einzelhandelsentwicklung in zentrenrelevanten und auch nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten auf den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich
zur Sicherung und Stérkung als wichtigster und funktional attraktiver Einkaufsstandort
Sicherung und Starkung der Funktionsvielfalt mit Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gast-
ronomie- und sonstigen Versorgungs- und Freizeitangeboten
Starkung der Attraktivitat des 6ffentlichen Raums fir alle Bevdlkerungs- und Besucher-

gruppen

3. Sicherung einer mdglichst flachendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet
Sicherung eines mdglichst flachendeckenden Grund-/Nahversorgungsangebots durch
entsprechende Angebote — insbesondere durch strukturpragende Lebensmittelbetriebe
sowie sonstige Betriebe mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesund-
heit und Korperpflege — im zentralen Versorgungsbereich und an erganzenden, stadte-
baulich integrierten Standorten
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Schutz und (Weiter-) Entwicklung entsprechender groRerer/groRflachiger Betriebe im
zentralen Versorgungsbereich aufgrund deren bedeutender Frequenzbringer- und Mag-
netbetriebsfunktion

An die Bevolkerungszahl im Wohnumfeld angepasste Dimensionierung von Grund-/Nah-
versorgungsangeboten an stadtebaulich integrierten Standorten

4. Sicherung einer gezielten und geordneten Entwicklung klein- und grof3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe

Einzelhandelsentwicklungen — Neuansiedlungen sowie Erweiterungen und Umnutzung
bestehender Einzelhandelsflachen — auf Basis des Lagetyps und der Zentrenrelevanz des
Kernsortiments eines Einzelhandelsbetriebs
Dabei Differenzierung der Lagetypen in zentraler Versorgungsbereich, stadtebaulich in-
tegrierte Lage (mit unmittelbarem Bezug zur Wohnbebauung) und stadtebaulich nicht
integrierte Lage
Dabei Sicherung von Industrie- und Gewerbegebieten fuir Handwerk und produzierendes
Gewerbe, d. h. im Regelfall kompletter Ausschluss von Einzelhandel in diesen Gebietsty-
pen (mit Ausnahme des Handwerkerprivilegs)

5. Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit
Stringentes Handeln von Verwaltung und Politik bei Einzelhandelsentwicklungen in der
Stadt Vreden im Sinne des Einzelhandelskonzeptes
Schaffung von Investitionssicherheit durch die verbindliche Bauleitplanung
planungsrechtliche Steuerung des groRflachigen Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet
Uberpriifung bestehender Bebauungsplane und deren Festsetzungen entsprechend der
Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Vreden

Von besonderer Bedeutung fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung in Vreden ist das Ziel
2 ,,Sicherung und Stéarkung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichs als funktiona-
les und stadtebauliches Hauptzentrum der Stadt Vreden®.

8.2 Standortstruktur

Die Einzelhandelsstandorte in Vreden wurden aufgrund der Erkenntnisse aus der Angebots- und
Nachfrageanalyse sowie bestehender stadtentwicklungspolitischer Zielsetzungen unter stadte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten tberprift, bewertet und in ein arbeitsteiliges, hie-
rarchisches Standortstrukturmodell eingeordnet. Mal3geblichen Einfluss auf die Einordnung ei-
nes Standortbereichs in das Standortprofil haben die vorhandenen Nutzungen, insbesondere im
Hinblick auf das Einzelhandelsangebot und erganzende gastronomische und Dienstleistungsan-
gebote (Multifunktionalitat) sowie kiinftige Entwicklungsméglichkeiten. Zu den zu bericksichti-
genden stadtebaulichen und stadtentwicklungsrelevanten Zielvorstellungen zahlen v. a. die Stér-
kung und der Schutz des zentralen Versorgungsbereichs Vredens und die Starkung einer tragfa-
higen, wohn ortnahen Grundversorgung.
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Die Standortstruktur des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Vreden 2020 weist folgende Differen-
zierung auf:

Hauptzentrum/zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungsagglomeration in integrierter Lage

Solitare Nahversorgungsstandorte in integrierter Lage
Solitare Nahversorgungsstandorte in nicht integrierter Lage
Sonderstandorte des groRflachigen Einzelhandels

Karte 7: Standortstruktur Einzelhandelskonzept 2020
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis CIMA: Einzelhandelskonzept Stadt Vreden, Fortschreibung 2020

Die Standortstruktur des Einzelhandelskonzeptes 2020 wird dahingehend abgeandert, dass nur
noch der zentrale Versorgungsbereich Vredens eine eigene Lagekategorie bildet. Alle anderen
(Einzelhandels-) Standorte werden als stadtebaulich integrierte Lage bzw. stadtebaulich nicht in-
tegrierte Lagen eingestuft. Bei Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben sowie bei Erweite-
rungen und Umnutzungen bestehender Einzelhandelsnutzungen auf3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ist allein der Lagetyp entscheidend (siehe auch Kapitel 8.5).

68 Junker
Kruse

Stadtfarschung



Einzelhandelskonzept Vreden | Fortschreibung 2024

Karte 8: Standortstruktur 2024
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage von Datenerhebung Junker+Kruse 04-05/2024; Kartengrundlage: ©
OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0 (www.openstreetmap.org/copyright)

8.2.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die Einordnung und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Vreden folgt defi-
nierten Kriterien, welche zunachst erlautert werden. AnschlieBend wird der zentrale Versor-
gungsbereich mit seiner gegenliber 2020 angepassten Zentrenabgrenzung und seinen wesentli-
chen Merkmalen in einem Standortprofil abgebildet.

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter Beriick-
sichtigung maoglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein Pflichtelement des
Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Vreden dar. Den zentralen Versorgungsbereichen kommt da-
bei auch vor dem Hintergrund der Gesetzgebung und Rechtsprechung eine besondere Bedeu-
tung zu. Sie nehmen durch die Novellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004,
2007 sowie 2011 und hier insbesondere die neugefassten §8 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im
Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine hervorzuhebende Stellung als schiitzenswerte Be-
reiche ein.

Junker 69

Stadtforschung
Planung


http://www.openstreetmap.org/copyright)

Einzelhandelskonzept Vreden | Fortschreibung 2024

Unter zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Dabei kann es innerhalb einer Kommune mehr als nur einen zent-
ralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Nahversorgungszen-
tren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zéhlen. Voraussetzung hierfir ist allerdings,
dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergdnzenden und/oder konkur-
rierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa
Quartiere grof3erer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwiegend mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten und gegebenenfalls auch teilweise mit zentrenrelevanten Sortimenten,
versorgen. Erforderlich ist dabei, dass Grund- und Nahversorgungszentren eine Versorgungsfunk-
tion Uber den Nahbereich hinaus einnehmen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen
baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund
ihrer verkehrsméfigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck
eines zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und
Nahversorgung — zu erfullen.

Sonderstandorte/Erganzungsstandorte (wie z.B. Fachmarktzentren) und solitare Nahversor-
gungsstandorte gehdren demnach nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsberei-
chen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr
Umfeld erfiillen kénnen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur — ist, dass
sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungsplanen),

raumordnerischen und/oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Zentrenkonzept)
oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhaltnissen.

Dabei mussen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu prifendes Krite-
rium. Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (i. d. R. groBflachigen) Einzelhandelsan-
siedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen eindeutig
erkennbar sein.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter Beriick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandelskonzepts fir die
Stadt Vreden dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen
der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung und Entwicklung des Zentrums sowie
die Sicherung einer moglichst flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung unter be-
sonderer Bericksichtigung (stadtischer) gewachsener Versorgungsstrukturen. In diesem Zusam-
menhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u.a.
i.S.v. § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsberei-
che als schltzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Vreden ist als zentraler Versorgungsbereich
derjenige Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit mit einem (seiner
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Versorgungsbedeutung entsprechenden) breiten Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkau-
fen, Versorgen und Dienstleistungen bildet. Dies ist der zentrale Versorgungsbereich in der Vre-
dener Innenstadt.

Die Fixierung der raumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereichs ist nicht als pla-
nerische ,,Abgrenzungsubung” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzun-
gen fiir Dichte, raumliche Entwicklungsmdoglichkeiten und letztendlich Prosperitat zu schaffen.
Wichtige Abgrenzungskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs sind:

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger)

Multifunktionalitat der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
Stadtebaulich integrierte Lage

Baustruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des offentlichen Raums

Ladengestaltung und -présentation

Bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche sind auch kunftige Entwicklungsperspektiven
(Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstéanden etc.) zu berticksichti-
gen. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergénzungsflachen, die im
unmittelbaren raumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen eines zentralen Versor-
gungsbereichs stehen und diesen — im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung - sinnvoll erganzen
kénnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf derartigen Flachen ist nicht als Ausschlusskri-
terium zu werten. Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf Basis der relevanten
Kriterien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fur zukinftige Diskussionen und Entscheidun-
gen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Veranderungen
die Kompatibilitt zu den anderen Abgrenzungen i. d. R. gewahrleistet bleibt.

Abschliel3end sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung
Uber die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs einerseits sowie andererseits auch der
erganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Fein-
steuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rhumliche Bezugsebene fir die Differenzie-
rung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente
dar. Hierfur ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Vre-
dener Sortimentsliste; siehe Kapitel 8.3) unabdingbar.
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Einordnungskriterien

Die drei Typen von zentralen Versorgungsbereichen (Zentrentypen — Hauptzentren, Stadtteilzen-
tren, Nahversorgungszentren) unterscheiden sich v. a. hinsichtlich ihres Einzelhandels- und er-
ganzenden Nutzungsangebotes unter Berlicksichtigung ihrer Versorgungsaufgabe. In der Stadt
Vreden ist nur der Zentrentyp Hauptzentrum existent. Das Vorhandensein eines Stadtteilzent-
rums ist aufgrund der Siedlungsstruktur Vredens, insbesondere der kompakten Struktur des
Stadtkerns und der geringen Grof3e / Bevélkerungszahl der weiteren Siedlungsbereiche (d. h. der
Kirchdorfer, siehe auch Kapitel 5.2) plausibel. Hinsichtlich eines Nahversorgungszentrums sind
zwar Einzelhandelskonzentrationen in den Standortbereichen Up de Hacke und Ottensteiner
StralRe/Willener StralRe zu verzeichnen, die ein — bezogen auf die StadtgréfRe — groRes nahver-
sorgungsrelevantes Angebot aufweisen. Aufgrund der jeweiligen stadtebaulichen Situation mit
einzelstehenden, groRen Geb&audekbrpern und diesen vorgelagerten, weitlaufigen ebenerdigen
Pkw-Stellplatzflachen, die einen Fachmarktcharakter erzeugen, besteht allerdings ein Wider-
spruch zu einer Einstufung als Nahversorgungszentrum. Zudem ist jeweils kein fr ein Nahver-
sorgungszentrum hinreichendes ergénzendes Angebot an publikumsorientierten, einzelhandels-
nahen Dienstleistungen zu verzeichnen.

In Tabelle 11 sind die Ausstattungsmerkmale des in Vreden existenten Zentrentyps Hauptzent-
rum zusammengefasst. Hierbei flieBen als Kriterien u. a. der Branchenmix, das Betriebstypenan-
gebot, die stadtebauliche Situation sowie die Ausstattung mit Dienstleistungsbetrieben, gastro-
nomischen und kulturellen Einrichtungen in die Beurteilung ein.

Tabelle 11:

Ausstattungsmerkmale von Hauptzentren

Versorgungsfunktion

Gesamtstadt

Offentliche Einrichtungen

Behdrden/Stadtverwaltung, Wirtschaftsverbénde, Bildungseinrichtungen

Kulturelles Angebot

Konzertséale, Museen, Bibliotheken

Dienstleistungsangebot

Firmenvertretungen, vielseitiges Angebot an Finanz- und Gesundheitsdienstleistern, diffe-
renziertes Angebot an einzelhandelsnahen Dienstleistern, Anwaltskanzleien, etc.

Gastronomieangebot

Hotels/Hostels, Restaurants, Cafés, Bistros, Imbiss

Angebotsmix Einzelhandel

vollstandiges Angebot im Bereich zentrenrelevanter Warengruppen
hoher Anteil an Filialisten,
Angebot von Luxusgutern

Nahversorgung

differenzierter Betriebstypenmix:

Supermérkte, Lebensmitteldiscounter, City-Formate, Fachgeschéfte, Lebensmittelhand-
werk

Einzelhandelsvertriebsfor-
men

alle Vertriebsformen des groR3- und kleinflachigen Einzelhandels u.a.
Einkaufszentren, Warenhauser, Lebensmittelmarkte, Facheinzelhandel, Filialunternehmen

Angebotsqualitat

differenziertes Angebotsniveau
Angebot fiir verschiedene Zielgruppen

Stadtebauliche

konzentrierte raumliche Struktur und stddtebauliche Einordnung in das Umfeld, angemes-

Situation sene stadtebauliche und gestalterische Auspragung, attraktives Gesamtambiente mit Auf-
enthaltsqualitat, ldentifikationspunkte, Einbindung in Fu- und Radwegenetz, Anlage und
Gestaltung von Stellplatzen fir Fahrrader

Stral3ennetz zentrale Lage im HauptstraBennetz

Offentliche Verkehrsmittel

Uberregionaler Bahnanschluss
S-Bahn, StraBenbahn und Buslinien

Quelle: Darstellung Junker + Kruse
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Zentraler Versorgungsbereich Vreden

Nachfolgend wird der zentrale Versorgungsbereich in Vreden mit einer angepassten Abgrenzung
dargestellt. Die gedanderte Abgrenzung wurde auf Basis der genannten Kriterien und mit Kenntnis
der zum Zeitpunkt der Bearbeitung erkennbaren Grundstiickszuschnitte sowie -verfiigbarkeiten
vorgenommen. Sie dient als klarer raumlicher Bezugsrahmen fir zukiinftige Einzelhandelsent-
wicklungen. Ausnahmsweise sind Modifikationen dieser Abgrenzung dann mdéglich und stadte-
baulich sinnvoll, wenn sie — unter Einbeziehung der Ziele und Ansiedlungsregeln der vorliegen-
den Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Vreden — folgende Kriterien beachten:

Die Erweiterungsflache dient der Starkung der bestehenden Strukturen innerhalb des

zentralen Versorgungsbereichs.

Sie muss in engem raumlichem und funktionalem Zusammenhang mit dem zentralen

Versorgungsbereich stehen (raumlich ,,anschmiegend* vgl. OVG Liineburg, Beschluss

vom 17. Mai 2013 — 1 ME 56/13)

Die geplante Nutzung auf der Erweiterungsflache hat ihre funktionale Ausrichtung
(Eingangssituation) eindeutig zur ErschlieBungsachse des zentralen Versorgungs-

bereichs; (Vermeidung einer ,,zweiten Reihe* oder ErschlieBung von ,hinten®).

Der zentrale Versorgungsbereich liegt zentral innerhalb des Stadtkerns und greift im Wesentli-
chen die stadtebauliche und historisch gewachsene Struktur der Innenstadt von Vreden auf. Aus-
gespart sind die Teilbereiche innerhalb des Butenwalls ohne Einzelhandelsbesatz. Im Osten
reicht der zentrale Versorgungsbereich tUber den Butenwall hinaus und umfasst den — als Pkw-
Parkplatz genutzten — Viehmarktplatz sowie den westlichen Teil des Bierbaumgelandes zwischen
der StraRRe Twicklerkamp und der Ottensteiner Stral3e, an dieser bis etwas Gber die Einmindung
der Stral’e Nunningstiege. Der genannte westliche Teil des Bierbaumgeléandes war in der Abgren-
zung des Einzelhandelskonzeptes 2020 nicht dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet,
stellt jedoch eine wichtige (Einzelhandels-) Entwicklungsflache fiir diesen dar. Denn die 2020er-
Abgrenzung bietet aufgrund der meist kleinteiligen, gewachsenen Gebaudebestande und der
heterogenen Eigentiimerstruktur keine geeigneten Flachen flr die Entwicklung eines grof3flachi-
gen Nahversorgers. Hinzu kommt, dass bereits wahrend der Planungsphase auf gute Sicht- und
Wegebeziehungen zur zentralen Innenstadt geachtet wurde und der Markt sich mit seiner Ein-
gangssituation zur Innenstadt orientiert und letztendlich so auch mit Blick auf die geringe Lauf-
distanz ein unmittelbarer funktionaler Zusammenhang geschaffen wird. Auch der Parkplatz wird
so angelegt, dass die Wege in die Innenstadt mdoglichst kurz sind und dieser auch von Innenstadt-
besuchern mit genutzt werden kann. Begleitet werden soll die Entwicklung des Bierbaumareals
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durch ein aktives Citymanagement®, um langfristig eine Knochenstruktur®! zwischen dem Mark-
platz und dem neuen Einzelhandelsmagneten auf dem Bierbaumareal zu gewahrleisten.

Durch den im Osten des zentralen Versorgungsbereichs gelegenen Busbahnhof mit mehreren
lokal und regional verkehrenden Buslinien ist der zentrale Versorgungsbereich an das OPNV-Netz
angeschlossen. Zudem gibt es Radwegeverbindungen und eine gute fulRlaufige Erreichbarkeit
aus den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen. Fir Pkw-Besucher stehen zahlreiche Sammel-
parkplatze innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zur Verfligung. Der zentrale Versor-
gungsbereich ist als verkehrsberuhigter Bereich (Spielstral’e bzw. sonstige Geschwindigkeitsre-
duzierung), in kleineren Teilbereichen auch als FuBgangerzone (Wassermiihlenstral3e, mit Frei-
gabe flir Radfahrende) ausgewiesen.

30
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Das Citymanagement in Vreden wurde im Jahr 2014 als Projekt des Integrierten Handlungskonzeptes ,,Innenstadt
Vreden“ eingerichtet. Zuerst wurde das Citymanagement 6ffentlich gefordert, spater im Jahr 2017 aufgrund des
Erfolges und der Etablierung in stadtische Strukturen integriert und verfestigt. Zu den Kernaufgabenbereichen
zéhlen die Starkung der innerstadtischen Wirtschaft, das Leerstands- und Geschéftsflachenmanagement, die Be-
gleitung von Stadtebaufdrderprojekten sowie die Férderung von Kommunikation und Kooperation mit und zwi-
schen den innerstadtischen Akteuren. Das Citymanagement ist derzeit bei der Stabstelle der stadtischen Wirt-
schaftsforderung angesiedelt.

Mit einer Knochenstruktur ist eine Hauptlauflage gemeint, welche sich zwischen zwei ,,Polen* ausbildet. Dabei
bilden ein oder mehrere Frequenzbringer oder Magnetnutzungen jeweils an zwei ,.Enden® die Pole, wie im Vre-
dener Beispiel der Markt mit seinem gastronomischen Schwerpunkt und der grof3flachige Einzelhandel auf der
Potenzialflache, wahrend die Verbindungsachse den Hauptgeschéftsbereich aushilden kann. In Vreden ware unter
diesen Voraussetzungen zukunftig die Willener Stral3e die Hauptlage. Eine funktionierende Lauflagebildung wirkt
sich ebenfalls positiv auf die angrenzenden Nutzungen und Nebenlagen aus. Mit dieser Strategie und der sich
daraus ergebenen Neupositionierung der Innenstadt soll eine Verbesserung der derzeitigen Situation geschaffen
werden.
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Karte 9: Zentraler Versorgungsbereich Vreden — Abgrenzung 2024 und Abgrenzung
2020 sowie Einzelhandelsnutzungen April/Mai 2024
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse April/Mai 2024; Karten-
grundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0 (www.openstreetmap.org/copyright)

Der zentrale Versorgungsbereich ist insgesamt betrachtet sehr weitlaufig mit einer raumlichen
Ausdehnung in Nord-Siid-Richtung von rd. 450 Metern und in Ost-West-Richtung von rd. 700
Metern. Im Schwerpunkt des zentralen Versorgungsbereichs liegt eine 3- bis 4-geschossige Be-
bauung vor, an den Randern eine 2-geschossige Bebauung. Die Bausubstanz ist Giberwiegend als
gut zu bewerten, mehrere historische Gebaude tragen zur stadtebaulichen Attraktivitat bei.

Das Erscheinungsbild des zentralen Versorgungsbereichs wird jedoch in hohem Mal3e durch den
flieRenden und ruhenden Pkw-Verkehr geprégt; Platzbereiche wie der Domhof werden als Pkw-
Parkplatz (unter-) genutzt. Der 6ffentliche Raum weist nur wenige Mdblierungselemente auf;
Spielmdglichkeiten sind nicht vorhanden.

Der weitlaufige Platzbereich Markt wird durch gastronomische Einrichtungen gepragt, ein Sport-
geschéft stellt hier den einzigen gréReren Einzelhandelsbaustein dar. Der Einzelhandelsbesatz im
zentralen Versorgungsbereich ist insgesamt betrachtet von geringer Dichte; Konzentrationen von
Einzelhandelsbetrieben sind v. a. in der Wassermiihlenstrale und in der Willener Strafl3e zu fin-
den. Neben innenstadttypischen Filialisten sind auch zahlreiche inhabergefiihrte Einzelhandels-
betriebe anséssig, darunter einzelne angebotsbereichernde Individualisten (u.a. eine Gold-
schmiede und ein Geschéft mit Musikinstrumenten). Mit einem Supermarkt und einem Waren-
haus mit Angebotsschwerpunkt Bekleidung sind zwei gro3flachige Einzelhandelsbetriebe inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs ansassig, zudem sind einige weitere grélRere Betriebe
mit Verkaufsflachen von rd. 300 bis 400 m2 und Sortimentsschwerpunkten in den Warengruppen
Gesundheit und Korperpflege, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren/Hobbyartikel sowie
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Sport und Freizeit angesiedelt. Auffallig zum Zeitpunkt der Begehungen im April und Juli 2024
waren die sehr uneinheitlichen Offnungszeiten der Einzelhandelsbetriebe.

Die Gesamtverkaufsflache der 57 im zentralen Versorgungsbereich bestehenden Einzelhandels-
betriebe betragt rd. 9.750 m2. Bezogen auf die Betriebszahl liegen die Angebotsschwerpunkte in
den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (11 Betriebe), Bekleidung (8 Betriebe) sowie
Gesundheit und Korperpflege (7 Betriebe). Verkaufsflachenbezogen entféllt das grofite Angebot
mit rd. 2.025 m2 Verkaufsflache (rd. 21 % der Gesamtverkaufsflache des zentralen Versorgungs-
bereichs) auf die Warengruppe Bekleidung, gefolgt von der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit rd. 1.400 m2 (rd. 14 % der Gesamtverkaufsflache des zentralen Versorgungsbe-
reichs).

Gegenuber der Erhebung von 2020 sind nur geringe Veranderungen der Betriebszahl und der
Gesamtverkaufsflache des zentralen Versorgungsbereichs festzustellen. Eine deutliche Verringe-
rung der Betriebszahl und auch der Verkaufsflache hatte bereits im Zeitraum 2015 bis 2020 statt-
gefunden.

Tabelle 12: Einzelhandelsrelevante Kennwerte des zentralen Versorgungsbereichs der
Stadt Vreden 2005, 2010, 2020 und 2024 im Vergleich (gerundete Angaben)

Gesamtzahl der Einzelhan-
delsbetriebe

Gesamtverkaufsflache in

m2 13.285 12.800 10.425 9.750

Durchschnittliche Verkaufs-
flache pro Betrieb in m?

Quellen: CIMA Beratung + Management GmbH 2005, 2010 und 2020, eigene Erhebung April/Mai 2024; IFH Retail
Consultants GmbH, KdIn, 2024

156 151 190 171

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches wurden im Rahmen der Einzelhandelserhebung
10 leerstehende Ladengeschéafte mit einer geschatzten Verkaufsflache von rd. 525 mz2 erfasst.
Bezogen auf die Zahl der (Einzelhandels-) Ladengeschafte entspricht dies einer erhdhten Leer-
standsquote von rd. 18 %, die auf strukturelle Probleme des Einzelhandelsstandorts Innenstadt
hinweist. Dabei ist festzustellen, dass

es keinen rdumlichen Schwerpunkt von leerstehenden Ladengschéften innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs gibt,
es sich ausschlieRlich um Leerstande mit geringen (geschatzten) Verkaufsflachen von rd.
30 bis 80 m?2 Verkaufsflache handelt.
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8.2.2 Erganzende Standorte des Einzelhandels mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Bei den erganzenden Standorten des Einzelhandels handelt es sich um nahversorgungsrelevante
Anbieter, die in das Siedlungsgefiige der Stadt Vreden integriert sind und eine Versorgungsbe-
deutung fir die umliegenden Wohngebiete Gibernehmen, jedoch keinen stadtebaulich-funktio-
nalen zentralen Versorgungsbereich ausbilden. Es lassen sich sogenannte Nahversorgungsstan-
dorte in stéadtebaulich integrierter Lage und sonstige Grundversorgungsstandorte (in stadte-
baulich nicht-integrierter Lage) unterscheiden.

Als relevante Kriterien fir die Einstufung als Nahversorgungsstandort sind herauszustellen:

1 stddtebauliche Integration des Standortes in Wohnsiedlungsbereichen mit ausreichender
Mantelbevolkerung und fuBlaufiger Erreichbarkeit sowie

1 Vorhandensein eines strukturpragenden Lebensmittelmarktes (ab ca. 400 m2 Verkaufsfla-
che), Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Als Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage konnten zum Zeitpunkt der Ein-
zelhandelserhebung im April/Mai 2024 folgende festgestellt werden:

Der Doppelstandort eines K+K-Verbrauchermarktes und eines Aldi-Lebensmitteldis-
counters Ostlich des zentralen Versorgungsbereichs an der Ottensteiner Stra3e bzw. Wul-
lener StraRe (wobei sich an diesem Standort zudem noch ein dm-Drogeriemarkt befin-
det),

ein Edeka-Verbrauchermarkt an der Zwillbrocker Strafle westlich des zentralen Versor-
gungsbereichs sowie

ein Lidl-Lebensmitteldiscounter an der Winterswyker Stra3e stidlich des zentralen Ver-
sorgungsbereichs.

Sonstige Grundversorgungsstandorte zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung im April/Mai
2024 bilden

der Doppelstandort eines K+K-Verbrauchermarktes und eines Aldi-Lebensmitteldiscoun-
ters an der Strale Up de Hacke® siidlich des zentralen Versorgungsbereichs sowie

ein Netto-Lebensmitteldiscounter an der Ottensteiner StraRe 6stlich des zentralen Ver-
sorgungsbereichs.

Empfehlungen zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung in Vreden sind in Kapitel 8.4 auf-
gefiihrt.

32 Aufgrund der gewerblichen benachbarten Nutzungen — auch westlich des Doppelstandorts — und des damit ein-
deutig fehlenden unmittelbaren Bezugs zur zusammenhéangenden Wohnbebauung westlich der Strale Master
Esch und der LadestralRe ist dieser Doppelstandort als stadtebaulich nicht integriert einzustufen, auch wenn er
faktisch Versorgungsfunktion insbesondere fiir den stidlichen Teil des Stadtkerns wahrnimmt.
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8.2.3 Erganzungsstandorte des grofl¥flachigen Einzelhandels/Standorte
fur Fachmarkte (groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten)

Erganzungsstandorte des grofRflachigen Einzelhandels bzw. Standorte fiir Fachmarkte dienen
i.S.d. Zielkonzeption (Standortstrukturmodell) der Unterbringung von grofRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Sie erganzen mit ihrem Angebot
funktional die zentralen Versorgungsbereiche bzw. die Nahversorgungsstruktur. Der Standorttyp
des Erganzungsstandorts des groRflachigen Einzelhandels zeichnet sich insbesondere durch fol-
gende Merkmale aus:

1 stAdtebaulich nicht-integrierte Lage,
1 gesamtstadtische(s) und z.T. Uber6rtliche(s) Einzugsgebiet(e)/Versorgungsbedeutung,

1 Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, Angebotsschwer-
punkte in bestimmten Warengruppen,

1 vereinzelt Mehrfachbesatz von Anbietern der gleichen Warengruppe,
1 Uberwiegend grof¥flachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
1 i.d.R. kein oder nur sehr geringes Dienstleistungsangebot.

Pragend im Rahmen der Standortstruktur sind i. d. R. Fachmarktagglomerationen mit mehr als
5.000 m2 Verkaufsflache. GroRflachige Angebote entfalten eine kommunale und regionale Ver-
sorgungsbedeutung. Die Fachmarktagglomerationen ergénzen die Versorgungsstruktur bei der
Bereitstellung einer mdglichst flaichendeckenden Versorgung. Sie sollen keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur entfalten. Zentrenrelevante Sortimente sollten
lediglich als Randsortimente angeboten werden, welche zentrenvertréglich zu begrenzen sind.

Fachmarktagglomerationen sind gesamtstadtisch (und teilweise auch dartiber hinaus) bedeut-
same Standorte an denen grofRflachige Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortimenten der nicht
zentrenrelevanten Warengruppen gruppiert werden sollen. Zum typischen Besatz gehdren ins-
besondere Bau- und Gartenmarkte sowie Mobelhduser. Fachmarktagglomerationen zeichnen
sich dadurch aus, dass sie

1 als Agglomeration aus Kunden- und Anbietersicht attraktive Angebotskopplungen bieten
(z.B. Mobel- und Baumarktsortimente) bzw. charakteristische Gestalt in der Einzelhandels-
struktur,

1 aufgrund der Standortgroéf3e und Lagevorteile erwarten lassen, dass sich solche Angebots-
kopplungen grundsétzlich ansiedeln lassen,

1 aufgrund der Verkaufsflachenvolumina eine raumlich weitreichende, regelmafig gesamt-
stadtische und teilweise regionale Versorgungsbedeutung haben bzw. erwarten lassen,

1 einen gewissen Umfang zentrenrelevanter Randsortimente anbieten und von ihnen daher
Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche ausgelost werden kénnen
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1 und dass sie nicht zuletzt auch relevante Auswirkungen auf den Verkehr und das Stadtbild
sowie weitere gesamtstadtische Aspekte nach sich ziehen kénnen.

In Vreden besteht keine ausgepragte Fachmarktagglomeration in 0. g. Sinne. Ansétze weist der
Standortbereich westlich der Bundesstrafie 70 bis zur Gutenbergstrale zwischen Ottensteiner
StralRe und Waullener Stral3e auf. Hier befinden sich u. a. zwei kleinere, wenngleich groRflachige
Baumarkte. Der Standortbereich weist insgesamt jedoch eine heterogene Nutzungsmischung
mit Einzelhandel, Grol3-/Fachhandel, produzierendem Gewerbe, Handwerk, Kfz-(Zubehor-)Han-
del, Dienstleistungen etc. auf.

8.3 Vredener Sortimentsliste

Bei Entscheidungen zu Einzelhandelsentwicklungen ebenso wie bei der Einzelhandelssteuerung
in der Bauleitplanung stellt die Vredener Sortimentsliste eine wichtige, weil unverzichtbare Er-
ganzung zu den bereits vorliegenden Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche dar. Eine
ortsspezifische Vorgehensweise ist notwendig und zielfihrend, reicht doch, z.B. zum Ausschluss
von Warengruppen im Rahmen von Bauleitplanverfahren gerade vor dem Hintergrund der
Rechtsprechung insbesondere des OVG Munster (Urteile z.B. zu Vorhaben in Rhede und Sun-
dern), die Berufung z.B. auf die Leitsortimente des LEP NRW oder aber auch den Einzelhandels-
erlass des Landes NRW nicht aus, ja fihrt sogar zu einem bedeutenden Abwégungsmangel.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifischen
Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen (gemaf
88 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) im Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste flr

1 Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groRflachigen Einzel-
handel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten) und

1 bei der Zul&ssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zul&ssigkeit des sortiments-
spezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §8§ 2-9 BauNVO unter Be-
zugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

1 sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspléanen im bislang unbeplan-
ten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bau- und Planungsrechts kann mithilfe der Sor-
timentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzun-
gen gemaR § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen
und dadurch das Zentrengeflige erhalten und - letztendlich entscheidend — entwickelt und ge-
starkt werden. Denn fiur die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groRflachige
(> 800 m2 Verkaufsflache) Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auRerhalb der daftir be-
stimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht groRflachige Einzelhandel (bis
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zu 800 m2 Verkaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten von Bedeu-
tung sein. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldis-
countern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren oft be-
wusst knapp unterhalb der Grof¥flachigkeitsgrenze, um nicht geman § 11 (3) BauNVO kern- oder
sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortimentsliste ab-
zustellen, die einen Bezug zu den Ortlichen Verhéltnissen aber auch zu den Entwicklungsperspek-
tiven einer Kommune besitzt. Ein Rickgriff auf allgemeinguiltige Auflistungen zentren- und nah-
versorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise in Einzelhandelserlassen der Lander oder
auch der Verweis auf andere Sortimentslisten im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung,
reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes
dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und, zur Ver-
meidung spaterer Auseinandersetzungen, auch nicht zentrenrelevanten Sortimenten empfohlen
wird.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion tber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt, wird
im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante und nicht zentrenrele-
vante Sortimente zu unterscheiden sind.

Tabelle 13: Allgemeine Merkmale zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sor-
timente
Kriterium Merkmale

zentrenrelevanter Sortimente nicht zentrenrelevanter Sortimente

nicht pragend flr zentrale Versorgungsbe-

notwendig fur einen attraktiven Branchen-
i reiche

stadtebauliche und MX

Einzelhandelsstruktur hoher Anteil der Verkaufsflache in den Lage vornehmlich auBerhalb von Zentren,

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit
Einzelhandelszentrali-

tat

Kopplungsaffinitét

Transportfahigkeit

zentralen Versorgungsbereichen (insbe-
sondere Haupt- und Nebenzentren)

erzeugen und bendtigen hohe Besucherfre-
guenzen, insbesondere auch im Zusam-
menhang mit der Kopplung von Aktivitaten

vergleichsweise geringer Flachenan-
spruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch
Seltenheit

werden im Zusammenhang mit anderen
Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen
etc.)

,Handtaschensortimente®, kdnnen leicht
transportiert werden, d. h. es ist nicht re-
gelméRig ein privates Kfz erforderlich

Quelle: Darstellung Junker + Kruse
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stadtebaulich integriert und nicht-inte-
griert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z.B. Mdbel)
autokundenorientiert

i.d.R. hohe kommunale und z.T. auch re-
gionale Ausstrahlungskraft

werden i.d.R. gezielt angefahren, geringe
bis keine Kopplungen mit anderen Aktivi-
taten

konnen aufgrund ihrer GroR3e und Be-
schaffenheit nur eingeschrankt transpor-
tiert werden, i.d.R. Kfz notwendig
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Zentrenrelevante Sortimente sind i. d. R. fir einen attraktiven Branchenmix notwendig und
bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die Erzeugung hoher Besucherfre-
guenzen und eine groBe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits auch selbst auf
andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementsprechend sind solche Sortimente in zent-
ralen Lagen am starksten vertreten und verfiigen idealerweise iber eine hohe Seltenheit
bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie Kopplungsaffinititen zu anderen Handels-
branchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben lberwiegend einen relativ geringen Flachen-
anspruch (Integrationsfahigkeit) und lassen sich hufig als sogenannte ,,Handtaschensorti-
mente* Pkw-unabhéngig transportieren. Insbesondere den Warengruppen der mittelfristi-
gen Bedarfsstufe kommt — auch in der Stadt Vreden — eine hohe Leitfunktion fir den inner-
stadtischen zentralen Versorgungsbereich bzw. in groBeren/GroRstadten die Gbrigen, v. a.
hoherrangigen Zentren zu. Anbieter dieser Sortimente nehmen wichtige Magnetfunktionen
fiir die Standortbereiche und somit die anderen dort ansassigen Betriebe wahr.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. téglichen Bedarfsde-
ckung. Sie nehmen insbesondere in Hauptzentren von klein- und Mittelstadten sowie in gro-
Reren/GroRstadten in Stadtteil- und Nahversorgungszentren zentrenpragende Funktionen
ein und haben dort entsprechend eine wichtige Magnetfunktion. Eine Ansiedlung an Einzel-
standorten aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsna-
hen Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Bericksichtigung des Einzelfalls sind daher sach-
gerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine moglichst verbrauchernahe Versorgung
mit Lebensmitteln zu gewahrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie
betriebsbedingten Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktméfig um solche Wa-
ren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GroRe und Beschaffenheit tiber-
wiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe). Angesichts ih-
rer meist sehr grof3en Flachenanspriiche (z.B. Mdbel) haben diese Sortimente i. d. R. — wie
auch in Vreden - fur den Einzelhandel in den stadtebaulich-funktionalen Zentren keine oder
nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder
nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die zentralen Einkaufsbereiche.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vorgaben
zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Waren zu bertcksichtigen. Im
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) sind zentrenrelevante Leitsortimente
benannt, die in besonderem Mal3e die Angebotsstruktur nordrhein-westfélischer Innenstadte
pragen. Die Leitsortimente gemaR LEP NRW Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandel sind stets zu
beachten und unterliegen somit nicht der kommunalen Abwégung. Aufgrund der ortlichen Situ-
ation kann eine Gemeinde diese Liste der zentrenrelevanten Sortimente erweitern.

Zentrenrelevante Leitsortimente (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflegeartikel
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Zentrenrelevante Leitsortimente

Papier/Birobedarf/Schreibwaren

Blcher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopéadische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingarti-
kel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrof3geréate)

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne Elektrogrofigerate, Leuchten)

Uhren, Schmuck

Vredener Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebau-
lichen Leitvorstellungen dar. Sachgerecht erscheint [...] bei der Erstellung von Sortimentslisten in
einem Einzelhandels- und Zentrenkonzept folgende Vorgehensweise®:

Existieren wie beispielsweise im LEP NRW (wirksame) Ziele der Raumordnung mit bindenden
Vorgaben zum Kernbestand zentrenrelevanter Sortimente, ist die Gemeinde an diese Vor-
gaben gebunden. Die aufgefiihrten Sortimente miissen als zentrenrelevante Sortimente in
die ortsspezifische Sortimentsliste aufgenommen werden. Die ortsspezifische Sortiments-
liste darf hinter diesen verbindlichen Zielvorgaben auf der Ebene der Raumordnung, die ei-
nen ,landesplanerischen Mindeststandard zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche* vor-
geben, nicht zurtickbleiben.

Die Gemeinde ermittelt dariiber hinaus im Rahmen der Aufstellung ihres gemeindlichen Ein-
zelhandelskonzepts, welche weiteren typischerweise als zentrenrelevant angesehenen
Warensortimente in ihren zentralen Versorgungsbereichen, die sie durch ihre Bauleitpla-
nung schiitzen und sichern will, tatséchlich vorhanden sind und in welchem Umfang sie dort
angeboten werden.

Die Aufnahme solcher tatséchlich vorhandenen Sortimente in die gemeindespezifische Liste
der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt regelmagig auch dann keinen Bedenken, wenn
dieselben Sortimente zusétzlich auch an anderen —solitaren, stadtebaulich nicht integrierten
Standorten — angeboten werden; dies gilt namentlich dann, wenn im Rahmen des Gesamt-
konzepts auch Uberlegungen angestellt werden, ob und inwieweit an diesen Standorten sol-
che Sortimente weiterhin angeboten werden sollen.
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1 Indie gemeindespezifische Liste kbnnen auch weitere typischerweise als zentrenrelevant ge-
wertete Sortimente aufgenommen werden, die in den zentralen Versorgungsbereichen bis-
lang tatsachlich nicht angeboten werden. So ist in der Rechtsprechung anerkannt, dass es
einer Gemeinde auch gestattet ist, ,,zentrumsbildende” Nutzungsarten, die in der Kernzone
nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in anderen Gemeindegebieten mit dem Ziel aus-
zuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitat
dem Zentrum zuzuflihren. Hierbei erscheint es allerdings regelmafig angezeigt, die entspre-
chenden Erwagungen im Rahmen des gemeindlichen Einzelhandelskonzepts auch zu verlaut-
baren.

Im Ergebnis kann — und wird haufig — die gemeindespezifische Liste der zentrenrelevanten Sorti-
mente durchaus mit einer generellen Auflistung bereinstimmen. Sie kann ggf. aber auch zu ge-
wissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete Ausgestaltung der gemein-
despezifischen Liste auf die maRgeblichen ortlichen Verhéltnisse abgestimmt und im Hinblick
auf die sich hieraus ergebenden Besonderheiten bezogen ist.3

Basierend auf einer differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels
in Vreden sowie unter Beriicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von
Sortimentslisten dargelegten Kriterien wurden die einzelnen, erhobenen Sortimente zunéachst
aufgrund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden, Verkaufsflachenan-
teils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs
aufgeteilt. Z.T. sind die Sortimente zu Sortiments-/Warengruppen aggregiert.
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Tabelle 14: Sortimentsliste fiir die Stadt Vreden

Zentrenrelevante Sortimente (abschlieBende Auflistung)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

»  Backwaren/Konditoreiwaren o Getrénke

e Schnittblumen e Nahrungs- und Genussmittel

»  Drogeriewaren/ Gesundheits- und Kor- e Reformwaren
perpflegeartikel »  Zeitungen/Zeitschriften

*  Fleischwaren

» Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder ¢ Musikinstrumente und Musikalien
und Bilderrahmen »  Optische und akustische Gerate

»  Bastelartikel/Kinstlerbedarf e Papier, Buroartikel, Schreibwaren

e Bekleidung/Wasche e Parfiimerie- und Kosmetikartikel

*  Bettwaren/Matratzen e Pharmazeutische Artikel (Apothekerwa-

e Blcher ren)

e Blumen e Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer/Re-

e Campingartikel genschirme

»  Elektrokleingeréate e Spielwaren

e Glaswaren/Porzellan/Keramik e Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportarti-

e Haushaltswaren kel (ohne Angelartikel, Fahrrader und Zu-

«  Heimtextilien (inkl. Stoffe, Gardinen, behor, Reitartikel und SportgroR3gerate)
Haus- und Tischwasche) *  Uhren/Schmuck

«  Handarbeitsartikel/Strickwaren/Kurzwa- *  Unterhaltungs- und Kommunikations-
ren elektronik, Computer, Foto

e Medizinische, orthopéadische Artikel inkl.
Sanitatswaren

Nicht zentrenrelevante Sortimente (nicht abschlieBende Auflistung

* Angler-, Reit- und Jagdartikel (ohne Be- e Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
kleidung und Schuhe), Waffen und Sport- (inkl. Kindersitze)
grof3gerate e Kinderwagen

» Bauelemente e Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

e Baumarktsortimente (u.a. Eisenwaren, e Mobel (inkl. Biromobel, Kiichenmdbel),
Farben, Tapeten, Bodenbelége (Auslege- Matratzen
waren wie Teppiche, Parkett, Fliesen), «  Teppiche (Einzelware)
Werkzeuge, Sanitérartikel) +  Tiernahrung, Zooartikel (inkl. lebende

»  Elektrogrof3gerate Tiere)

»  Fahrrader und technisches Zubehor
e Gartenmarktsortimente (u.a. Gartenge-
rate, Topfpflanzen, Diingemittel, Pflanz-
gefalie)
Erlauterungen

Rot: zentrenrelevante Sortimente geman LEP NRW Ziel 6.5-2 Anlage 1

Kursiv und mit Unterstrich: Verdnderungen zu EHK 2020

Kursiv: zusatzliche Sortimente zu EHK 2020

Erlauterungen zur Einordnung der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Im Bestand liegt in den als nahversorgungsrelevant eingestuften Warensortimenten, nur bei
Schnittblumen der tberwiegende Teil der Verkaufsfliche innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Droge-
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riewaren/Gesundheits- und Kdérperpflegeartikel besitzen — insbesondere als Kernsortiment gro-
Rerer Einzelhandelsbetriebe — flir den zentralen Versorgungsbereich jedoch eine wichtige Fre-
guenzbringer- und Magnetfunktion, auch fir andere einzelhandelsrelevante Einrichtungen so-
wie flr sonstige zentrenbedeutsame Nutzungsbausteine und Funktionen. Eine Ansiedlung an
Einzelstandorten auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann jedoch im Sinne einer woh-
nungsnahen Grundversorgung im Einzelfall sinnvoll sein. Aus diesem Grund sind diese Sorti-
mente als nahversorgungsrelevant (als Spezialfall der zentrenrelevanten Sortimente) einzustu-
fen. Ebenfalls tiberwiegend wohnungsnah bzw. auch in den zentralen Versorgungsbereichen und
i.d.R. auchim Zusammenhang mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesund-
heit und Korperpflegeartikel (und eng verwandten Sortimenten wie Backwaren/Konditoreiwa-
ren, Fleischwaren, Getranke und Reformwaren) werden die Sortimente Zeitungen/Zeitschriften
sowie Schnittblumen angeboten. Daher sind auch sie als nahversorgungsrelevant (als Spezialfall
der zentrenrelevanten Sortimente) einzustufen.

Erlauterungen zur Einordnung der zentrenrelevanten Sortimente
Folgende Sortimente sind als Leitsortimente gemaR LEP NRW als zentrenrelevante Sortimente
eingeordnet.

Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Parfimerie- und Kosmetikartikel; Biicher; Bekleidung, Wa-
sche; Schuhe, Lederwaren; medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel; Haushalts-
waren, Glas/Porzellan/Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel
(ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehdr, Jagdartikel, Reitar-
tikel und SportgroRgerate); Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikations-
elektronik, Computer, Foto — ohne Elektrogrof3gerate, Leuchten); Uhren, Schmuck

Diese weisen auch im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Vreden einen Angebotsschwer-
punkt auf. Somit prégen diese Sortimente in besonderem Mal3e das dortige Einzelhandelsange-
bot. In ihrem Zusammenspiel leisten diese Sortimente einen wichtigen Beitrag zur Belebung und
Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs. Sie Gibernehmen damit eine bedeutende Mag-
netfunktion. Im Sinne des LEP NRW, Kapitel 6.5 sowie auch aufgrund der lokalen Situation bzw.
kiinftiger stadtebaulicher Zielvorstellungen in Vreden sind daher diese Sortimente (mit Aus-
nahme einzelner Teilsortimente) als zentrenrelevante Sortimente in die Vredener Sortimentsliste
aufzunehmen.

Die Warengruppe Wohndekorationsartikel umfasst verschiedene, unterschiedliche Einzelsorti-
mente, dazu gehéren v. a. Bettwaren, Matratzen; Haus- und Heimtextilien, Gardinen; Kunstarti-
kel, Bilder, Rahmen; Teppiche (Einzelware). Wahrend das Sortiment Teppiche (Einzelware) eine
geringe zentrentragende Funktion einnimmt und auch aufgrund seiner Beschaffenheit weniger
als typisches zentrenrelevantes Sortiment einzustufen ist, werden im Sinne stadtebaulicher Ziel-
vorstellungen zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches die Sortimente Bettwaren/Mat-
ratzen, Heimtextilien (inkl. Stoffe, Gardinen, Haus- und Tischwdasche) und Kunstgegenstande,
Bilder und Bilderrahmen (inkl. Antiquitéten) als zentrenrelevant eingestuft, da sie insbesondere
auch in Form kleinerer Fachgeschéfte (z.B. Gardinenfachgeschafte, Raumausstatter) einen Bei-
trag zur Vielfalt des innerstadtischen Angebotes leisten kdnnen.
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Erlauterungen zur Einordnung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Zu den typischen nicht zentrenrelevanten Sortimenten gehéren Mdbel sowie Bau- und Garten-
marktsortimente, die Ublicherweise, und so auch in der Stadt Vreden, an dezentralen Standor-
ten bzw. Erganzungsstandorten in gro3flachigen Angebotsformen anzutreffen sind. Dies erklart
auch die Dominanz der Verkaufsflachen bzw. Anzahl entsprechender Betriebe auflerhalb zentra-
ler Lagen.

Erlauterungen der Anderungen gegeniiber 2024
Gegeniiber der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes 2020 sind nur wenige Anderungen
zu verzeichnen:

Das Sortiment Parfiimerie- und Kosmetikartikel wurde wegen seiner hohen Bedeutung
fiir zentrale Versorgungsbereiche den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet, da
Parfumerie- und Kosmetikartikel ein wichtiger Bestandteil des Angebots von Drogerie-
markten sind und diese Betriebe aufgrund der Stagnation bzw. negativen Entwicklung
von Betrieben mit eigentlich innenstadtpragenden Sortimenten (Bekleidung, Schuhe
etc.) wichtige Frequenzbringerfunktion wahrnehmen.

Das (Teil-)Sortiment Jagdartikel wurde — entsprechend der (Teil-)Sortimente Angler- und
Reitartikel — den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet, da es im zentralen
Versorgungsbereich nicht vertreten ist und auch allgemein i. d. R. kein pragendes oder
bedeutsames ergdnzendes Sortiment von Zentren darstellt. Zudem sind Bekleidung und
Schuhe fur den Jagdbedarf — wiederum analog zu Angler- und Reitbedarf — nicht dem
Sortiment Angler-, Reit- und Jagdartikel, Waffen und SportgroRgerate, sondern dem Sor-
timent Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel zugeordnet.

Das Sortiment Lampen, Leuchten, Leuchtmittel wird den nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten zugeordnet, da es — nicht nur in Vreden, sondern allgemein — ein typisches Er-
ganzungssortiment von Moébelhdusern und Baumarkten darstellt und somit Uberwie-
gend auBerhalb der Zentren an stadtebaulich nicht integrierten Standorten angeboten
wird. In Innenstédten und sonstigen Zentren sind Fachgeschéfte mit entsprechendem
Kernsortiment allenfalls noch in Einzelféllen zu finden.

Die (nicht abschlieRende) Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente wurde um einige
in der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes 2020 nicht genannte Sortimente, die
demzufolge auch nach dieser nicht zentrenrelevant gewesen waren, erweitert. Beispiele
sind u. a. die Sortimente Bauelemente und Kinderwagen.

8.4 Sicherung und Starkung der Nahversorgung

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich insbesondere in einer deutlich sin-
kenden Zahl von Betriebsstatten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere groRerer
Lebensmittelgeschéfte, wie Lebensmitteldiscounter und Supermaérkte, aus den Zentren und
Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversorgungsnetzes dicker, seine
Maschen jedoch gré3er und damit die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs fiir unmo-
torisierte Haushalte schwieriger. Die Sicherstellung einer méglichst umfassenden, kleinmaschi-
gen Nahversorgung im Vredener Stadtgebiet ist somit ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes
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Ziel der Stadt Vreden und rechtfertigt die raumliche Lenkung der entsprechenden Investitionen
an die stadtebaulich geeigneten Standorte. Eine Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes ist zu
vermeiden. Oberste Prioritat besitzen dabei

insbesondere die Sicherung und Starkung des Angebots im zentralen Versorgungsbe-
reich aufgrund der Frequenzbringer- und Magnetbetriebsfunktion derartiger Betriebe
sowie

zudem die Sicherung und ggf. Stabilisierung des Angebots an den erganzenden Nahver-
sorgungsstandorten (siehe Kapitel 8.2.2).

Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet demzufolge auch, Einkaufsangebote mit Waren
des taglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke, Zeitschriften)

im zentralen Versorgungsbereich vorzuhalten, um dessen Gesamtattraktivitat zu sichern
und zu starken,

dezentral und wohnortnah vorzuhalten, so dass eine ful3lufige Erreichbarkeit fir mog-
lichst viele Einwohnerinnen und Einwohner gegeben ist.

Voraussetzung fur die Sicherstellung einer tragfahigen Nahversorgungsinfrastruktur ist jedoch,
dass

das Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung fiir den taglichen Bedarf nicht von einem oder
auch mehreren rdumlich konzentrierten Anbietern in einem MaR gebunden wird, dass
das Betreiben weiterer Betriebe — auch strukturpragender Lebensmittelbetriebe — zur
Nahversorgung in einem groReren Umfeld nicht mehr rentabel ist,

die Stadt Vreden stadtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen schafft, die ei-
nen gewinschten oder auch bestehenden Nahversorgungsstandort auch aus Betreiber-
sicht mit den wichtigsten Standortfaktoren ausstatten,

Betreibern und Konzepten Vorrang eingerdumt wird, die aktiv mit den Herausforderun-
gen der im Wandel befindlichen Einzelhandelslandschaft umgehen wollen und kénnen.

Flr den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Vreden, d. h. fir strukturpragende Lebens-
mittelbetriebe, lassen sich folgende weitere Empfehlungen ableiten:

Lokale Versorgungsliicken

Bei einer im Bundesdurchschnitt liegenden Verkaufsflichenausstattung der Stadt Vreden
im Lebensmittelbereich von rd. 0,42 m2 pro Einwohner und einer Zentralitat von rd. 1,04
(bei Berucksichtigung des auf den stationéaren Einzelhandel entfallenden Kaufkraftpotenzi-
als) besteht keine signifikante wettbewerbsneutrale Entwicklungsmdglichkeit in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. auch Kapitel 6.1.3 und Kapitel 6.2 und Kapitel 7).

Im Vredener Stadtgebiet bestehen raumliche Versorgungsliicken (vgl. auch Kapitel 6.1.3),
wobei eine im Norden des Stadtkerns bestehende derartige Liicke zwar eine flr einen zu-
satzlichen strukturpragenden Lebensmittelbetrieb nahezu hinreichende Bevdlkerungszahl
von rd. 3.700 Einwohnern aufweist, dies jedoch nur rechnerisch-theoretisch, da mit der
perspektivischen Ansiedlung des groBen Verbrauchermarktes auf dem Bierbaumgelande
dieses Potenzial dann abgeschopft wird.
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Es sollte generell méglich sein, dass zur Behebung solcher Versorgungsliicken auch weitere,
strukturpragende Lebensmittelméarkte (kleinflachig sowie unter bestimmten Voraussetzun-
gen auch grof¥flachig) auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs umgesetzt werden kdn-
nen, die als schiitzenswerte Nahversorgungsstandorte (vgl. Kapitel 8.2.2) zu einer moglichst
flachendeckenden Nahversorgung beitragen. Fir eine entsprechende Einstufung miissen
sie jedoch bestimmte Kriterien erfillen (vgl. im Detail hierzu Grundsatz 1 in Kapitel 8.5.1),
zu denen insbesondere z&hlen:

stadtebauliche Integration des Standortes in Wohnsiedlungsbereiche und fuBlaufige Er-
reichbarkeit,

keine Gefahrdung entsprechender Betriebe des zentralen Versorgungsbereichs,
ausreichendes Bevolkerungspotenzial in Abhéngigkeit von der Verkaufsflache.

Zur Operationalisierung des letztgenannten Kriteriums bietet sich die 35 — 50 %-Regel* an,
die im Rahmen von Grundsatz 1 in Kapitel 8.5.1 naher erlautert wird. Unter Anwendung der
35 bis 50 %-Regel ergibt sich fiir einen strukturpragenden Markt in der MinimalgréRenord-
nung von 400 m2 ein erforderliches Bevdlkerungspotenzial von mindestens 2.000 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern im Nahbereich; fiir einen Markt in einer modernen GréRenord-
nung von mindestens 800 m2 Verkaufsflache ein ca. doppelt so hohes.

In den sonstigen raumlich unversorgten, jedoch zu diinn besiedelten Bereichen sind voraus-
sichtlich allenfalls Ansiedlungen in Form von ,,Nachbarschaftsladen* oder Betrieben des Le-
bensmittelhandwerks méglich und sinnvoll. Dartber hinaus konnen auch mobile Verkaufs-
wagen und Lieferangebote einen wichtigen Beitrag zur Nahversorgung vor Ort leisten.

Weiterentwicklung des Angebots

Fur einen Teil des im Osten des zentralen Versorgungsbereichs gelegenen Bierbaumgelan-
des besteht die Absicht einer Unternehmensgruppe, einen Verbrauchermarkt mit einer Ver-
kaufsflache von knapp 3.000 m2 anzusiedeln sowie — insbesondere im norddstlichen Teil
des Gesamtgelandes — Wohnnutzungen zu errichten. Ein derartiger Einzelhandelsbetrieb
tragt — bei entsprechender stadtebaulicher Anbindung an die sonstigen Bereiche des zent-
ralen Versorgungsbereichs, vgl. auch Kap. 8.2.1 — zu einer deutlichen Steigerung der funkti-
onalen Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereichs bei, zumal innerhalb der
Stadt Vreden kein Lebensmittelbetrieb mit vergleichbarer Dimension und somit Angebots-
breite und -tiefe besteht. Die Realisierung des Vorhabens stellt einen bedeutenden Baustein
hinsichtlich des Ziels Sicherung und Starkung des innerstadtischen zentralen Versorgungs-
bereichs als funktionales und stadtebauliches Hauptzentrum der Stadt Vreden (vgl. Kapitel
8.1) dar.

Der Doppelstandort eines K+K-Verbrauchermarkts und eines Aldi-Lebensmitteldiscounters
im Ostlichen Teil des Stadtkerns im Bereich Ottensteiner StraRe/Willener Stralle, an dem
zudem (u. a.) ein dm-Drogeriemarkt ansassig ist, befindet sich an einem stadtebaulich inte-
grierten Standort. Eine weitere Entwicklung nahversorgungsrelevanter Sortimente ist vor

% Der sortimentsspezifische Umsatz eines Lebensmittelmarktes sollte demnach eine Quote von 35 -50 % der ent-
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dem Hintergrund der 35 — 50 %-Regel (s. 0. und Kapitel 8.5.1) ausgeschlossen, da zur Ein-
haltung dieser mindestens etwa 12.500 Einwohner in einer 700 m-Isodistanz um den Stand-
ortbereich wohnen missten.

Der Doppelstandort eines K+K-Verbrauchermarkts und eines Aldi-Lebensmitteldiscounters
im stdlichen Teil des Stadtkerns an der StraRe Up de Hacke befindet sich in stadtebaulich
nicht integrierter Lage (vgl. Kapitel 6.1.3). Eine zusatzliche Entwicklung bestehender und
weiterer Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten ist somit ausgeschlossen (vgl. hierzu Grundsatz 1 in Kapitel 8.5.1). Perspektivisch ist eine
Verringerung der Verkaufsflache entsprechender Sortimente anzustreben.

Erreichbarkeit verbessern

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen Kun-
den zu Ful’ oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kdnnen auf Pkw-Kunden nicht verzichten.
Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher praktikable Losungen zur Sicherstel-
lung der bequemen Erreichbarkeit fiir alle Verkehrsteilnehmer sowie der Bereitstellung einer an-
gemessenen Stellplatzanzahl gefunden werden, sofern dies nicht bereits der Fall ist.

Mérkte unterstitzen

Wochenmérkte mit Schwerpunkt auf Frischwaren haben in der Region Tradition und profitieren
von der N&he zu Produzenten (v. a. Miinsterland). Abgesehen von ihrer Bedeutung fiir die hoch-
wertige Nahversorgung der Bevolkerung, eignen sie sich hervorragend zur Steigerung der Kun-
denfrequenz.

8.5 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandelsentwicklung
in Vreden

Die Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandelsentwicklung in Vreden, die im Einzelhandelskonzept
2020 als tbergeordnete Empfehlungen zur Steuerung des Einzelhandels bezeichnet wurden —
prazisieren und ergénzen die Ubergeordneten Ziele zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel
8.1).

Folgende generelle Aussagen zum Ziel und zur Wirkung der Grundséatze gemél Einzelhandels-
konzept sind voranzustellen:

1 Die Grundsatze geben zur Einordnung von Einzelhandelsvorhaben einen gemeinschaftlich
getragenen Orientierungsrahmen fir die politische Willensbildung und Entscheidungsfin-
dung wieder.

1 Fur die rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche
Situation maRgebend.

1 Die Grundsatze gelten fir Neuansiedlungen, Erweiterungen/Veranderungen und Verlage-
rungen.
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1 Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind — bezogen auf den genehmigten Bestand — von den
formulierten Regeln unberthrt. Sie genielen Bestandsschutz.

Zur Systematik der Steuerungsgrundsatze ist festzuhalten: Einzelhandelsbetriebe definieren sich
Uber das Kernsortiment®. Entsprechend werden die Grundsatze fir zentrenrelevanten, nahver-
sorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel differenziert.

8.5.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten

Ziel:

Sicherung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion des innerstadtischen zentra-
len Versorgungsbereichs als funktionales und stadtebauliches Hauptzentrum der Stadt Vreden
durch Konzentration der Einzelhandelsentwicklung in zentrenrelevanten und auch nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten auf diesen Bereich.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

Landesgesetzgebung:

Gemal} Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroR¥flachiger Einzelhandel dirfen Standorte des
grof3flachigen Einzelhandels lediglich in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungs-
bereichen dargestellt und festgesetzt werden. GemaR Ziel 6.5-2 werden Standorte des grof3fla-
chigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausschlielich zentralen Versor-
gungsbereichen zugewiesen.

Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des §11(3) BauNVO mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fur die Ver-
sorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Be-
darfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

die Sortimente gemaR Anlage 1 des LEP NRW und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (orts-
typische Sortimentsliste).

36 (Zur Definition Kernsortiment und Randsortiment siehe Glossar im Anhang)

Das Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der nach allge-
meiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbereich zuzuordnen bzw. zu Klassifizieren ist und
zudem hinreichend scharf konturiert werden kann. Das Kernsortiment bestimmt somit auch die Unterart eines
Einzelhandelsbetriebes (z. B. Baumarkt, M&belmarkt, Lebensmittelmarkt etc.).
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Grundsatz 1:  Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (ohne Nahversorgungsfunktion)

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Vredener Sorti-
mentsliste sind im zentralen Versorgungsbereich Vredens anzusiedeln.

Ausnahme

An solitéren, stddtebaulich integrierten Standorten (z. B. Allgemeinen Wohngebieten (WA), Dorf-
gebieten (MD) oder Mischgebieten (MI) gemall Baunutzungsverordnung) kdnnen Laden zur
(Wohn-)Gebietsversorgung ausnahmsweise zugelassen werden.

Erlauterung

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs zu gewdhrleisten und so das
Standortgefiige innerhalb der Stadt Vreden attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinn-
voll und zielfihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern.
Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab 800 m2 Verkaufs-
flache sollen demnach zukiinftig nur noch im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich zulas-
sig sein, um diesen mit seiner Versorgungsbedeutung zu sichern.

Auferhalb des zentralen Versorgungsbereichs kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten an stadtebaulich integrierten Standorten ausnahmsweise zugelassen
werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (in
Vreden und dariiber hinaus) zu erwarten sind. Diese sind i. d. R. dann nicht anzunehmen, wenn
zentrenrelevante Sortimente in kleineren, deutlich unterhalb der Schwelle der GroR¥flachigkeit (>
800 m2) agierenden Ladenlokalen aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zur ergénzen-
den Versorgung der Bevdlkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden zur
Deckung des Grundbedarfs bei mittel- und teilweise auch langfristig nachgefragten Gitern die-
nen. Dies gilt fur alle zentrenrelevanten Sortimente gemaR der Vredener Sortimentsliste und so-
mit auch flr die Leitbranchen zentraler Versorgungsbereiche wie z.B. Bekleidung.

8.5.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Ziel:

Sicherung einer maoglichst flichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet durch
entsprechende Angebote — insbesondere durch strukturpragende Lebensmittelbetriebe sowie
sonstige Betriebe mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Kérper-
pflege —im zentralen Versorgungsbereich und an ergdnzenden, stadtebaulich integrierten Stand-
orten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Vredener Bevoélkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

Landesgesetzgebung:
GemaR Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 Grof3flachiger Einzelhandel dirfen Standorte des

grof3flachigen Einzelhandels lediglich in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungs-
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bereichen dargestellt und festgesetzt werden. Gemél Ziel 6.5-2 werden Standorte des grof3fla-
chigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausschlieBlich den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zugewiesen.

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des §11(3) BauNVO mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung fur die Ver-
sorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Be-
darfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente geman Anlage 1 des LEP NRW und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (orts-
typische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt
und festgesetzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und
die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Dabei ist zu bericksichtigen, dass die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesund-
heits- und Korperpflegeartikel in der 0.g. Anlage 1 als zentrenrelevant und gleichzeitig nahver-
sorgungsrelevant eingestuft sind. Darlber hinaus kommt besonders dem Lebensmitteleinzelhan-
del eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung zu, wobei Voraussetzung ist, dass eine Lage in den zentralen Versorgungsberei-
chen nicht méglich ist, die Ansiedlung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten dient und zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden (Ziel 6.5-2 LEP NRW) (vgl. auch Kapitel 8.4).

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Standorte fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sinne
der Vredener Sortimentsliste sind im zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln.

Ausnahme

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment kdnnen ausnahmsweise
auch auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs ermdglicht werden, wenn

- der Standort eine stéadtebaulich integrierte Lage aufweist,

- das Vorhaben der Nahversorgung dient (d. h. die Kaufkraftabschépfung eine Quote von i. d. R.
35— 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet
nicht Uibersteigt),
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- der Standort auch fuRRlaufig fir moglichst viele Menschen erreichbar ist (i. d. R. 700 m Distanz)
und

- keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind.

Diese Ausnahmeregelung gilt nicht fur die Ansiedlung oder Erweiterung von Drogeriemarkten
sowie bezogen auf alle nahversorgungsrelevanten Sortimente nicht fiir Standorte innerhalb von
GE-/GI-Gebieten.

Erlauterung

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur so-
wie der Sicherung einer mdglichst flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung sollen
Standorte fur Einzelhandelsbetriebe (sowohl grof3flachige als auch kleinflachige) mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment zukiinftig im zentralen Versorgungsbereich Vredens liegen.

Um eine Kompatibilitat zur ,hierarchischen Ordnung“ des Standortgefliges und auch durch er-
ganzende Nahversorgungsstandorte die Grundversorgung maoglichst umfassend und damit auch
fiir alle Bevolkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist
es hierbei sinnvoll und zielfiihrend, auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs die Entwick-
lung insbesondere groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent in Abhangigkeit des Kaufkraftpotenzials im zu versorgenden Bereich zu steuern. So soll
gewdhrleistet werden, dass Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit
einem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich der Sicherung
und Starkung der wohnortnahen Grund- und Nahversorgung dienen und negative stadtebauliche
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich sowie auf die Versorgungsstruktur insge-
samt ausgeschlossen werden. Dabei geht es grundsatzlich nicht darum, den Wettbewerb an ein-
zelnen Standorten auszuschlielfen, sondern darum, die wohnungsnahe Nahversorgung zu si-
chern und zu stérken.

In stadtebaulich integrierten Lagen aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs kénnen
kleinflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment und zudem auch grof3fla-
chige, strukturpragende Lebensmittelbetriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel sinnvoll und mdglich sein, wenn dadurch Versorgungsliicken im Naheinzugsbereich ge-
schlossen werden kdnnen. Neben der Voraussetzung, dass diese der Nahversorgung der im Nah-
bereich oder funktionalen Versorgungsgebiet Wohnenden dienen, ist hierbei sicherzustellen,
dass von einem entsprechenden Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich oder das Standortgefige im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus-
gehen.

Far die Verkaufsflachendimensionierung von entsprechenden Einzelhandelsbetrieben mit Kern-
sortiment Nahrungs- und Genussmittel bietet die Gegenuberstellung von projiziertem Vorha-
benumsatz und verfligbarer Kaufkraft im Naheinzugsbereich des Vorhabens sowie die Ermittlung
der Distanz des Vorhabens zu dem schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich eine be-
wahrte Mdglichkeit zur Operationalisierung der genannten Kriterien.
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Von einem stadtebaulich sinnvollen Nahversorgungsstandort (Nahrungs- und Genussmittel)
kann demnach ausgegangen werden, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort handelt und

das Vorhaben der Nahversorgung dient (von einer Nahversorgungsfunktion kann regel-
maéfig ausgegangen werden, wenn die sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung des
Vorhabens im funktionalen Versorgungsbereich eine Quote von 35 % (bis maximal 50 %
in begriindeten Einzelfallen) der sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht tGberschreitet)
und

keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind.

Als stéadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Vredener Einzelhandelskonzepts werden Stand-
orte definiert, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld von zusammenh&ngen-
der Wohnbebauung gepréagt ist und somit ein Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen besteht, ohne
dass stadtebauliche Barrieren (wie zum Beispiel Bahngleise, Autobahnen, Hauptverkehrsstralen
ohne geeignete Querungsmoglichkeiten) den Standort von der Wohnbebauung separieren und
die fulRlaufige Erreichbarkeit einschranken.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelméaRig derjenige Bereich zu definieren, den ein Vor-
haben fuBlaufig versorgen soll (700 m-Isodistanz). Um die vorstehende Bedingung zu erfllen,
musste fir moderne Lebensmittelméarkte in einer GréRenordnung ab rd. 1.000 m2 Verkaufsfla-
che ein Bevdlkerungspotenzial von mindestens rd. 5.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im
fuRlaufigen Einzugsbereich vorhanden sein®’. Bei Nicht-Erfiillung dieser Bedingung ware ein ent-
sprechender Anbieter auf Kaufkraftzufllisse von Gebieten auBerhalb des direkten Wohnumfel-
des angewiesen, was negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahver-
sorgungsstrukturen vermuten liee und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entge-
genstande.

Die Ausnahmeregelung zum Grundsatz 2 gilt ausdriicklich nicht fur Standorte innerhalb von Ge-
werbe- und Industriegebieten, auch um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten und sie fir
gewerbliche Nutzungen vorzuhalten. Uber den Bestandsschutz hinausgehende Veranderungen
der bestehenden sowie Ansiedlungen von zusétzlichen Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten an stadtebaulich nicht integrierten Standorten sind konse-
quent auszuschlief3en. In Gewerbe- und Industriegebieten kdnnen z. B. kleinteilige Anbieter (wie
Kioske und Tankstellenshops) zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen mdglich sein.

In jedem Fall ist bei der mdéglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment in stadtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrachtung unter
Einbeziehung der o.a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwagung aller einzel-
handelsrelevanten stadtebaulichen Belange erforderlich. Ggf. ist im Rahmen einer stadtebauli-
chen Vertraglichkeitsstudie i.S.v. § 11 (3) BauNVO nachzuweisen, dass negative stadtebauliche

37" Bei einer Flachenproduktivitat von rd. 5.000 Euro/m? und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsflache von ca.
80 % (das impliziert regelmaRig einen Anteil des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments von rd. 90 %).
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Auswirkungen (in Vreden und anderen Gemeinden) auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die
wohnortnahe Versorgung nicht zu erwarten sind.

Bei einer atypischen Fallgestaltung kann die Regelvermutung gemaR § 11 (3) S. 3 BauNVO wider-
legt werden. In einem solchen Fall ist der LEP NRW mit seinem Ziel 6.5-2 nicht einschlagig.

Die erste Einordnung gemal Ansiedlungsregel 2 ersetzt nicht die Prifung gemaR den landes-
planerischen Vorgaben (Ziel 6.5-2 LEP NRW).

Ausgehend von der Analyse und eines fur eine Stadt der Grél3e Vredens bereits erhdhten Wett-
bewerbs innerhalb der Stadt, muss der raumliche Ansiedlungsschwerpunkt fiir einen Drogerie-
markt (sowohl grof3flachig i. S. von § 11 (3) BauNVO als auch nicht groRflachig) aus versor-
gungsstruktureller und stadtebaulicher Sicht konsequent im zentralen Versorgungsbereich Vre-
dens liegen. Drogeriemarkte sind i. d. R. hoch frequentierte Geschéfte. Diese Frequenzen sollten
in Vreden konsequent innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs generiert werden. Diese
Steuerungspraxis

ist konform zur Zielsetzung der Funktionsstarkung des zentralen Versorugngsbereichs,
da Drogerieméarkte zunehmend Frequenzbringer fir Hauptzentren von Stadten der
GrolRe Vredens darstellen.

verhindert die Situation, dass Drogeriemarktbetreiber den zentralen Versorgungsbe-
reich verlassen und so die Frequenz im gewachsenen Zentrum abnimmt.

erhélt bzw. schafft die herausragende Anker- und Magnetfunktion dieser Markte fiir den
Ubrigen Einzelhandel (und weitere Nutzungen) im zentralen Versorgungsbereich.

Die Ansiedlung von grol3flachigen Drogeriemarkten nach § 11 (3) BauNVO oder im Fall einer
Agglomeration eines nicht grof3flachigen Drogeriemarktes im Standortverbund mit beispiels-
weise einem oder mehreren Lebensmittelmarkten auRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs ist zudem landesplanerisch unzulassig.

8.5.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten

Ziel:

Raumliche Konzentration auch des groBflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer zukunftsféahigen
Arbeitsteilung zwischen dem zentralen Versorgungsbereich sowie Sonderstandorten zur Siche-
rung und zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten Versorgung der Bevoélkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

Landesgesetzgebung:
Sondergebiete fur grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten duir-
fen ausgewiesen werden, wenn

der Standort im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt (Ziel 6.5-1 LEP NRW) und
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der zu erwartende Gesamtumsatz des Vorhabens die Kaufkraft der Einwohnerinnen und
Einwohner der Stadt Vreden in den geplanten Sortimenten nicht Uberschreitet (Grund-
satz 6.5-4 LEP NRW) und

der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente unter 10 % der Gesamtverkaufsfliche
liegt (Ziel 6.5-5 LEP NRW) und

die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente maximal 2.500 m2 umfasst
(Grundsatz 6.5-6 LEP NRW)

Grundsatz 3: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten

a. Standorte flr groRflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit nicht-zentrenre-
levantem Kernsortiment sollen im zentralen Versorgungsbereich Vredens sowie an definier-
ten bzw. zu definierenden Sonderstandorten liegen. Dabei ist auf eine rdumliche Konzentra-
tion entsprechender Betriebe im Sinne der Buindelung von Verkehrsstromen zu achten.

b. Nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe (< 800 m2 Verkaufsflache) mit nicht-zentrenrelevan-
tem Kernsortiment sind planungsrechtlich auch auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che mdglich. Diese kdnnen sich aber aus den bauplanungsrechtlichen Vorschriften ergeben.
Dies kann beispielsweise dort der Fall sein, wo Gewerbe- und Industriegebiete produzieren-
den und verarbeitenden Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben sollen.

c. Zentrenrelevante Randsortimente sind bei Betriebsstandorten auf3erhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu begrenzen. Bei Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches diirfen die zentrenrelevanten Randsortimente
bis zu max. 10 % (Ziel 6.5-5 LEP NRW), in der Summe aber maximal 800 m? der Gesamtver-
kaufsflache einnehmen, wenn dadurch keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu er-
warten sind. Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten von grofflachigen Be-
trieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten muss ein funktionaler Zusammenhang
bestehen. Die Zentrenvertréglichkeit des Randsortiments ist zu prufen. Bei Bedarf sind die
Randsortimente durch Bauleitplanung und Baugenehmigung so zu begrenzen, dass negative
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind. Dies ist in Abh&ngig-
keit von der Art und dem Umfang der geplanten bzw. betriebstypischen Randsortimente und
der Einzelhandelsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen im Einzelfall zu Giberprifen.

Erlauterung

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten kdnnen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs z. T. haufig nicht in die gewachsenen
Zentren integriert werden. Sie diirfen daher auch auRRerhalb dieser angesiedelt werden, wobei
jedoch auf eine raumliche Konzentration im Sinne der Blindelung von Verkehrsstromen zu ach-
ten ist.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten fiihren regelméfig soge-
nannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten Randsortimen-
ten an Standorten auBerhalb der stadtebaulich-funktionalen Zentren definitionsgemald keine
Gefahrdung fur die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenre-
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levanten Randsortimenten Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche méglich. Ob-
wohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stédtebaulichen Zielen des Ein-
zelhandelskonzepts in Teilen widerspricht, ware ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich
diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei MObelanbietern z. B. Glas/Por-
zellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Um-
fang und v. a. nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment®® vorhanden
ist, zuldssig sein. Der LEP NRW sieht fur Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) BauNVO
eine Begrenzung auf 10 % der gesamten Verkaufsflache sowie eine absolute Obergrenze von
i. d. R. maximal 2.500 m2 Verkaufsflache vor. Aufgrund der Angebotsstruktur des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Vredens, insbesondere seiner Gesamtverkaufsflachen in den einzelnen nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Warengruppen, wird jedoch eine maximale absolute Ver-
kaufsflachenobergrenze von 800 mz festgesetzt. Eine stadtebauliche und landesplanerische Ver-
traglichkeit sollte dabei ggf. im Einzelfall geprift werden. Unabhangig von der GroRe der fur zen-
trenrelevante Randsortimente insgesamt zulassigen Flache sollte dabei sichergestellt werden,
dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann. Das heifit, dass (im Bebau-
ungsplan) weiterhin angegeben sein sollte, wie groR die Flache fiir ein einzelnes Sortiment ma-
ximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung
eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich. Eine
Begrenzung der Randsortimente erfordert im Rahmen der Bauleitplanung eine Sondergebiets-
festsetzung.

Auch flr nicht groRflachige Betriebe bis 800 m2 Verkaufsflache mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment gilt, dass ein mdgliches zentrenrelevantes Randsortiment dem Kernsortiment
deutlich untergeordnet sein muss® und zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten
ein funktionaler Zusammenhang bestehen muss. Eine Anhaufung entsprechender Ansiedlungen
des nicht grolflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels ist auch bei einer generellen Zu-
l&ssigkeit unter wirtschaftlichen Aspekten in der Realitét nicht zu erwarten. Aufgrund der anteilig
wie absolut geringen GréRenordnung der zentrenrelevanten Randsortimente in solchen Betrie-
ben wie auch des typischerweise qualitativ eher niedrigen Niveaus kann fir die Stadt Vreden
ausgeschlossen werden, dass diese — auch in summarischer Betrachtung — ein erhebliches Ge-
wicht erlangen und den Zielen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Vreden zuwiderlaufen.

3 Als typische Beispiele flr einen funktionalen Bezug sind u. a. zu nennen: GPK/Haushaltswaren, Wohneinrich-
tung/Heimtextilien und Leuchten in Mébelhdusern; Leuchten, Haushaltswaren, Wohneinrichtung/Heimtextilien,
Arbeitskleidung/-schuhe, Schnittblumen in Bau- u. Gartenmaérkten.

39 Hiervon ist in der Regel dann auszugehen, wenn ein Verkaufsflachenanteil von 10 % nicht wesentlich iberschrit-
ten wird.
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8.5.4 Sonstige Steuerungsregel
Grundsatz 4: Annexhandel/,,Handwerkerprivileg"/Werksverkauf

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kdnnen — beispielsweise in Gewerbege-
bieten — angesiedelt werden, wenn

- die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist und

- die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder
im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen Handwerks-
leistungen stehen,

- die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

- die Verkaufsfliche des Einzelhandelsbetriebs die Grenze der GrofRflachigkeit i. S. d.
8§ 11 (3) BauNVO nicht tiberschreitet.

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gberwiegend oder ausschlieBlich auf den Online-/Internet-
handel ausgerichteten Gewerbe- und Logistikbetrieben sind von dieser Regelung nicht erfasst.

Erlauterung:

Konzeptionell ist der nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandel in Gewerbe- und In-
dustriegebieten grundséatzlich ausgeschlossen. Das ,,Handwerkerprivileg” als gangige Praxis, er-
maoglicht einem produzierenden Gewerbebetrieb unter Wahrung der oben aufgefiihrten Punkte,
die Errichtung einer kleinen Verkaufsflacheneinheit im Zusammenhang mit dem jeweiligen Ge-
werbebetrieb (z. B. ein Backshop angegliedert an eine GroRRbackerei im Gewerbegebiet.

8.6 Prufschema zur ersten Einordnung von
Einzelhandelsvorhaben

Das folgende Priifschema dient der ersten Bewertung neuer Vorhaben im Hinblick auf ihre Kom-
patibilitit mit dem Einzelhandelskonzept und den darin formulierten Zielen, dem kiinftigen
Standortprofil sowie den Grundsatzen zur Umsetzung.

Den Ubergeordneten Zielen gemal Einzelhandelskonzept folgend sind Einzelhandelsvorhaben
hinsichtlich ihrer Bedeutung fur die Versorgungsstruktur fur die Stadt Vreden zu hinterfragen.
Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass dieses Priifschema nur eine erste Einordnung er-
moglichen soll und z. B. eine —im Einzelfall erforderliche —konkrete landesplanerische und stad-
tebauliche Wirkungsanalyse in keiner Weise ersetzen kann.

Die Ansiedlungsregeln gelten unabh&ngig von der konkreten bauplanungsrechtlichen Zul&ssig-
keit und sollen einen Anhalt dafiir geben, wann ein konkretes Vorhaben bauplanerisch ermdg-
licht oder auch verhindert werden sollte.
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Tabelle 15: Ansiedlungsempfehlungen fur Einzelhandelsbetriebe nach Lage und GréRe (Prufschema)
zentrenrelevantes nahversorgungsrelevantes nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment Kernsortiment Kernsortiment
Standortkategorie kleinflachige EH-  groBflachige EH-Be- kleinflachige EH-Be- groRflachige EH-Be-  kleinflachige EH-  groRflachige EH-Be-
Betriebe triebe triebe triebe Betriebe triebe
(<800 m2 VKF) (>800 m2 VKF) (<800 m2 VKF) (>800 m?2 VKF) (<800 m2 VKF) (>800 m2 VKF)
Zentraler Versorgungsbereich Vreden ja ja ja ja
nein,
ausnahmsweise zur | 9™ LR GRS Nachweis der Nahversorgungsrelevanz und
Stadtebaulich integrierte Solitarlagen Gebietsversoraun beni.S.v. Zentrenvertréglict?kei " ja nein
9ung | 11 (3)BauNvo 9
nicht zulassig
grds. zul&ssig; in GIB gem. LEP NRW
Einzelfallpriifung er- Vorhaben i.S.v.
nein, nein, forderlich, Begren- |§ 11 (3) BauNVO nicht
gem. LEP NRW Vorha- gem. LEP NRW Vorha- | zung der zentrenrele- | zulassig, in ASB grds.
Stadtebaulich nicht integrierte Solitarlagen nein beni.S.v. nein beni.S.v. vanten Randsorti- | zulassig; Einzelfallpri-
§ 11 (3) BauNVvVO § 11 (3) BauNVO nicht| mente zentrenver- | fung erforderlich, Be-
nicht zuldssig zuldssig tréglich gestalten | grenzung der zentren-
relevanten Randsorti-
mentel
1 Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertraglich zu gestalten: GemaR Einzelhandelskonzept Grundsatz 3 ¢ sind sie auBerhalb der zentralen Versor-

gungsbereiche auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache, IN DER Summe maximal 800 m?2 Verkaufsfliche. VKF = Verkaufsflache, EH-Betrieb = Einzelhandelsbetrieb
Quelle: Darstellung Junker + Kruse
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9 Anhang A

9.1 Legenden

Kartengrundlage

Siedlungsflachen
Gewerbeflachen
Strassennetz
Freiflachen

Gewasser
Bundesstrale
= Autobahn
Bahnflachen
Stadtbereiche
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Karten: Verteilung der Einzelhandelsstandorte

GroBflachiger Einzelhandel (> 800 m2)
@ Blumen (Indoor) / Zoo

@ Gesundheit und Korperpflege
@ Nahrungs- und Genussmittel

@ Papier / Biiroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher

@ Bekieidung

@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
@ Schuhe / Lederwaren

@ Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung

@ Sport und Freizeit

Q Warenhaus

@ Baumarktsortimente
@ Elektronik / Multimedia
@ Gartenmarktsortimente
@ Mobel

@ Wohneinrichtung

@ Sonstiges

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

9.2 Abklrzungen
BauGB

BauNVO

B-Plan

BVerwG

bzw.

ca.

d. h.

EH

EW

FMA

Junker
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Bedarfsstufen

kurzfristige Bedarfsstufe < 100 m? GVKF
kurzfristige Bedarfsstufe 100 - 399 m? GVKF
kurzfristige Bedarfsstufe 400 - 800 m? GVKF
mittelfristige Bedarfsstufe < 100 m? GVKF
mittelfristige Bedarfsstufe 100 - 399 m? GVKF
mittelfristige Bedarfsstufe 400 - 800 m? GVKF
langfristige Bedarfsstufe < 100 m? GVKF
langfristige Bedarfsstufe 100 - 399 m2? GVKF
langfristige Bedarfsstufe 400 - 800 m? GVKF
Sonstiges < 100 m2 GVKF

Sonstiges 100 - 399 m2 GVKF

Sonstiges 400 - 800 m? GVKF

Leerstand

sd0oc@oc@ms@n s

sonstige Nutzungen
> Dienstleistung und Handwerk

® Gastgewerbe

® Kunst, Kultur, Bidung
o Offentliche Einrichtung
©  Sonstiges

® Leerstand (kein Einzelhandelsleerstand)
1 sonstige Nutzung
2-4 sonstige Nutzungen

! Mehr als 4 sonstige Nutzungen

Abgrenzungen
[[] zentrale Versorgungsbereiche (2024)
[ Sonderstandort

alte Abgrenzungen (EHK 2015)

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bebauungsplan
Bundesverwaltungsgericht
beziehungsweise

circa

das heif3t

Einzelhandel

Einwohnerinnen und Einwohner

Fachmarktagglomeration
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FNP
GPK
grds.

ha

i.S.V.
inkl.
Kfz
km
km?2
m2
Mio.
NVZ
OVG NRW
OPNV
PBS
Pkt.
rd.

S. 0.
SRZ

STZ

u. A.

vgl.

VKF
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Flachennutzungsplan
Glas, Porzellan, Keramik
grundsétzlich

Hektar

in der Regel

im Sinne des

im Sinne von

inklusive

Kraftfahrzeug

Kilometer
Quadratkilometer
Quadratmeter

Million
Nahversorgungszentrum
Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen
offentlicher Personennahverkehr
Papier; Biicher; Schreibwaren
Punkt

rund

siehe oben

Stadtraumzentrum
Stadtteilzentrum

unter anderem

und Ahnliches

vergleiche

Verkaufsflache

vor allem

Junker
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zum Beispiel

zum Teil

Gebietsausweisungen

EZH

GE

Gl

MD

MDW

Ml

MK

MU

SO

VKF

WA

WB

WR

WS

Einzelhandel
Gewerbegebiet
Industriegebiet
Dorfgebiet

dorfliches Wohngebiet
Mischgebiet

Kerngebiet

Urbanes Gebiet
Sondergebiet
Verkaufsflache
Allgemeine Wohngebiete
Besondere Wohngebiete
Reine Wohngebiete

Kleinsiedlungsgebiete

9.3 Verzeichnisse

Abbildungen

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:
Abbildung 5:
Abbildung 6:

Abbildung 7:
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10 Anhang C: Glossar — Definitionen
einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer
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Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-,
Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschliefflich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zahlen u. a. alle
Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhduser, SB-Kaufhauser, Verbraucher-
maérkte sowie Fachmarkte. Dazu gehort auch der Direktverkauf an End-
verbraucher, unabhéngig davon, ob dieser am Standort des Fertigungs-
betriebs oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Out-
let-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an
den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflie3t. Ver-
schiedene Institute wie die IFH Retail Consultants GmbH, K6In oder die
Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung, Nirnberg (GfK) ermit-
teln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und
i. d. R. in regelmé&Rigen Abstdnden. Dabei werden die fur jedes Gebiet
unterschiedlichen Ausgaben flr Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und
Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der all-
gemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis
der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten Einwohnerbe-
zogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung
der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurch-
schnitt (Indexwert = 100) an. Die Kennziffern werden z. B. von der IFH
Retail Consultants GmbH, Koln ermittelt und jahrlich aktualisiert. Dane-
ben kann auch auf von der GfK oder MB Research ermittelte Kennziffern
zuriickgegriffen werden.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen, er-
mittelt aus der Bevolkerungszahl und der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat einer Stadt/Region stellt ein maRk-
gebliches Gutekriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstérke des Einzel-
handels dar, denn sie ist Indikator daftr, wie weit es einem Teilraum ge-
lingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des
niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentrali-
tat ist damit eine Mal3zahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraft-
abfluss einer Stadt/Region.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird durch das Verhaltnis
von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzel-
handelsumsatz genauso grof3 ist, wie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
dieser Region. Abweichungen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten
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Fachmarkt

Grof¥flachiger
Einzelhandel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Kernsortiment

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungsrelevan-
tes Sortiment

Randsortiment
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auf eine Leistungsstérke hin bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes
deuten auf Strukturschwéchen des Einzelhandels in der untersuchten Re-
gion hin.

Einzelhandelsbetrieb, i. d. R. ab 400 m? Verkaufsflache, Konzentration
des Sortiments auf eine oder mehrere Branchen des mittel- oder lang-
fristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Stand-
orte auferhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit
(v.a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstraRen, im AufRenbe-
reich von Stadten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips.

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (mit einer Verkaufsfliche von mehr
als 800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da von
ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stadtebauliche
Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben zahlen u. a. Einkaufszentren, Warenh&user, SB-Warenhauser,
Kaufhauser, Verbrauchermérkte sowie Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhandenen
Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere Orte/das
Umland oder in den Versand-/Internethandel abflief3t. Kaufkraftabfliisse
zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der anséssigen Bevolkerung
auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft der Einwohnerinnen und Einwohner eines Ortes, der von den
Anbietern gebunden und somit in Umsatz umgewandelt werden kann.

Das Hauptsortiment (bzw. Kernsortiment) eines Einzelhandelsbetriebes
bezeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der nach allgemeiner
fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbereich zuzuord-
nen bzw. zu klassifizieren ist und zudem hinreichend scharf konturiert
werden kann. Das Kernsortiment bestimmt somit auch die Unterart ei-
nes Einzelhandelsbetriebes (z. B. Baumarkt, Mébelmarkt, Lebensmittel-
markt etc.). Zum Kernsortiment eines Baumarktes gehoren beispiels-
weise Bauelemente, Baustoffe, Bodenbeldge, Eisenwaren und -be-
schlage, Werkzeuge und Maschinen, Elektroinstallationsmaterial, Tape-
ten, Lacke, Farben, Fliesen, Sanitarartikel etc.

Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive Niedrigpreispolitik,
z. B. Aldi, Penny, Lidl. Heutige MarktzutrittsgroRe i. d. R. 800-1.000 m?
Verkaufsflache.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen bezeich-
net, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getranke sowie ggf.
auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge wohnungsnah nachge-
fragt werden kénnen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind i.d.R.
auch innenstadt- bzw. zentrenrelevant.

Randsortimente haben lediglich ergdnzenden Charakter und stehen in Be-
ziehung zum Kernsortiment. Randsortimentsangebote miissen dem Kern-
sortiment in Umfang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Merk-
male dieser Unterordnung sind v. a. die jeweiligen Anteile an der Gesamt-
verkaufsflache sowie am Gesamtumsatz des jeweiligen Betriebes. Wenn-
gleich hier kein allgemeingltiger MaRstab definiert werden kann, da dies
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im Einzelfall von der GesamtgréRe des Betriebs sowie von der Art der Sorti-
mente abhangen kann, wird in der Praxis zumeist davon ausgegangen, dass
bei einem Anteil von mehr als 10 % an der Gesamtverkaufsflache kein
»Randsortiment* mehr vorliegt.

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroBbetrieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung, Verkaufs-

flache i. d. R. mind. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt
Nahrungs- und Genussmittel, Standort hdufig in stadtebaulich nicht-int-
grierter Lage, weitrdumige Kundenparkplétze (z. B. Real, Kaufland).

Streulage Als Streulagen werden Einzelhandelsstandorte auBerhalb der definier-

ten Standorttypen bezeichnet. Es kann sich dabei um einzelne grof3- oder
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe sowohl in stadtebaulich integrierter
als auch nicht-integrierter Lage handeln.

Sonderstandort Sonderstandorte des Einzelhandels (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) sind Stand-
orte des groRflachigen Einzelhandels. Vorrangig handelt es sich dabei
zum einen um Einkaufszentren und zum anderen um grof3fléchige Ein-
zelhandelsbetriebe aus dem nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich
(Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte). Kennzeichnend ist dabei
eine Pkw-kundenorientierte Lage.

Supermarkt Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft (vorwiegend mit Selbstbe-

dienung) mit einer Verkaufsflache i. d. R. zwischen 800 m2 und 1.500 m2,
das im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frisch-
waren anbietet. Der Non-Food-Anteil liegt nicht iiber 25 % der Gesamt-
verkaufsflache.

Verkaufsflache GemanR Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005
(BVerwG 4 C 10.04) ist bei der Berechnung der Verkaufsflache die dem
Kunden zugéngliche Flache maRgeblich. Hierzu gehtren auch Schaufens-
ter, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen
fur Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht
nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

1 Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zéhlen, die vom
Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht be-
treten werden durfen, in denen aber die Ware fir ihn sichtbar aus-
liegt (K&se-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal
die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

1 Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvor-
raums (EinschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und
Entsorgen des Verpackungsmaterials).

1 Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zahlen, auf de-
nen fir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige
Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die (reinen) Lager-
flachen.

1 Flachen fur die Pfandriicknahme sind ebenfalls der Verkaufsflache
zuzurechnen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind. Fir Kunden
unzugéngliche Lagerraume fiir Pfandgut gehdren nicht zur Verkaufs-
flache.
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1 Flachen fir Einkaufswagen auferhalb von Gebduden gehdren
grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Das Verhaltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache bezogen auf
die jeweilige Bevolkerungszahl ist ein quantitativer Versorgungsindikator
fur den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersuchungsgebietes.

EinzelhandelsgroRbetrieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung, Verkaufs-
flache i. d. R. mind. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt
Nahrungs- und Genussmittel, Standort hdufig in stadtebaulich nicht-int-
grierter Lage, weitrdumige Kundenparkplétze (z. B. Real, Kaufland).

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des § 1(6) Nr. 4 BauGB,
§2(2) BauGB, 89 (2a) BauGB, & 34 (3) BauGB, §11(3) BauNVO) schitzens-
werter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitplanen,
Raumordnungsplanen), raumordnerischen und/oder stadtebaulichen
Konzeptionen sowie tatséchlichen, ortlichen Verhaltnissen ergibt.

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Kommune, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen —
haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt (vgl. dazu auch Urteil des BVerwG vom 11.10.2007, AZ4 C7/07
bzw. Urteil des OVG NW vom 11.12.2006, AZ 7 A 964/05). Diese Kern-
aussage seiner frilheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsge-
richt in seinem Urteil vom 17.12.2009 (4 C 2.08) weitergehend konkreti-
siert. Entscheidend ist danach, dass der Versorgungsbereich nach Lage,
Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevolkerung in
einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist
nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, son-
dern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich setzt
auch keinen Ubergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Be-
reich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten &rtlichen
Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion tiber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Ver-
sorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer woh-
nungshahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevélke-
rung. Betont hat das Bundesverwaltungsgericht auch, dass ein zentraler
Versorgungsbereich eine ,integrierte Lage* voraussetzt. Dies hatte das
OVG NW in seinem Urteil vom 16.08.2008 (7 A 1392/07) dahingehend
beschrieben, dass der Standort fiir die zu versorgende Bevoélkerung nicht
nur mit dem Pkw gunstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwal-
tungsgericht hat dies dahingehend erganzt, dass isolierte Standorte mit
einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen Versorgungsbereich
bilden kénnen, auch wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfi-
gen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mogen.

Aus alledem folgt, dass je nach Versorgungsfunktion und Einzugsbereich
unterschiedliche Typen zentraler Versorgungsbereiche in Betracht kom-
men. Unterschieden werden kdnnen insofern

1 Haupt- oder Innenstadtzentren, die i. d. R. das gesamte Stadtgebiet
und ggf. auch ein weiteres Umland mit einem breiten Spektrum an
Waren und Dienstleistungsangeboten versorgen,
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1 Nebenzentren, deren Einzugsbereich sich zumindest auf bestimmte
Bezirke groRerer Stadte beschrénkt und die zumeist ein nicht so
breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen anbieten wie die
erste Kategorie

sowie

1 Grund- und Nahversorgungszentren, die vornehmlich nahversor-
gungsrelevante Sortimente — namentlich Lebensmittel (inkl. Ge-
tranke) und Drogeriewaren —und ggf. auch Waren fiir den mittelfris-
tigen Bedarf anbieten.

(vgl. zu alledem, Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, 4. Auf-
lage, Rn. 201 ff)

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter stadte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei kann
ein zentraler Versorgungsbereich iber die Grenzen des innerstédtischen
Geschéftsbereichs hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer
Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan) tibereinstimmen. Wesentli-
che Abgrenzungskriterien sind:

1 Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuRgénger), Multi-
funktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie)

1 St&dtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StralRe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung offentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung, -présentation

Zentrenrelevante

Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besucherfre-
Sortimente

quenzerzeugung, Integrationsféhigkeit, Einzelhandelszentralitét, Kopp-
lungsaffinitat und Transportfahigkeit (,,Handtaschensortimente®) aus.
Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentren-
relevanten Sortimenten. Fur den zentrenbezogenen Einzelhandel besit-
zen Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit
zunehmender Sortimentsuberschneidung der an den nicht-integrierten
Standorten gefiihrten Warensortimente geschwécht werden kann. Ins-
besondere Betriebe, die an dezentralen bzw. stadtebaulich nicht-inte-
grierten Standorten angesiedelt werden, kdnnen durch das Angebot von
zentrenrelevanten Sortimenten, d. h. durch Angebotsiiberschneidungen
bei gleichzeitig wesentlich giinstigeren Wettbewerbsbedingungen
(Standortvorteile u.a. aufgrund giinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise;
geringen Betriebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit;
kostenfreiem Parken) zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte und
Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten aus-
gehenden Gefahrdungspotenziale fir gewachsene Zentren sind zudem
abhangig von der GroRe und der zentral6rtlichen Bedeutung der Kom-
mune (z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grundzentren — ange-
sichts der daraus resultierenden Kundenfrequenz, von denen auch An-
bieter in anderen Warengruppen profitieren — durchaus zentrentragend
sein). Im Hinblick auf die Verwendung von Sortimentslisten als raumli-
ches Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebauli-
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisie-
rung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).
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