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Hinweise

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit werden keine mdnnlichen und weiblichen Schriftformen verwendet.
Selbstverstindlich sind immer gleichzeitig und chancengleich alle Geschlechter angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie § 31 Absatz
2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Es gelten die Vereinbarungen mit dem Auftraggeber ge-
maB § 9 Urheberrecht des Werkvertrages (iber die Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der
Stadt Erkelenz vom 31.08.2020. Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Veréffentlichung (auch auszugs-
weise) sind durch Dritte nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.

Datenschutzerkldirung

Das Gutachterbiiro Junker + Kruse verarbeitet personenbezogene Daten (Betriebsname, Adresse, Sorti-
mentsangebot, Verkaufsfldche, Internetprdsenz) im Einklang mit den Bestimmungen der Datenschulz-
Grundverordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die Frhebung und Verarbeitung der Daten erfolgt
nach Artikel 6 Abs. 1 e) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmung einer Aufgabe, die im éffentlichen Interesse
liegt, und ist im Rahmen der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Erkelenz als
stadtebauliches Entwicklungskonzept i S. d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB erforderlich. Dariiber hinaus werden dje
Daten im Rahmen weiterer Arbeiten, die ebenfalls im offentlichen Interesse stehen, verwendet (z. B. Bau-
leitplanverfahren, Raumordnungsverfahren).

Die gespeicherten Daten werden geldscht, sobald sie fir die bestimmten Zwecke nicht mehr notwendig
sind und der Léschung keine gesetzlichen Aufbewahrungspflichten entgegenstehen.

Kontaktdaten der Verantwortlichen

Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Markt 5 | D-44137 Dortmund
Gesellschafter Dipl.-Ing. Rolf Junker und Djpl.-Geogr. Stefan Kruse

Tel +49 (0)2 31 55 78 58 0 | Fax+49 (0)2 31 55 78 58 50

E-Mail: info@junker-kruse.de | www.junker-kruse.de
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1 Anlass und Zielsetzung der Fortschreibung

Die Versorgungsstruktur in der Stadt Erkelenz ist geprédgt durch stadtische Zentren (zentrale Ver-
sorgungsbereiche) sowie ergdnzende Standorte (Nahversorgungsstandorte, Fachmarktstandorte).
Unter Berticksichtigung der bundes- und landesplanungsrechtlichen Vorgaben gilt es diese im
Sinne der Europdischen Stadt zu sichern und zu stdrken. Als wichtige Einflussfaktoren der Ent-
wicklung gelten derzeit besonders der demografische Wandel, die Digitalisierung (Online-Handel)
sowie die Globalisierung, die vielerorts zur Schwdchung gewachsener Strukturen beitragen. Neu
hinzu tritt die Corona-Pandemie, deren exakten Auswirkungen auf Einzelhandel und Gastronomie
nur schwer absehbar sind.

Dabei zeigt sich im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung vor dem Hintergrund des Zentren-
schutzes und der wohnungsnahen Versorgung ein besonderer Steuerungsbedarf fiir Einzelhan-
delsnutzungen. Denn nicht zuletzt weisen staddtebaulich nicht integrierte Standorte wie auch an-
dere Standorte auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer Wettbewerbs- und Ent-
wicklungsfahigkeit (z. B. niedrigere Miet- und Grundstiickspreise, geringere Betriebs- und Perso-
nalkosten, mehr Stellplatze oder groRere Flexibilitdt bei Erweiterungen) hdufig eine potenzielle
Uberlegenheit gegeniiber Standorten in gewachsenen stidtischen Zentren auf. SchlieBlich kénnen
Angebotsiberschneidungen zentren- bzw. auch nahversorgungsrelevanter Sortimente an stadte-
baulich nicht integrierten Standorten mit Angeboten in zentralen Versorgungsbereichen und an
integrierten Standorten kurz- bis mittelfristig einen (weiteren) Bedeutungs- bzw. Funktionsverlust
zentraler Versorgungsbereiche forcieren, der sich in Form von sinkendem Angebotsniveau, zu-
nehmenden Leerstdnden und Trading-Down-Tendenzen widerspiegelt.

Eindeutige politische und planerische Aussagen bzw. ein vom Rat der Stadt beschlossenes, ge-
meinschaftlich getragenes, klares Konzept mit verbindlichen Aussagen zur zukiinftigen rdaumli-
chen, quantitativen und qualitativen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sollen zur Sicherung
und Starkung von Einzelhandelsstrukturen beitragen. Ein kommunales Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept stellt so eine zumeist unverzichtbare Voraussetzung fiir sachgerechte, gemeindliche
Planungen zur Steuerung des Einzelhandels dar und tragt zu einer Planungs- und Investitionssi-
cherheit bei. Eine rechtliche Bindungswirkung entwickelt sich dabei durch die Umsetzung des Kon-
zeptesin der Bauleitplanung. Entsprechend der systematischen Stellung in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
stellt das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept, das in sich methodisch fehlerfrei sowie widerspruchsfrei sein muss, dabei einen Abwa-
gungsbelang dar. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass eine widerspriichliche
Handhabung bei der Umsetzung des Konzeptes, etwa durch Abweichen bei Einzelvorhaben
nach Belieben, dessen Tauglichkeit (in Zukunft) in Frage stellen kann. Dabei mag eine einmalige,
stadtebaulich begriindete und dem Rat der Stadt bewusste Abweichung noch nicht zwangslaufig
zur Unwirksambkeit eines Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiihren. Allerdings ist herauszustel-
len, dass ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept seine Steuerungswirkung jedenfalls dann verliert,
wenn dieses durch , Teilplanungen und -genehmigungen derartig durchléchert ist, dass von einem

noch immer verfolgten Konzept ernstlich nicht mehr die Rede sein kann"".

Vor diesem Hintergrund hat sich das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Erkelenz als
Grundlage fur die stadt- und regionalvertrégliche Entwicklung und Starkung des Einzelhandels in

1 Vgl. Nds OVG, Beschluss vom 18.11.2013 — AZ 1 LA 43/13, juris Rdnr. 15
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Erkelenz bewdhrt. Die Stadt Erkelenz besitzt seit 2008 ein beschlossenes Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept?’, das 2011 aktualisiert wurde®. Die Aktualisierung umfasste dabei Teilbereiche, wo-
hingegen der GroBteil des alten Konzepts tibernommen wurde.* Aufgrund der veralteten Daten-
basis und neuer Gerichtsurteile bedarf es allerdings nun einer Fortschreibung. Denn ein stidte-
bauliches Entwicklungskonzept, wie ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, stellt nur solange
eine taugliche Grundlage fiir konkrete Entscheidung und Planungen dar, wie seine Grundlagener-
mittlungen und die daraus abgeleiteten Schlussfolgerungen und Empfehlungen der aktuellen Si-
tuation entsprechen. So hat die Stadt Erkelenz, mit Blick auf Verdnderungen der Einzelhandels-
landschaft einerseits sowie insbesondere auch der bundes- und landesrechtlichen Rahmenbedin-
gungen (BauGB, BauNVO, LEP NRW, einschldgige Rechtsprechung), das Planungsbiiro Junker +
Kruse damit beauftragt, das Einzelhandels- und Zentrenkonzept einer Fortschreibung zu unter-
ziehen. Dabei werden die Einzelbausteine inhaltlich und redaktionell zusammengefiihrt.

In den letzten Jahren wurde darliber hinaus eine Reihe von Untersuchungen und Konzepten er-
stellt:

- 2012: Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Nah-
versorgungszentrum Erkelenz-Nord”

- 2015: Potenzialanalyse Altes Amtsgericht®

- 2016: Gutachterliche Stellungnahme zur Bewertung einer Einzelhandelsuntersuchung zur
geplanten Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters in der Stadt Erkelenz’

- 2016: Gutachterliche Stellungnahme zur Bewertung des vorgelegten Gutachtens zum
Trinkgut-Vertriebskonzept®

Quelle: Junker + Kruse Stadtforschung Planung (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Erkelenz.
Dortmund.

Nachfolgend im Einzelhandels- und Zentrenkonzept: EHK 2008

Quelle: Junker + Kruse Stadtforschung Planung (2011): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Er-
kelenz: Partiell aktualisierte Fassung, Stand Januar 2011. Dortmund.
Nachfolgend im Einzelhandels- und Zentrenkonzept: EHK 2011

Wiéhrend viele Aspekte, u. a. die Erhebungsergebnisse, aus dem alten Konzept (2008) (ibernommen wurde, wurden
folgende Aspekte auf den aktuellen Stand gebracht bzw. geringfligig angepasst: Rechtsprechung zum Themen-
komplex zentrale Versorgungsbereiche, Uberpriifung der Einordnung des Standortbereichs Sondergebiet Erkelenz-
West, Uberpriifung und Ausdifferenzierung der , Erkelenzer Sortimentsliste” sowie die Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche. Dementsprechend gilt: Alle Daten und Zahlen aus Analyse und Konzept wurden im EHK 2008
definiert, die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die ,Erkelenzer Sortimentsliste” stammen aus
dem EHK 2011.

Quelle: Junker + Kruse Stadtforschung Planung (2012): Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes im Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord. Dortmund.

Quelle: Junker + Kruse Stadtforschung Planung (2015): Potenzialanalyse Altes Amtsgericht: Entwicklungsperspek-
tiven zur Realisierung von Einzelhandelsbausteinen in der siidlichen Erkelenzer Innenstadt. Dortmund.

Quelle: Junker + Kruse Stadtforschung Planung (2016): Gutachterliche Stellungnahme zur Bewertung einer Einzel-
handelsuntersuchung der BBE Handelsberatung GmbH zur geplanten Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters in
der Stadt Erkelenz. Dortmund

Quelle: Junker + Kruse Stadtforschung Planung (2016): Gutachterliche Stellungnahme zur Bewertung des vorge-
legten Gutachtens zum Trinkgut-Vertriebskonzept der BBE im Hinblick auf eine atypische Fallgestaltung. Dortmund.
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- 2017: Stadtebauliche Wirkungsanalyse einer geplanten Erweiterung eines Lebensmittel-
discounters in der Stadt Erkelenz’

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts umfasst zunéchst eine
Aktualisierung der angebots- und nachfrageseitigen Datenbasis sowie eine Neubewertung der
daraus abgeleiteten Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandelsstandort Erkelenz. Darauf
aufbauend werden die bislang formulierten konzeptionellen Bausteine des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts (Innenstadt, Nahversorgungszentren, Sonderstandorte) gepriift, liberarbeitet,
zusammengefasst bzw. teilweise angepasst. Neben einem gesamtstadtischen Entwicklungsleitbild
werden (ibergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung formuliert. Im Rahmen einer Modifi-
zierung der Standortstruktur findet eine Uberpriifung der Einordnung und Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche statt. Hier sind besonders die Vorgaben der einschldgigen Rechtspre-
chung hinsichtlich der Einordnung von Nahversorgungszentren zu bericksichtigen (z. B. Urteil des
OVG NRW vom 15.02.2012, AZ 10 D 32/11.NE). Die kiinftige Standortstruktur umfasst neben
den zentralen Versorgungsbereichen Sonder- sowie Nahversorgungsstandorte. Fir diese werden
bezogen auf die Situation in Erkelenz Entwicklungsempfehlungen gegeben. Schlieflich werden
unter Berlcksichtigung der Systematik der Erkelenzer Sortimentsliste Grundsatze zur kiinftigen
Steuerung des Einzelhandels gegeben, welche fiir die Bewertung und Einordnung von Einzelhan-
delsvorhaben heranzuziehen sind.

1.1 Corona-Pandemie

Dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde wéhrend der weltweiten Krise aufgrund der
Corona-Pandemie verfasst. Es basiert auf Daten, die im Dezember 2020 sowie Januar und Mai
2021 erhoben wurden. Moglicherweise ist nach der Pandemie, in Folge von wirtschaftlichen
Verdnderungen, eine Auseinandersetzung mit den Konsequenzen fiir den Handel und die Dienst-
leister notwendig.

Die anhaltende Corona-Pandemie verbunden mit dem ersten Lockdown (Mitte Méarz bis Mai
2020), dem Lockdown light (ab November 2020) und dem harten Lockdown (Mitte Dezember
2020 bis Mai 2021) stellt den Einzelhandel insgesamt, aber insbesondere die Innenstddte, so auch
die Erkelenzer Innenstadt, vor besondere Herausforderungen. Seit langem zeigt sich in vielen Stad-
ten ein schleichender Abwértstrend der Zentren / Innenstiadte durch die anhaltende Konkurrenz
auf der , Griinen Wiese"” und den weiterhin wachsenden Onlinehandel. Die Corona-Krise be-
schleunigt diese Strukturprobleme und drohenden Funktionsverluste. Neben dem Einzelhandel
sind jedoch auch weitere wichtige frequenzbringende Funktionen in den Innenstddten betroffen:
Gastronomie, Dienstleistungen, Hotellerie und Tourismus, Kultur, Freizeit und Sport, Events usw.
Diese innerstadtischen Funktionen haben sich bisher synergetisch ergdnzt, jetzt zeigt sich eine
wechselseitig verstarkende Abwadrtsspirale. Touristen, Geschaftsreisende und Kulturbesucher feh-
len dem Einzelhandel und der Gastronomie. Es droht eine Insolvenzwelle mit zunehmendem Leer-
stand in den Innenstadten.

 Quelle: Junker + Kruse Stadtforschung Planung (2017): Stddtebauliche Wirkungsanalyse (im Sinne von § 11 (3)

BauNVO) einer geplanten Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters in der Stadt Erkelenz. Dortmund.

' Die zeitlichen Abstinde innerhalb des Erhebungszeitraums resultieren aus den SchlieBungen im Einzelhandel im
Zuge des Corona-bedingten Lockdowns. (vgl. dazu auch Kap. 3.1)

Junker 9
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Erkelenz - Fortschreibung - Marz 2022

Wahrend des ersten Lockdowns konnte der Onlinehandel teilweise von der Situation profitieren.
Gleichzeitig wurde jedoch auch bewusster eingekauft, wobei die Bedeutung des stationédren Ein-
zelhandels als Kommunikationspunkt mit Servicequalitdt und vor allem auch Standorte mit Nah-
versorgungsfunktion besonders wertgeschétzt wurden.

Einschldgige Prognosen gehen flir das Jahr 2021 teilweise von erheblichen UmsatzeinbufRen im
Einzelhandel aus, die auch mit Geschaftsaufgaben einhergehen werden. Die BBE Gruppe prog-
nostiziert derzeit fiir drei Segmente eine positive Entwicklung fiir 2020 und 2021. Dazu zahlen
der Fahrradhandel (bis + 9 %), Garten- und Baumarkte (bis + 5 %) sowie der Lebensmittel- und
Drogeriehandel (bis + 5 %). Besonders starke Einbriiche sind fiir 2021 im stationdren Schuh- (bis
-17 %) und modeorientierten Textilhandel (bis -22 %) zu erwarten. Eine abschlieBRende Bewer-
tung der Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel und die Einzelhandelslandschaft im All-
gemeinen wie auch auf die Situation in der Stadt Erkelenz im Besonderen wird sich daher erst nach
abschlieRender Beendigung der einschrankenden MafRnahmen vornehmen lassen, wobei bundes-
weit gesehen eine Erholung der Situation derzeit frithstens im Verlauf des Jahres 2022 erwartet
wird. Die Situation vor Ort sollte daher beobachtet werden, ob aufgrund einschneidender Veran-
derungen der Einzelhandelssituation (z. B. in Form von einer deutlichen Zunahme von Leerstdnden
oder der SchlieBung von funktionstragenden Betrieben) eine Aktualisierung und Neubewertung
der Datenbasis vorzunehmen ist.

Grundsétzlich ist jedoch festzuhalten, dass sich die Zielrichtung eines Einzelhandels- und Zentren-
konzepts mit einem Fokus auf die Innenstadtentwicklung sowie vor allem auch eine weitreichende
Grundversorgung nicht verdndern wird. Dabei behdlt die Steuerungs- und Lenkungsfunktion des
Konzepts und auch eine konsequente Anwendung des bauplanungsrechtlichen Instrumentariums
im Rahmen der Einzelhandelssteuerung — zur Vermeidung von langfristig nicht korrigierbaren
Fehlentwicklungen — weiterhin eine herausragende Bedeutung.
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2 Ubergeordnete Zielaussagen

Im Rahmen des Planungssystems in Nordrhein-Westfalen stehen stadtentwicklungsplanerische
Entscheidungen, insbesondere auch vor dem Hintergrund der Einzelhandelsteuerung sowie im
Bezug zu Ubergeordneten Planungen, auf Landes-, regionaler und kommunaler Ebene.

2.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Mit seinen Zielen und Grundsétzen ist der ab dem 06. August 2019 geltende LEP NRW, welcher
sich aus der LEP-Fassung von 2017 ergibt, das wichtigste Planungsinstrument der Landespla-
nungsbehorde in Nordrhein-Westfalen. Die Vorgaben der Landesplanung sind bei der Erarbeitung
von Regionalpldnen, Flichennutzungspldnen und Bebauungspldnen sowie anderen Fachpldnen
der nachgeordneten Planungsebenen zu beachten. Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-West-
falen (LEP NRW) beinhaltet

m die raumstrukturellen Zielsetzungen mit den Entwicklungsachsen der Siedlungsrdume und den
natirlichen Lebensgrundlagen wie Freiraum, Natur, Landschaft, Wald und Wasser;

= die Flachenvorsorge fiir Wohnbauland, fiir die Wirtschaft, fir GroRvorhaben, fiir Boden-
schatze sowie fir Freizeit und Erholung;

= die Infrastruktur flr Verkehr, Energieversorgung und Entsorgung.

Kapitel 6.5 befasst sich mit vorgezogenen Regelungen zum grofflichigen Einzelhandel. Dabei
werden die im ROG festgelegten Grundsédtze der Raumordnung zur Daseinsvorsorge und zur Er-
haltung der Innenstddte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche im Hinblick auf
den grofRflachigen Einzelhandel konkretisiert. Vor dem Hintergrund der Einzelhandelssteuerung
ist somit hervorzuheben, dass durch die Festlegung der zentralen Orte eine Versorgung der Be-
volkerung mit einem ausgewogenen Warenangebot, sozialen, kulturellen und wirtschaftsbezoge-
nen Einrichtungen und Dienstleistungen sowie eines entsprechenden Wohnungsangebotes im
Sinne des dezentralen Konzentrationsgebotes auf kurzem Wege sichergestellt wird. Die Festle-
gung von Zielen und Grundsitzen fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groBflichi-
gen Einzelhandelseinrichtungen tragt dazu bei, dass in allen Landesteilen eine bedarfsorientierte
Warenversorgung der Bevolkerung durch eine ausgewogene und breit gefdcherte, nach
Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt wird. Die Stadt Erkelenz wird
als Mittelzentrum eingestuft (vgl. dazu: LEP NRW Kapitel 2, Abbildung 1).

Der Landesentwicklungsplan gibt in seinem Kapitel 6.5 vor, dass Kerngebiete und Sondergebiete
fir Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsgebieten (ASB) festgesetzt
werden kdnnen. Darliber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung des zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Landesplanung stddtebaulich integrier-
ten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den zentralen Versorgungsbereichen den
Vorrang einrdumt. In Anlage 1 werden zentrenrelevante Leitsortimente dargestellt, die stets zu
beachten sind und die Innenstadtlagen pragen sowie eine hohe Besuchsattraktivitat implementie-
ren. Diese Liste ist auf kommunaler Ebene auf Grundlage der 6rtlichen Situation zu tiberpriifen
und ggf. zu erganzen.

Folgende Ziele und Grundsétze mit Bezug zum grofRflachigen Einzelhandel werden im LEP NRW
im Kapitel 6.5 festgelegt:
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3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groBflachiger Einzelhandel)
Ziele und Grundsatze

6.5-1. Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsgebieten
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO diirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden

6.5-2 Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
zentralen Versorgungsbereichen
Dabei dirfen 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 stddtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer
raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevolkerung zentrale
Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.
Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemal Anlage 1 und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sorti-
mentsliste).
Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grin-
den, 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 nahversorgungsrelevanten
Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtig werden.
6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot
Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3)
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir 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 fiir
die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreiten.

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 dirfen
nur dann auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn
der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betrdgt und es sich bei
diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrelevanter Randsor-
timente
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Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes flir Vorhaben i.S.d. § 11 (3)
BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
2.500 m2 Verkaufsflache nicht iberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflachigem Einzelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 dlirfen vorhandene Standorte von Vorhaben i.S.d. § 11
(3) BauNVO auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemalR § 11 (3) BauNVO
dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf
die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Schutz genieBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulédssigkeit aufgehoben oder geandert, sind
die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen.
Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht-zentrenrelevante Sortimente ist méglich.

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

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen aulerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Darliber hinaus ha-
ben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglome-
rationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.
Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

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

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspléane fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO
Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO sind, soweit von § 12 (3a) S.1
BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1,
6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den Fest-
legungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3,
6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Anlage 1 (Leitsortimente)
Papier / Blirobedarf / Schreibwaren,
Biicher,
Bekleidung, Wasche,
Schuhe, Lederwaren,
medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel,
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,
Spielwaren,
Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader
und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgrofRgeréte),
Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto,
ohne ElektrogroRgerdte, Leuchten),
und
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),
Gesundheits- und Korperpflegemittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).
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2.2 Ziele und Grundsatze der Regionalplanung

Der Regionalplan Kéln weist als zusammenfassender, tberdrtlicher und fachlbergreifender Plan
die fachlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen unter Aufzeigung der Zielvorstellungen fir
die kiinftige Entwicklung des Regierungsbezirks Kéln, zu dem auch die Stadt Erkelenz gehort, auf.
Der Regionalplan, fir dessen Aufstellung die Bezirksregierung Koln zustdndig ist, bildet die
Schnittstelle zwischen der Landesentwicklungsplanung und der kommunalen Bauleitplanung so-
wie den raumbedeutsamen Fachplanungen. Zu den wesentlichen Themenfeldern gehdért, neben
der Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung, der Standortvorsorge technischer Infra-
strukturen, den Raumanspriichen erneuerbarer Energien, der Rohstoffsicherung und dem Gewas-
ser- sowie vorbeugenden Hochwasserschutz, auch der Bereich der groBflachiger Einzelhandels-
entwicklungen. Der Regionalplan Kéln wird derzeit neu aufgestellt, ein Planentwurf liegt vor."

Folgende Ziele mit Bezug zum grofflachigen Einzelhandel werden im bestehenden Regionalplan
(Stand: Dezember 2021) festgelegt:

3.2.1 Allgemeine Siedlungsbereiche
Z.7: ASB sichern und entwickeln

Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) sind als Vorranggebiete festgelegt. Sie dienen dem Wohnen,
dem wohnvertrdglichen Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen und o6ffentlichen und privaten
Dienstleistungen sowie den siedlungszugehérigen Griin-, Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen.
Planungen und MaBnahmen, die mit diesen Nutzungen nicht vereinbar sind, sind ausgeschlossen.

Dazu wird darauf hingewiesen, dass , [glemischte und gewerbliche Bauflichen sowie nutzungs-
konforme Sonderbaufldchen, z. B. flir den groBflachigen Einzelhandel, [..] innerhalb der ASB ge-
plant werden"" kénnen.

3.2.1 Allgemeine Siedlungsbereiche
G.15: Einzelhandel an den OPNV anbinden

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sollen an den
OPNV angebunden sein.

Dazu wird konkretisiert, dass , [blei der Planung neuer groBRflachiger Einzelhandelsstandorte [..]
die Kommunen zu Uberpriifen und im Anpassungsverfahren gemaB LPIG NRW darzulegen [ha-
ben], inwieweit eine Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) gegeben ist,
bzw. zeitnah sichergestellt werden kann"".

Wie und in welcher Form das Thema Einzelhandel im neuen Regionalplan' behandelt wird, bleibt
abzuwarten.

Quelle: Bezirksregierung Koln (2021): Textliche Festlegungen zur Neuaufstellung des Regionalplans Kéln: Entwurf
2021. Koln

2 ebd.: S. 66
3 ebd.: S. 68

Wahrend des Erarbeitungsprozesses des EHK Erkelenz befindet sich auch ein neuer Regionalplan in der Aufstellung.
Das Planverfahren soll spatestens 2025 abgeschlossen werden.
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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 héchstrichter-
lichen Entscheidungen ist der am 31. Dezember 2021 in Kraft gesetzte neue Einzelhandelserlass
des Landes NRW' ein wichtiges Instrument fir die Kommunen im Land. Denn ihnen kommt pri-
mar die Aufgabe zu, die Einzelhandelsentwicklung so zu steuern, dass ihre Zentrenstruktur und
Nahversorgungssituationen nicht nur nicht geschwacht, sondern idealerweise gestarkt bzw. wei-
terentwickelt werden. Aber auch Betreiber und Grundstiickseigentiimer, Investoren und Projekt-
entwickler konnen von dem neuen Einzelhandelserlass profitieren, bietet er mit seinem umfassen-
den Ansatz einen héchst méglichen Grad an Planungs- und Investitionssicherheit. Nicht zuletzt
soll der Einzelhandelserlass fiir die in diesem Zusammenhang tatigen Behorden, Verbande und
Institutionen eine aktuelle und sachgerechte Beurteilungsgrundlage fiir die Vielzahl der méglichen
Fragestellungen dienen.

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept beachtet die relevanten Hinweise und Emp-
fehlungen des neuen Einzelhandelserlasses NRW.

2.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Erkelenz stellt fiir das Erkelenzer Stadtgebiet die ver-
schiedenen Bauflachen nach der Art ihrer baulichen Nutzung gemaB § 1 BauNVO dar, dazu ge-
horen:

1. Wohnbaufldchen

2. gemischte Baufldchen
3 gewerbliche Baufldachen
4. Sonderbauflédchen

Die Entwickelbarkeit von Standorten fiir (groRflachige) Einzelhandelsbetriebe beruht auf den Fest-
setzungen zu den Baugebieten (8§ 2-11 BauNVO). Besondere Festsetzungen hinsichtlich der Ein-
zelhandelssteuerung im FNP stellen die Sondergebiete mit spezifischen Zweckbestimmungen dar
(z. B. Mdbel oder Bau- und Gartenmarkt).

Die Ausweisung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist im Rahmen der Fortschrei-
bung des FNP zu Uberprifen.

2.5 Stadtentwicklungskonzepte

Im Rahmen der 6ffentlichen Férderprogramme von Bund und Land NRW helfen Férdermittel, der
Stadt den demographischen und wirtschaftlichen Strukturwandel zu gestalten. Dazu wurden in
mehreren Stadtbezirken stddtebauliche Entwicklungskonzepte gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
erarbeitet und beschlossen, womit der Zugang zu 6ffentlichen Férdermitteln erméglicht wurde:

5 Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW, Ministerium fiir Heimat, Kom-

munales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW: Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten in Nordrhein-West-
falen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021)
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- InHK Erkelenz-Mitte
- Dorfinnenentwicklungskonzept fiir Venrath und Kaulhausen
- Dorfinnenentwicklungskonzept Holzweiler

Das Integrierte Handlungskonzept Erkelenz-Mitte (/nHK - Erkelenz 2030, 2019) unterzieht die
Erkelenzer Innenstadt einer eingehenden Betrachtung und definiert ein umfangreiches Projekt-
und MaBnahmenbiindel, um eine Starkung der Innenstadt zu bewirken und diese flir zukUnftige
Herausforderungen zu wappnen. U. a. soll der lokale Einzelhandel gestarkt, ein attraktives Ein-
kaufserlebnis ermoglicht und fiir eine Lebensmittelvollversorgung in der Innenstadt gesorgt wer-
den, um der sinkenden Kundenfrequenz und Leerstdnden entgegenzuwirken. Dazu sollen u. a.
die Aufenthaltsqualitat gesteigert und die GeschaftsstraBen aufgewertet werden, in Kombination
mit einem einzusetzenden Stadtmarketing.'®

Das Dorfinnenentwicklungskonzept fiir Venrath und Kaulhausen (D/£K; 2017) befasst sich mit
den Dérfern Venrath und Kaulhausen, die urspriinglich dem Braunkohletagebau , Garzweiler 11"
weichen sollten’. Das Konzept formuliert MaBnahmen und Projekte, die zu einer Stabilisierung
des Dorfes bzw. der Dorfgemeinschaft sowie zu einem Ausbau der dérflichen Infrastruktur bei-
tragen. Als Schwiache des Stadtteils wurde u. a. die Einzelhandelssituation identifiziert, einzig eine
Béckerei ist in Venrath vorhanden. Daher ist ein Ziel, die 6rtliche Nahversorgung zu sichern, zu
ergdnzen und darlber die Dorfgemeinschaft zu starken. Der Verkauf regionaler Produkte aus der
lokalen Landwirtschaft sowie die Ansiedlung eines Dorfladens wird empfohlen.

Ebenso ist das Dorfinnenentwicklungskonzept Holzweiler (D/EK; 2018) aufgestellt worden, das
sich mit dem Dorf Holzweiler, ein Stadtteil Erkelenz’, befasst und der urspriinglich dem Braunkoh-
letagebau , Garzweiler 11" weichen sollte™. Das Konzept formuliert MaBnahmen und Projekte, die
zu einer Stabilisierung des Dorfes sowie einer funktionalen und gestalterischen Aufwertung bei-
tragen. Als Schwéche des Stadtteils wurde u. a. die Einzelhandelssituation identifiziert, so haben
sich in den letzten Jahren samtliche Nahversorgungsbetriebe aus dem Dorf zuriickgezogen. Daher
ist ein Ziel, den ortlichen Einzelhandel zu stdrken und Einrichtungen der Nahversorgung wieder
anzusiedeln. Die Ansiedlung eines Dorfladens wird empfohlen.?

'®Quelle: Planungsgruppe MWM (2019): Integrierte Handlungskonzept Erkelenz-Mitte: Erkelenz 2030: Meine Hei-
mat macht Zukunft. Aachen

Mittlerweile ist dies allerdings verworfen.

Quelle: RWTH Aachen - Institut fiir Stddtebau und Landesplanung; RaumPlan (2017): Dorfinnenentwicklungskon-
zept fur Venrath und Kaulhausen. Aachen

Mittlerweile ist dies allerdings verworfen und der Ortsteil Holzweiler ist im Regionalplanentwurf KéIn (2021) als ASB
dargestellt.

2 Quelle: RWTH Aachen - Institut fiir Stidtebau und Landesplanung; RaumPlan (2018): Dorfinnenentwicklungskon-

zept fiir Erkelenz-Holzweiler. Aachen
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3 Methodik

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Erkelenz
stitzt sich sowohl auf die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen wie auch auf sekun-
darstatistische Quellen.

= Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige Da-
tengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch abgesi-
cherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlungen er-
maoglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die erneute flichendeckende Vollerhebung aller Ein-
zelhandelsunternehmen (inkl. Leerstinde) im gesamten Erkelenzer Stadtgebiet sowie die Er-
hebung der Dienstleistungsbetriebe in den Erdgeschosslagen der zentralen Bereiche.

= Flr die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme, Ver-
offentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertemporaren
Vergleich der flr die Stadt Erkelenz gewonnenen Daten dienen. Dazu zdhlen insbesondere
auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor allem die
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koéln.

= Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beurtei-
lung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kriterien
zur Uberpriifung der Definitionen und Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche i. S. d.
§§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit
auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stddtebauliche Analyse stellt eine
qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau (An-
gebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand aus-
gerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Erkelenz ergibt, welches die Grundlage
fur die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

3.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021 eine
flichendeckende Vollerhebung des Erkelenzer Einzelhandelsbestands durchgefiihrt. Die
Vollerhebung basiert auf einer flichendeckenden Begehung / Befahrung des Stadtgebiets bei
gleichzeitiger, soweit moglich, lasergestiitzter Bestandsaufnahme und Kartierung der Einzelhan-
delsbetriebe. Im Rahmen der Vollerhebung wurden die Adressen sowie die Verkaufsflichen der
Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Einzelsortimenten (vgl. Tabelle 1) aufgenommen. Wei-
terhin wurde eine Lagezuordnung vorgenommen (vgl. dazu Tabelle 2).

Wie bereits eingangs erwéhnt, fand die Erhebung des Erkelenzer Einzelhandels im Dezember 2020
sowie Januar und Mai 2021 statt. Die zeitlichen Abstdnde resultieren aus einem Corona-bedingten
Lockdown im Einzelhandel: Neben samtlichen Gastronomiebetrieben und vielen Dienstleistungen
(u. a. auch Friseursalons, Kosmetikstudios) war zeitweise auch der GroBteil der Einzelhandelsbe-
triebe von SchlieBungen betroffen. Lediglich insbesondere Lebensmittelgeschafte, Drogerie-
maérkte, Apotheken und GroBmarkte (z. B. mit Bau- und Gartenmarktsortimente) blieben ge6ffnet
und waren daher auch begehbar. Die restlichen Betriebe konnten nicht betreten werden, was
zeitweise die Erhebung verhinderte, sodass diese erst nach dem Ende der GeschaftsschlieBungen
im Mai 2021 abgeschlossen werden konnte.
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Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

GemaB dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Verkaufs-
fliche die dem Kunden zugangliche Flache maBgeblich. Hierzu gehéren auch Schaufenster,
Génge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstéande
und Freiverkaufsflichen soweit sie nicht nur vorlibergehend zum Verkauf genutzt werden.

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

= Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich eines
Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

= Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG NRW (AZ
7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zuzurechnen soweit sie dem Kun-
den zugénglich sind. Fiir Kunden unzugéngliche Lagerrdume fiir Pfandgut gehéren nicht zur
Verkaufsflache.

= Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zéhlen, auf denen flir den Kunden nicht
sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen. Abstellflichen fiir Einkaufswagen gehdren, soweit sie auBerhalb des
Gebaudes gelegen sind gemaR einem Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06.
Februar 2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primérstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jingere Rechtsprechung zum
Thema , Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung” ist eine sehr dezidierte Bestand-
serfassung notwendig. Dabei sind insbesondere auch relevante Randsortimente zu erfassen, die
neben den klassischen Kernsortimenten zentrenprdgende Funktionen einnehmen kénnen. Um die
sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewahrleisten zu kénnen, wurden daher
einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erhebungsschliissels)
differenziert erfasst und die jeweils dazugehoérigen Verkaufsflichen 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
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Warengruppe

Drogeriewaren

Papier / Biroartikel / Schreibwaren / Zeitun-
gen / Zeitschriften / Blicher

Biicher

Papier / Biroartikel / 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

SportgroBgeréate

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Bettwaren / Matratzen

Heimtextilien

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtungsartikel

Mobel

Mobel

Elektro / Leuchten

ElektrogroBgerate

Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Elektronik und Multimedia

Medizinische und orthopéadische Artikel

Medizinische und orthopédische Artikel

Uhren, Schmuck

Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Bauelemente / Baustoffe

Baumarktspezifisches Sortiment

Gartenartikel und -geréte

Pflanzen / Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehdr

Sonstiges

Erotikartikel

Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentraler Versor-
gungsbereich, stddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lage und stddtebaulich nicht integrierte Lage zu-
geordnet. Deren Merkmale werden in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert:
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Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch stadte-
bauliche und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine
Versorgungsfunktion fir ein iber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist
in der Regel eine Multifunktionalitat, d. h. Mischung von
unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienst-
leistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit so-
wie unterschiedlicher Betriebsformen und -gréRen. Zent-
rale Versorgungsbereiche sind schiitzenswert im Sinne der
881 (6) Nr. 4,2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3)
BauNVO.

Beispiel: Zentraler Versorgungsbereich inner-
stadtischer Geschéftsbereich, Markt
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Stédtebaulich integrierte (Solitdr-)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage"
existiert nicht. Im Sinne des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts der Stadt Erkelenz handelt es sich dabei um Ein-
zelhandelsbetriebe, die in das Siedlungsgeflige der Stadt
Erkelenz integriert sind und einen Bezug zu Wohnsied-
lungsbereichen haben. Die Einzelhandelsdichte und -kon-
zentration reicht jedoch nicht aus, um die Lagen als zent-
ralen Versorgungsbereich zu bezeichnen. Konkret wurden
alle Standorte als integriert eingestuft, deren direktes Um-
feld an mindestens zwei Seiten von zusammenhangenden
Wohnsiedlungen angrenzt, ohne dass stddtebauliche Bar-
rieren wie Hauptverkehrsstralen oder Bahngleise den
Standort von der Wohnsiedlung separieren und die fuBlau-
fige Erreichbarkeit einschranken.

Stddtebaulich nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst sdmtliche Standorte, die
nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen,
z. B. Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen bzw.
BundesstraBen und autokundenorientierten Standorten
(z. B. in Gewerbegebieten).

Beispiel: Kolner StraBBe (Gartencenter A. Miil-
ler-Platz)
u

Gartencenter A. Miller-Platz

@

Quelle: eigene Zusammenstellung
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AuBerdem wurde eine Zuordnung der Betriebe unter Bezug auf die Erkelenzer Stadtbezirke vor-
genommen und entsprechend in neun Erhebungseinheiten unterteilt.*’

Die durchgefiihrte flichendeckende Vollerhebung des Erkelenzer Einzelhandels im Stadtgebiet
stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Ein-
zelhandelsangebotes sowohl auf gesamtstadtischer als auch auf Ebene einzelner Stadtteile und
Siedlungsbereiche 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 ist
die differenzierte Ausweisung der Verkaufsflichen und Sortimente im Hinblick auf die im Rahmen
dieses Konzeptes zu erstellende ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten.

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Erkelenzer Einzelhandels werden nicht nur die
ermittelte Verkaufsfliche pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte fiir
einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mitberiicksichtigt.
Dazu zahlen vor allem die unterschiedlichen Flachenproduktivitdten der Vertriebsformen, die spe-
zifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berlicksichtigung der detaillierten Angebots-
strukturen in Erkelenz. Diese werden schlieBlich auf den Verkaufsflichenbestand fiir die einzelnen
Warengruppen hochgerechnet.

3.2 Nachfrageanalyse

Die Nachfrageanalyse liefert ein umfassendes Bild iber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
men der Erkelenzer Bevolkerung sowie der Region und ermdglicht in der Gegenlberstellung zur
Angebotssituation Riickschllsse tiber den aktuellen Angebots- und Leistungsstand des Einzelhan-
dels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und
-analysen geschieht auf Grundlage sekundarstatistischer Daten. Da sowohl in der amtlichen Sta-
tistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine entsprechenden Daten lber Einkommen
und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung 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 Retail Consultants GmbH, KdIn, zu Grunde gelegt. Diese soge-
nannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die in regelmdBigen Abstinden aktuali-
siert veroffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kom-
mune) im Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Der Indexwert von 100 beschreibt
den Bundesdurchschnitt bzw. dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft in der Stadt Erkelenz. Liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
einer Kommune unter dem Indexwert 100, so ist diese durch ein dem Prozentsatz entsprechendes,

2! Die neun Stadtbezirke sind in Kap. 4.2.2 benannt und beschrieben.
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niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ge-
kennzeichnet und zeigt mogliche Strukturschwéchen des Einzelhandels in der Stadt auf. Abwei-
chungen uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regionale Ausstrahlung hin.

Bei der Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im Rahmen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts werden aktuelle Einwohnerdaten eingestellt sowie hinsichtlich der Daten
der IFH Retail Consultants GmbH Bereinigungen (z. B. bezliglich rezeptpflichtiger Waren) und
Anpassungen der Sortimentszuordnungen bzw. Erhebungssystematik (gemdfR des Sortiments-
schlissel, Tabelle 1) vorgenommen.

Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt stellt ein Kriterium fir die Leistungsstarke des
Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator daflir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur lokal ge-
bundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuzie-
hen. Die Einzelhandelszentralitat ist damit eine MalRzahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den Kauf-
kraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstddtische Zentralitdt sagt dabei jedoch nichts darlber
aus, welche rdumlichen Teilbereiche einer Gemeinde zu dieser Zentralitat beitragen. Hierzu sind
weitergehende Analysen erforderlich.

In der vorliegenden Untersuchung wird die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer auf Basis
der errechneten Einzelhandelsumsétze, deren Grundlage u. a. die empirisch ermittelten Verkaufs-
flaichen darstellen sowie dem vorhandenen einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen (in Anleh-
nung an IFH Retail Consultants GmbH, K&ln) berechnet. Somit hat diese Berechnungsmethode
einen eindeutigen lokalen Bezug zur aktuellen Situation in der Stadt Erkelenz und bildet die Situ-
ation sehr realitdtsnah ab.

3.3 Definition Nahversorgung

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt vor dem
Hintergrund der Darstellung und Bewertung einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe
Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge einen
besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Bewohner mit Gltern und Dienstleistungen
des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in raumlicher Ndhe zum Konsumenten ange-
boten werden.

Zu den Gltern der liberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung werden die Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel, Gesundheit und Korperpflege, Papier / Biroartikel / Schreibwaren /
Zeitungen / Zeitschriften / Blcher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezéhlt (s. 0.). Ergédnzt werden
diese Warengruppen hdufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebote. In der Praxis — und somit auch in diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept — wird als
Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer Stadt insbesondere die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Die Analyse
der Nahversorgungssituation geschieht unter Berlicksichtigung quantitativer, rdumlicher und qua-
litativer Aspekte. Aus quantitativer Sicht geht es vor allem um die Ausstattung an Betrieben und

22 “Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Erkelenz - Fortschreibung - Marz 2022

entsprechenden Verkaufsflichen, wahrend bei der qualitativen Betrachtung das betriebstypische
Angebot bzw. dessen Vielfalt in den Fokus riickt. Unter rdumlichen Aspekten wird als Bewertungs-
malstab vorrangig die (fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitare Verkaufseinrichtungen in Wohn-
gebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier gewahrleis-
ten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein Entfer-
nungsmaf zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der spezi-
fischen Situation und Siedlungsstruktur in Erkelenz wird eine Distanz von ca. 600 m als kritische
Zeit-Weg-Schwelle fir FuBgangerdistanzen definiert und den Analysen zu Grunde gelegt.”?

Von Einzelstandorten zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine Uber die rein
fuBlaufige Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Giitern und Dienstleistungen
auf Ebene einzelner Stadtteile oder -bereiche einnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleis-
tungsangebote kénnen (beispielhaft in Tabelle 3) als relevant fiir die wohnungsnahe Nahversor-
gung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung (idealtypisch)

Nahrungs- und Genussmittel

Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren
Getranke

Drogerie- und Koérperpflegeartikel
Apothekerwaren

lfost, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

yidealtypische”
Ausstattung

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Biicher, Schreibwaren
Zusatzausstattung Blumen

Café, Gaststitte
Reinigung, Reisebliro

Quelle: eigene Zusammenstellung

3.4 Stadtebauliche Analyse

Die stddtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwéchen der Versorgungs-
standorte in Erkelenz im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen sowie die Standort- und Zen-
trenstruktur zu definieren. Ein Schwerpunkt der Betrachtungen liegt auf den zentralen Versor-
gungsbereichen. Bereits im EHK 2011 ist eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
(ZVB innerstadtischer Geschéaftsbereich sowie ZVB Erkelenz-Nord) vorgenommen worden. Vor-
behaltlich kiinftiger Modifizierungen stellt diese die Grundlage fiir die Analyse dar. Insgesamt
werden die zentralen Versorgungsbereiche (wie auch ggf. neue faktische oder perspektivische
zentrale Versorgungsbereiche) anhand einer transparenten und einheitlichen Bewertungsmatrix

2 Legt man eine Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 7 min eine Distanz von rund

600 m zurlickgelegt. Dabei orientieren sich die Darstellungen in dieser Untersuchung am bestehenden Wegenetz
(600 m-Isodistanzen), so werden - im Gegensatz zur Darstellung von Radien (Luftlinie) - auch Barrieren berticksich-
tigt.
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Uberprift und rdumlich abgegrenzt; dies auch mit Blick auf die Rechtsprechung zu diesem The-
menkomplex.

Durch die Lage in der Innenstadt einer Stadt bzw. eines Stadtteils sind fir die Prosperitét eines
Zentrums neben dem Einzelhandelsprofil auch stddtebauliche Belange und die Organisationsstruk-
tur verantwortlich. Fir eine tiefergreifende Analyse von Geschaftszentren sind daher insbesondere
die Verknlipfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der oben beschriebenen Themenberei-
che Einzelhandel, Organisation und Stadtebau von Belang. Nur dadurch ist auch gewéhrleistet,
dass im abschlieBRenden Schritt, bei der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, die
richtigen MalBnahmen fiir eine nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung der Zentren genannt
werden.

Die Kriterien der stddtebaulichen Analyse lauten wie folgt:
= Einzelhandelsdichte®
» Lage der Einzelhandelsmagneten
= Verteilung der Geschafte
» Ausdehnung und Kontinuitdt der Einzelhandelslagen
» Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur
» Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

= Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen Ein-
richtungen

= Einkaufsatmosphare
= Raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung
= Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts fiir die Stadt Erkelenz. Hierdurch kénnen nicht nur Verdnderungen seit der letzten Ana-
lyse aus dem EHK 2011 bewertet werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung stadtebau-
licher Handlungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber
auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3)
BauNVO dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der
raumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung®* keine
planerische ,, Abgrenzungsiibung”, sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere
Grundlage fiir spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu
bieten.

2 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 O bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach
eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.

vgl. dazu u.a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ 7A
1059/06)
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3.5 Untersuchungsaufbau

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 1): Die Analyse
der Angebots- und Nachfrageseite in der Stadt Erkelenz zum Status Quo, die perspektivische Be-
trachtung von Entwicklungspotenzialen und einer kiinftigen Steuerungsstrategie sowie das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept mit seinen konzeptionellen Bausteinen (Ubergeordnete Ziele,
Standortstruktur, Grundsatze zur Umsetzung). Am Ende des Erarbeitungsprozesses steht eine Be-
schlussfassung im Stadtrat. Dadurch erhdlt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stddtebau-
liches Konzepti. S. v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB eine Verbindlichkeit in Form einer kommunalen Eigen-
bindung. Es stellt damit eine fundierte, empirisch abgesicherte, gemeinschaftlich getragene
Grundlage fir kinftige Entscheidungen zu Ansiedlungen, Veranderungen oder Verlagerungen
von Einzelhandelsbetrieben dar. Darlber hinaus liefert das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Grundlagen und Begriindungszusammenhénge fiir die Bauleitplanung.

N

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

1 2 3 4

Angebots- und Ableitung aktuel- Entwurf Politischer
Nachfrageanalyse ler Entwicklungs- Fortschreibung Beschluss
potenziale Fortschreibung

Quelle: eigene Darstellung
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4 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Zur Einordnung der Stadt Erkelenz hinsichtlich der untersuchungsrelevanten Einzelhandelssitua-
tion erfolgt nachstehend eine Ubersicht iiber die Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indi-
rekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch auf die Prosperitdt
des Einzelhandelsstandortes Erkelenz auswirken kénnen.

4.1 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends der Einzelhandelsentwick-
lung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stindigen Wandel. Neben den allgemeinen
betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund eines Strukturwandels
im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Online-Handel hervorgerufen wird.
Die Corona-Pandemie und deren Auswirkungen trifft den stationdren Einzelhandel enorm und
stellt ihn vor neue Herausforderungen. Nachfolgend werden wesentliche Entwicklungen und
Trends, welche zugleich einen nicht unerheblichen Einfluss auf die Entwicklung der stidtischen
Zentren und der rdumlichen Einzelhandelsstruktur haben, skizziert.

Standort- und Strukturentwicklungen im stationédren Einzelhandel

= Zwischen den Jahren 2010 und 2018 stieg die Gesamtzahl der Verkaufsflache in Deutschland
von rd. 122 Mio. um ca. 3 % auf rd. 125 Mio. m2 an®. Die jahrlichen Zuwachsraten sind in
den letzten Jahren jedoch gesunken und von 2018 auf 2019 stagniert.

Abbildung 2: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 bis 2020)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz im Ein-
zelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2020 (Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne

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

handel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2019 (in Millionen m2), Abruf unter www.statista.de, (Zugriff:
11/2021)
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= Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) und Bundesverband E-Commerce und Ver-
sandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2020;
Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 11/2021)

= Der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr 2009
erholen. Nach einem zwischenzeitlich riicklaufigen Gesamtumsatz von rd. 419 Mrd. Euro im
Jahr 2009, wurde im Jahr 2019 ein Gesamtumsatz von rd. 546 Mrd. Euro im deutschen Ein-
zelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rd. 30 % entspricht. Infolge der Corona-Pandemie
kam es insgesamt zu massiven Umsatzriickgdngen im stationdren Einzelhandel, wodurch ver-
schiedene Prognosen davon ausgegangen waren, dass die Umsatzentwicklung im stationédren
Einzelhandel insgesamt im Jahr 2020 im Vergleich zum Vorjahr stagniert bzw. leicht unter
dem Vorjahresniveau liegen wird.?® Dabei kam es 2020 trotz der Lockdowns im stationdren
Einzelhandel im Vergleich zum Vorjahr zu einem Umsatzzuwachs von 487 auf rd. 506 Mrd.
Euro, was einer Steigerung von rd. +4 % entspricht. Im gesamten Einzelhandel konnte fiir
das Jahr 2020 ein weiterer Umsatzzuwachs um rd. 6 % auf rd. 577 Mrd. Euro generiert wer-
den.”’

Abbildung 3: Umsatzentwicklung im Einzelhandel nach Branchen 2020 gegeniiber 2019

Einzelhandel ohne Tankstellen ]
Einzelhandel in Verkaufsrdumen a9
Internet- und Versandhandel _y
Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschiedener Art... _—y
Apotheken, kosmetische, pharmazeutische und... O
Sonstiger Einzelhandel (zum Beispiel Biicher, Schmuck) U
Einrichtungsgegenstande, Haushaltsgeréte, Baubedarf =
Textilien, Bekleidung, Schuhe, Lederwaren —_—
Einzelhandel mit Non-Food insg. [
Facheinzelhandel mit Lebensmitteln 3
Einzelhandel mit Waren verschiedener Art... I
Einzelhandel mit Lebensmitteln, Getranken,... _
Einzelhandel insgesamt =u
-30 -20 -10 0 10 20 30
in%

Nominal ™ Real

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von: Statistisches Bundesamt: Umsatzentwicklung im Einzelhandel in
Deutschland nach Branchen im Jahr 2020 (gegentiber dem Vorjahr); Abruf unter https://de statista.com (Zu-
griff: 04/2021)

= Dabei gibt es allerdings groRRe Unterschiede in den einzelnen Warengruppen. Wahrend in
2020 in den innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren aber auch Uhren
/ Schmuck enorme UmsatzeinbuBen von bis zu -20 % gegenliber dem Vorjahr verzeichnet

% Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE): Herbstpressekonferenz 22. September 2020; Abruf unter https://ein-
zelhandel.de/presse/pressekonferenzen/12921-hde-herbstpk-2020 (Zugriff: 09/2020);
Hahn Gruppe; 15. Retail Real Estate Report Germany 2020/2021; Bergisch-Gladbach

27 Quelle: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland: Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in

Deutschland in den Jahren 2000 bis 2020 (in Milliarden Euro); Abruf unter www statista.de (Zugriff: 11/2021)
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werden, erzielen u. a. der Lebensmitteleinzelhandel und der Bau- und Gartenbedarf Umsatz-
zuwdchse. GroRter Gewinner der Krise ist gleichwohl der Internet- und Versandhandel.

Abbildung 4: Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2009 bis 2019
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von: Statistisches Bundesamt: Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in
Deutschland in den Jahren 2002 bis 2019; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 11/2021)

= Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter ricklaufig. Zwischen
2010 und 2019 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rd. 375.600 um etwa
10 % auf rd. 339.000%. Die IFH K6ln GmbH prognostiziert bis 2023 rd. 80.000 SchlieBungen
im stationdren Einzelhandel infolge der Corona-Pandemie®. Erste Unternehmen haben bereits
Insolvenzverfahren eingeleitet, darunter die Warenhauskette Galeria Karstadt Kaufhof sowie
bekannte Bekleidungsfilialisten wie Bonita, Esprit, Gina Tricot, Hallhuber und Promod.

= Diese gegenldufigen Entwicklungen (von Umsatz und Anzahl der Betriebe) sind Merkmale
einer fortschreitenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere (zumeist groB3-
flichige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin deutlich. In der Folge
steigt der Druck vor allem auf inhabergefiihrte Geschéfte, die, neben UmsatzeinbufRen auf-
grund eines erhdhten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nachfolgeproblemen im Zuge des Ge-
nerationenwechsels leiden. Wahrend der nicht-filialisierte Fachhandel im Jahr 2010 noch ei-
nen Marktanteil von 21,6 % einnahm, lag dieser 2019 nur noch bei 15,5 %*. Supermérkte
und Discounter, Fachmarkte und der filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten ihre Markt-
position hingegen weitgehend behaupten.

2 Quelle: Statistisches Bundesamt: Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2002 bis

2019; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 11/2021)

2 Quelle: IFH Kéln: Der Coronaturbo: Geschéftsaufgaben und Onlinewachstum im Zeitraffer. Abruf unter

https://www.ifhkoeln.de/der-coronaturbo- geschaeftsaufgaben-und-onlinewachstum-im-zeitraffer/ (Zugriff:
11/2021)

30 Quelle: IFH Kdln: Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2019; Abruf
unter www statista.de (Zugriff: 11/2021)
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Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschafte gerieten in der Vergangenheit zuneh-
mend unter Druck. Neben der anhaltenden , Warenhauskrise” war dies vor allem auch in In-
solvenzen ehemals namhafter Filialisten (u. a. Woolworth, Wehmeyer, Schlecker) ablesbar.

Abbildung 5: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzelhandel
2010 bis 2019
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von: IFH K&In: Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in
den Jahren 2000 bis 2019; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 11/2021)

= Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter — wenn auch langsamer — gestiegen. Waren
es im Jahr 2010 noch 428 Center mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. m2, existierten im
Jahr 2021 schon 493 mit einer Gesamtfliche von 15,9 Mio. m2.3" Dabei stehen neue Konzepte
von Centern und neu entstehende Flachen dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre ge-
kommenen Centern gegeniber. Hier sind es vor allem die , kleineren” Passagen und Einkaufs-
zentren, die mindergenutzte Flachen, Leerstinde, Gestaltungsméngel und Investitionsstaus
aufweisen und einen stadtebaulichen Missstand in einzelnen stadtischen Zentren darstellen.

= In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmarkte, Lebensmittel-
anbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standorten fiir eine
raumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenorientierte Standorte mit hoher Flachenver-
fligbarkeit (sog. sekundére Standortnetz) sorgten und so mit den Angeboten in den Zentren
in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrend durch planerische Steuerung
deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen hdufig noch Standorte ohne Bezug zu ge-
wachsenen stddtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwickler. Neben den
Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in auch zentrenrelevanten
Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Md&belfachmérkte) umfangreiche
zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z.B. Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren)

3" Quelle: EHI Retail Institute: EHI Shopping-Center Report 2021, S. 28, Kéln

Junker 29
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Erkelenz - Fortschreibung - Marz 2022

auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen erhéhen.
Auch fiir Factory Outlet Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte. Diese
konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsldden zum Vertrieb von spezifischen Waren
aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten weisen in der Regel
weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Bekleidung und
Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige — liblicherweise groffldchige Anbieter — auch
mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrierten, zentralen
Lagen. Dazu gehoren Lebensmittelanbieter, aber auch Mébel- oder Baumaérkte sowie Spiel-
waren- oder Sportfachmaérkte. Andere Betreiber ziehen sich aus bestehenden Flachen zuriick,
wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Warenhduser (Umwandlung bisheriger
Verkaufsflache in Lagerfliche, Untervermietung, Gastronomienutzung, o. &.).

Mit sich verdndernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue” Kundenmagnete
auf den Markt. Dazu gehoren beispielsweise auslandische Konzerne, wie Primark, die mit gro-
Ben Flachen stddtische Zentren und Einkaufszentren pragen. Sie tragen zu einer deutlichen
Erhdhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Qualitdtsniveau. Da sie
aber nicht ausschlieBlich zusatzliche Kaufkraft an den Standort ziehen, sondern ihren Umsatz
auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen auf umliegende Anbieter und
in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschlie3en.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce®?/ Onlinehandel

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen ,neue” Vertriebs- und Absatzwege
zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhandel vor besondere Herausfor-
derungen. Dazu gehort vor allem der Onlinehandel, der durch Vorteile, wie oftmals giinsti-
gere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfligbarkeit von
Testberichten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladenéffnungszeiten und /
oder die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus, besonders hervortritt. In der Folge weist
dieser Vertriebsweg bundesweit stetig zunehmende Marktanteile auf, die durch die Corona-
Pandemie noch einmal deutlich gewachsen sind: Der im Onlinehandel erzielte Einzelhandel-
sumsatz wuchs von rd. 1 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rd. 59 Mrd. Euro im Jahr 2019 an.
Bedingt durch die mit der Corona-Pandemie einhergehenden Einschrankungen des stationd-
ren Einzelhandels (= Lockdown) konnte der Einzelhandelsumsatz im Onlinehandel im Jahr
2020 sogar auf tber 71 Mrd. Euro ansteigen.®®> Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel
erzielten Umsdtzen entspricht dieser Wert 2020 einem relativen Umsatzanteil von tber 12 %.

32

33

»Ein Unternehmen betreibt E-Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkidufe tiber Websites oder auto-
matisierten Datenaustausch (EDI) tdtigt. Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen missen bei E-Commerce
nicht im Bestellvorgang integriert sein.” Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf unter www.destatis.de
(Zugriff: 03/2020)

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in
Deutschland in den Jahren 2000 bis 2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 11/2021
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Abbildung 6: Online-Umsadtze von ausgewahlten Warengruppen 2019 und 2020
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.:
Warengruppen im Online-Handel nach dem Umsatz in Deutschland in den Jahren 2018 bis 2020; Abruf
unter www statista.de (Zugriff: 11/2021)

= Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung haben die (iblicherweise als zentrenrelevant
eingestuften Sortimente aus dem Bereich Bekleidung mit 16 Mrd. Euro im Jahr 2020, gefolgt
von Sortimenten aus dem Elektronikbereich mit 14,7 Mrd. Euro (vgl. Abbildung 6). Es zeigt
sich aber, dass wahrend der Corona-Pandemie in all diesen Warengruppen Umsatzzuwdchse
im Onlinehandel generiert wurden.

= Eine prdgende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei erfolgt eine
Verknlipfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von stationdrem Einzelhan-
del und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online oder ein bisher nur online agie-
render Handler geht ins stationdre Geschaft. Ziel ist es, durch eine Verbindung unterschiedli-
cher Kanédle ein breites Kundenspektrum zu erreichen. Der Kunde hat bei diesem Konzept
beispielsweise die Moglichkeit, sich im stationdren Einzelhandel liber ein bestimmtes Produkt
zu informieren, um es daraufhin im Online-Shop kéuflich zu erwerben oder ein online erwor-
benes Produkt im stationdren Handel umzutauschen oder zurlickzugeben.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren zeigen sich spe-
zifische Entwicklungen:
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= Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehéren kleinere For-
mate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stddtischen Zentren oder Bring-
dienste - gekoppelt mit dem Onlinehandel.

= Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auRerhalb zentraler Lagen — die Marktzutritts-
groBen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern nachgefragt. GroBere
Markte generieren einen gréBeren —in der Regel Uber die reine Nahversorgung hinausgehen-
den — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung der Versorgungsnetzstruktur aufgrund
wettbewerblicher bzw. stddtebaulicher Auswirkungen. Es findet eine Netzausdlinnung zu Las-
ten der fuBlaufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitdit der wohnungsnahen Grundversorgung
kann nicht mehr aufrechterhalten werden bzw. die Funktion , kleinerer” Zentren in denen
Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird beeintrach-
tigt.

= Onlinehandel oder Bringdienste kdnnen diese entstehenden Liicken nur sehr eingeschrankt
schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein um die Versor-
gung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Synergien mit anderen
Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Folgende, durch die Corona-Pandemie ausgeloste oder verstirkte Trends im Einzelhandel

lassen sich bereits beobachten:

= Es gibt zunehmend Online-Plattformen auf lokaler / regionaler Ebene. Diese aufgebauten
lokalen / regionalen Online-Plattformen werden diesen Absatzweg dem inhabergefiihrten
Einzelhandel , ndherbringen”.

= Insgesamt wird die Verkniipfung von stationdrem Einzelhandel und Onlinehandel zunehmen.
Dadurch werden Multi-Channel-Konzepte fir den stationdren Einzelhandel wichtiger denn je.

= Die Bedeutung und Wertschatzung sowohl des stationdren Einzelhandels — Giber die einfache
Versorgung mit Giitern hinaus — als auch der Innenstidte bzw. Zentren als Treff- /
Einkaufs- / Lebensmittelpunkte wird zunehmen. Das bestatigt eine Umfrage des Unterneh-
mens Bonial zum Einfluss von Corona auf das Kaufverhalten und die Entwicklung des inner-
stadtischen Handels. Demnach kaufen mehr als 40 % der Befragten nun haufiger im lokalen
Einzelhandel als vor der Corona-Pandemie und knapp 90 % der Befragten ist eine lebendige
Innenstadt wichtig.**

Konsequenzen der Entwicklungen fiir die rdumliche Planung

Die aufgeftihrten strukturellen und rdumlichen Angebotsverschiebungen in Verbindung mit den
Auswirkungen der Corona-Pandemie stellen die rdumliche Planung im Allgemeinen sowie in der
Stadt Erkelenz im Besonderen weiterhin vor groRRe Herausforderungen:

= Die Nachfrage nach Standorten auBerhalb von Zentren oder in peripheren Lagen im
Randbereich der Zentren hélt nach wie vor an. Angesichts steigender Flichenanspriiche vie-
ler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene Siedlungs-
strukturen. Die (iberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen oder

3 Quelle: Bonial International GmbH: Exklusive Umfrage: 90 Prozent der Deutschen ist eine lebendige Innenstadt

wichtig; Abruf unter https://www.bonial.com/de/pressemitteilungen/exklusive-umfrage/ (Zugriff: 09/2020)
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denkmalgeschitzten Bebauungsstrukturen in stadtischen Zentren kénnen die Flachenanspri-
che heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (UmbaumaR-
nahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfillen.

= Durch tberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb und vor allem auch au-
Berhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz. Dabei sind es
speziell die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Warenangebote, die fiir die Funktions-
fahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich bringen kénnen. Eine besondere
Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groBflachiger Anbieter mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z. B. Mdbelanbieter).

= Aufgrund eines Rickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite und -
qualitdt des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener Zentren, der aufgrund
der bestehenden Multifunktionalitit nicht nur den Einzelhandel betrifft. Das kann sich durch
uniforme und zumeist kurzlebige Geschéftstypen manifestieren. Besonders kleinere Zentren
sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an Konkurrenzstandorten, vor
allem auch auRerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-) Nutzung von Leerstdnden und
entstehende Brachflachen stellen immer wieder eine besondere Herausforderung dar, ebenso
wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich auch der Individuali-
tat der Stadte.

= Wachsende BetriebsgroBen, Konzentrationstendenzen und in Teilen auch eine zunehmende
Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite sowie Angebotsverschiebungen an nicht
integrierte Standorte auf der anderen Seite bewirken vor allem im Lebensmitteleinzelhandel
sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zunehmende Ausdiinnung des Nahversor-
gungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungs-
standorten. Dies betrifft nicht nur landlich strukturierte R&ume, sondern auch kleinere bzw.
diinner besiedelte Stadt- und Ortsteile in gréReren Stadten.

= Ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist ein langfristig angelegtes Steue-
rungsinstrument fir die Einzelhandels- und Stadtentwicklung, welches in regelméBigen Ab-
stdnden lberprift und aktualisiert wird (etwa alle fiinf Jahre). Auf Grundlage einer Status-
Quo-Analyse der Angebots- und Nachfrageseite werden mittelfristige Entwicklungsprognosen
getroffen und Ubergeordnete Entwicklungsziele und MaBnahmen definiert. Ein Ende aller
MaBnahmen (u. a. Maskenpflicht) scheint zum gegenwadrtigen Zeitpunkt (Mérz 2022) nicht
serids prognostizierbar zu sein. Mittelfristige Prognosen sind aufgrund der ungewissen Dauer
der MaBnahmen zur Bekdmpfung der Corona-Pandemie und deren wirtschaftlichen Auswir-
kungen derzeit nicht zuverlassig moglich. Das gilt sowohl fiir die Angebots- als auch fiir die
Nachfrageseite. Gleichwohl ist der Einzelhandel in erheblichem AusmaR betroffen.

4.2 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Nachstehend folgt zur grundsatzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Erkelenz
eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionie-
rung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosperitdt des Einzelhandelsstandorts
Erkelenz auswirken kénnen. Gegenliber dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr
2008 und dessen Aktualisierung 2011 haben sich die standortrelevanten Rahmenbedingungen
nicht wesentlich veréndert. Beriicksichtigt wurden vor allem Verdnderungen der Einwohnerzahlen
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und der sortimentsspezifischen Kaufkraftentwicklung. Im Sinne einer vollstdndigen und fiir sich
verstandlichen Fortschreibung des Konzeptes werden die aktuellen nachfrageseitigen Rahmenbe-
dingungen nachfolgend im Zusammenhang dargestellt.

4.2.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Erkelenz mit rd. 46.000 Einwohner® liegt im Stidwesten des Landes Nordrhein-Westfa-
len im Regierungsbezirk KoIn und gehdrt als stlichste Stadt dem Kreis Heinsberg an. Die Stadt
grenzt sidwestlich an die GroRstadt Ménchengladbach. Gegenliber dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept aus dem Jahr 2008 (rund 45.600 Einwohner*®) ist ein leichter Zuwachs der Einwoh-
nerzahl von rd. 0,7 % zu verzeichnen.

Uberregional bekannt ist Erkelenz insbesondere fiir den Braunkohletagebau ,Garzweiler 11", der seit
2006 die ostlichen Teile des Stadtgebiets umfasst und nach und nach in Richtung Erkelenz ,wan-
dert"*’”. Mehrere Dorfer im Osten des Stadtgebiets mussten dem Tagebau bisher weichen und wurden
umgesiedelt. Der aktuell genehmigte Tagebau soll sich bis vor Kiickhoven ausdehnen, die geplante
Ausdehnung ist in Karte 1 dargestellt. Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass dies den Stand bei
Fertigstellung des EHKs darstellt; die Ausdehnung des Tagebaus ist Bestandteil aktueller Diskussionen
und kann sich daher zukiinftig &ndern.

In den ehemaligen Ortschaften, die heutiger Bestandteil des Tagebaus sind, sind dementsprechend
keine Einzelhandelsbetriebe zu erwarten. Und auch in den Gebieten, in denen eine tagebauliche Nut-
zung genehmigt ist, wird die Zahl der Einzelhandelsbetriebe sehr gering sein.

Karte 1: Tagebau Garzweiler und die abgeschlossene / geplante Umsiedlung
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Quelle: Arne Miseler / garzweiler.com / CC-BY-SA-3.0 / https://creativecommons.org/licenses/by-sa/3.0/de/deed.de

% Rd. 45.950. (Quelle: Stadt Erkelenz (Stand: 31.12.2019))

% Quelle: Stadt Erkelenz (Stand: 31.07.2007)

37 Quelle: Stadt Erkelenz: Braunkohleangelegenheiten, Abruf unter www.erkelenz.de/wirtschaft-strukturwan-

del/braunkohlenangelegenheiten (Zugriff 11/2021)
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Aus landesplanerischer Sicht nimmt Erkelenz die landesplanerische Versorgungsfunktion eines
Mittelzentrums ein und ibernimmt damit eine Uber die eigene Daseinsvorsorge hinausgehende
Versorgungsfunktion fiir das Umland. Die néchstgelegenen Mittelzentren sind die angrenzenden
Stadte Wegberg und Hiickelhoven. Das néchstgelegene Oberzentrum ist das unmittelbar an das
Erkelenzer Stadtgebiet angrenzende Mdnchengladbach, weitere Oberzentren in rd. 45 bis 60 km
Entfernung sind Dusseldorf, Aachen und Kéln.

Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen der Stadt Erkelenz mit der Region werden durch eine
gute verkehrliche Anbindung begilinstigt. In erster Linie bieten die Bundesautobahn A 46 (Rich-
tung Neuss im Nordosten und hollandischer Grenze im Westen) sowie die BundesstraBe B57
(Richtung Mdnchengladbach im Norden und Aachen im Siidwesten) gute tiberértliche Strallen-
verbindungen. Mit der DB-Anschlussstelle Erkelenz ist die Stadt an das bundesweite Schienennetz
angebunden. Aufgrund seiner zentralen, innenstadtnahen Lage erméglicht der Erkelenzer Bahn-
hof auswertigen Kunden den Besuch der Innenstadt mit der Bahn. Darliber hinaus bietet ein Netz
aus Buslinien Verbindungen innerhalb der Stadt und in benachbarte Orte der Region.

(et

&
@)Ussek};:f,
3 .

Karte 2: Lage der Stadt Erkelenz in der Region
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

4.2.2 Siedlungsstruktur und Bevolkerungsverteilung

Die Stadt Erkelenz in ihren heutigen Ausmalien entstand 1971 im Rahmen der kommunalen Neu-
gliederung NRWs durch den Zusammenschluss mit den Gemeinden Gerderath, Golkrath, Kiick-
hoven, Schwanenberg, Venrath, Granterath, Ldvenich, Borschemich, Holzweiler, Immerath,
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Keyenberg und den Orten Geneiken und Kuckum. Das Stadtgebiet umfasst rd. 115 km2 und glie-
dert sich in die folgenden neun, durchnummerierten Stadtbezirke:*®

w Stadtbezirk 01: Erkelenz mit Bellinghoven, Oerath

m Stadtbezirk 02: Gerderath mit Fronderath, Gerderhahn, Moorheide, Vossem

= Stadtbezirk 03: Schwanenberg mit Geneiken, Genfeld, Genhof, Grambusch, Lentholt

m Stadtbezirk 04: Golkrath mit Houverath, Houverather Heide, Hoven, Matzerath

m Stadtbezirk 05: Granterath und Hetzerath mit Commerden, Genehen, Scheidt, Tenholt
m Stadtbezirk 06: Lovenich mit Katzem, Kleinbouslar

= Stadtbezirk 07: Kiickhoven

m Stadtbezirk 08: Keyenberg, Venrath und Borschemich mit Berverath, Berverath (neu), Et-
genbusch, Kaulhausen, Keyenberg (neu), Kuckum, Kuckum (neu), Mennekrath, Neuhaus,
Oberwestrich, Oberwestrich (neu), Terheeg, Unterwestrich, Unterwestrich (neu), Wockerath

m Stadtbezirk 09: Holzweiler und Immerath (neu) mit Immerath, Litzerath

Karte 3: Siedlungsstruktur der Stadt Erkelenz

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Erkelenz

Die Siedlungsstruktur konzentriert sich auf den Hauptort Erkelenz, der zugleich als Siedlungs-
schwerpunkt fungiert. Daneben existieren eine Vielzahl an Ortschaften und Dorfer mit einer Be-
volkerungszahl von bis zu 5.250, wie z. B. Gerderath oder Lévenich, sowie kleinere Weiler mit

38 Die Stadtbezirke werden im Folgenden verkiirzt (fett markiert) genannt, um eine bessere Lesbarkeit zu gewéhrleis-
ten. Die vollstdndige Liste der Stadtbezirke findet sich auch im Anhang wieder.
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weniger als hundert Einwohnern. Die Stadt ist daher monozentral strukturiert. Auffallend sind die
fehlenden Siedlungsgefiige und Verkehrsinfrastruktur im Osten des Gemeindegebiets, was auf
die Ausdehnung des Braunkohletagebaus ,Garzweiler II" zurlickzufthren ist. (vgl. Karte 3)

Sdmtliche Siedlungsbereiche sind relativ kompakt und zusammenhéngend strukturiert, bandfér-
mige Siedlungsstrukturen sind nicht oder kaum vorhanden. Dies wirkt sich u. a. positiv auf die
fuBlaufige Erreichbarkeit von Einzelhandelsstandorten aus.

Die Erkelenzer Innenstadt als historisch gewachsenes Zentrum stellt den wirtschaftlich bedeu-
tendsten und gréBten Einzelhandelsstandort dar und wurde dementsprechend im aktualisierten
Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2011 als Geschédftsbereich definiert. Ebenfalls als zentraler
Versorgungsbereich festgelegt ist das Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord, das sich nérdlich
des Erkelenzer Stadtzentrums befindet. Darliber hinaus sind in Erkelenz noch eine Reihe von Nah-
versorgungs- und Sonderstandorten angesiedelt, die sich wie die meisten gewerblichen und in-
dustriellen Nutzungen in den Randlagen der einzelnen Siedlungsbereiche befinden.

Insgesamt leben zum Stichtag 31.12.2019 in Erkelenz rd. 46.000 Menschen.* Der Stadtbezirk 07
- Erkelenz mit dem namensgebenden Hauptort weist fast die Halfte der Gesamtbevélkerungszahl
auf (20.650). Dahinter folgen die Stadtbezirke 02 - Gerderath mit 5.250 sowie 06 - Lévenich mit
4.050 Einwohnern. In den restlichen Stadtbezirken leben zwischen 2.050 und 3.650 Menschen.

Tabelle 4: Einwohnerzahlen der Erkelenzer Stadtbezirke

Stadtbezirksnr. Stadtbezirksname Bevolkerung
Stadtbezirk 01 | Erkelenz mit Bellinghoven, Oerath 20.650
Stadtbezirk 02 | Gerderath mit Fronderath, Gerderhahn, Moorheide, Vossem 5.232
Stadtbezirk 03 | Schwanenberg mit Geneiken, Genfeld, Genhof, Grambusch, 2.211
Lentholt
Stadtbezirk 04 | Golkrath mit Houverath, Houverather Heide, Hoven, Mat- 2.077
zerath
Stadtbezirk 05 | Granterath und Hetzerath mit Commerden, Genehen, Scheidt, 3.404
Tenholt
Stadtbezirk 06 | Lovenich mit Katzem, Kleinbouslar 4.071
Stadtbezirk 07 | Kickhoven 2.359
Stadtbezirk 08 | Keyenberg, Venrath und Borschemich mit Berverath, Berverath 3.663
(neu), Etgenbusch, Kaulhausen, Keyenberg (neu), Kuckum,
Kuckum (neu), Mennekrath, Neuhaus, Oberwestrich, Ober-
westrich (neu), Terheeg, Unterwestrich, Unterwestrich (neu),
Wockerath
Stadtbezirk 09 | Holzweiler und Immerath (neu) mit Immerath, Litzerath 2.259

Gesamt 45.926

Quelle: Stadt Erkelenz: Bevélkerungsstand (Stand: 31.12.2019)

39 Rd. 45.950. (Quelle: Stadt Erkelenz (Stand: 31.12.2019))
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Die Stadt Erkelenz weist in den letzten Jahren eine schwankende, insgesamt positive Bevolke-
rungsentwicklung auf. Von 2010 bis 2020 ist die Einwohnerzahl um 1,4 % gestiegen*, jedoch
besteht in den Jahren 2018 und 2019 eine leicht negative Entwicklung (jahrlich -0,2 %), die sich
laut IT.NRW bis 2040 fortsetzen wird. So ist ein Bevolkerungsriickgang von 3,5 % prognosti-
ziert.”

4.3 Sekundarstatistische Einordnung und einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
potenzial

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation in Erkelenz wird auf sekunddrstatistische Rah-
mendaten der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln, zurlickgegriffen. Diese werden bundesweit
ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der aktuellen Bevélkerungszahlen und einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im
Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Erkelenz (2021) stellt sich derzeit wie

folgt dar:

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Erkelenz (2021)

Warengruppe

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Anteil*

Euro pro Kopf = in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 2.686 123,4 391%
Blumen (Indoor) / Zoo 126 5,8 1,8%
Gesundheits- und Korperpflege 463 21,3 6,7%
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 172 7.9 2,5%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.448 158,3 50,2%
Bekleidung 480 22,0 7,0%
Schuhe / Lederwaren 130 59 1,9%
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 117 54 1.7%
Spielwaren / Hobbyartikel 148 6,8 2,2%
Sport und Freizeit 224 10,3 3,3%
iberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.098 50,4 16,0%
Wohneinrichtung 173 7.9 2,5%
Mébel 419 19,2 6,1%
Elektro / Leuchten 204 9.4 3,0%
Elektronik / Multimedia 458 21,0 6,7%
Medizinische und orthopéadische Artikel 86 4,0 1,3%
Uhren / Schmuck 75 3,4 1,1%
Baumarktsortimente 518 23,8 7,5%

40

Quelle: Stadt Erkelenz: Bevélkerungszahlen der Stadt Erkelenz in den Jahren 2010 bis 2019 (31.12. des jeweiligen

Jahres)

*" Quelle: IT.NRW: Modellrechnung zur zukiinftigen Bevélkerungsentwicklung 2018 bis 2040 (01.01. des jeweiligen
Jahres)
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Warengruppe Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Euro pro Kopf = in Mio. Euro Anteil*
Gartenmarktsortimente 119 55 1,7%
iiberwiegend langfristiger Bedarf 2.052 94,2 29,9%
Sonstige 272 12,5 4,0%
Gesamt 6.869 315,5 100,0%
Quelle: ;l(:)gzejl‘le Berechnung nach IFH Retail Consultants GmbH, Koéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

*gerundete Werte (durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen)

Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fiir die Stadt Erkelenz
315,5 Mio. Euro (2021). Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei unterschied-
lich ausgepréagt. Auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entféllt mit rd. 123,4 Mio.
Euro bzw. rd. 39,1 % der hochste Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpoten-
zial. Mit deutlichem Abstand folgen die Warengruppen Baumarktsortimente (rund 23,8 Mio. Euro
bzw. 7,5 %) und Bekleidung (rd. 22,0 Mio. Euro bzw. 7,0 %). Weitere monetdr bedeutsame
Warengruppen sind Gesundheits- und Kérperpflegeartikel sowie Elektronik / Multimedia.

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial liegt — unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahlen — das
ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Erkelenz zugrunde. Die sogenannte Kaufkraftkennziffer be-
schreibt das Verhdltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner
zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Da-
bei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Erkelenz vom Bun-
desdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Derzeit ergibt sich in der Stadt Erkelenz eine einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer von 101,10, d. h. die Erkelenzer Bevodlkerung verfligt Gber
ein 1,10 % (ber dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau.

Im Vergleich zum Jahr 2007 (100,21)* ist ein leichter Anstieg des einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftniveaus in Erkelenz auf einen Wert von 101,10 zu verzeichnen, wobei das reale einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftpotenzial seit 2007 einen starken Anstieg von 234,9 Mio. auf 315,5 Mio.
Euro verzeichnete.

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern lasst sich ein Vergleich des Erkelenzer
Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den Bundesdurchschnitt vor-
nehmen. Tabelle 6 und Karte 4 zeigen, dass sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in
Erkelenz im regionalen Vergleich auf einem durchschnittlichen Niveau bewegt. In den Nachbar-
kommunen liegt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der untersuchten Stadte und Ge-
meinden im Bereich des bundesdeutschen Durchschnittsniveaus (Indexwert 100). Nennenswerte
Abweichungen unterhalb des Bundesdurchschnitts findet man in der Region in Linnich (97,35),
Ménchengladbach (95,80), Geilenkirchen (95,76), Wassenberg (95,73), Heinsberg (95,43) und
insbesondere in Hiuckelhoven (90,34). Gleich hohe bzw. leicht hdhere Kaufkraftkennziffern sind
in Jiichen (100,66), Grevenbroich (100,91), Jilich (101,42), Bedburg (101,57), Wegberg (101,63)
und Titz (103,97) zu verzeichnen. Eine auffillige Uberschreitung des Bundesdurchschnitts ver-
zeichnet lediglich die Richtung Diisseldorf gelegene Kommune Korschenbroich (110,71).

42 Quelle: BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fern 2007
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Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Landesplanerische

Versorgungsfunktion

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
(Kaufkraftkennziffer) 2021

Erkelenz Mittelzentrum 101,10
Bedburg Mittelzentrum 101,57
Geilenkirchen Mittelzentrum 95,76
Grevenbroich Mittelzentrum 100,91
Heinsberg Mittelzentrum 95,43
Huckelhoven Mittelzentrum 90,34
Jichen Grundzentrum 100,66
Julich Mittelzentrum 101,42
Korschenbroich Mittelzentrum 110,71
Linnich Grundzentrum 97,35
Ménchengladbach | Oberzentrum 95,80
Titz Grundzentrum 103,97
Wassenberg Grundzentrum 95,73
Wegberg Mittelzentrum 101,63

Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2020; IFH Retail Consultants GmbH, KéIn, Einzelhandelsrele-

vante Kaufkraftkennziffern 2021 (Indexwert: Bundesdurchschnitt D = 100)

40
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Karte 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
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Quelle: eigene Darstellung nach IFH Retail Consultants, Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021

4.4 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden Er-
hebung aller Anbieter kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in Erkelenz ge-
troffen werden. Das gesamtstddtische Bild der Einzelhandelssituation zum Erhebungszeitpunkt
(Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021) stellt sich wie folgt dar:

= Es bestehen 256 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne* mit einer Gesamtverkaufs-
flache von rd. 83.850 m2.

= Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb betrdgt 328 m2. Im Vergleich zu den Wer-
ten aus vergleichbaren Erhebungen des Biiros Junker + Kruse in Stddten mit 25.000 — 50.000
Einwohnern (280 m?2) handelt es sich um einen tberdurchschnittlichen Wert (vgl. Tabelle 7).

= Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betrdgt 1,83 m2 pro Einwohner. Im
interkommunalen Vergleich liegt dieser Wert unter dem Durchschnitt: Der diesbezligliche
Wert von Kommunen mit 25.000 — 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker + Kruse
Datenbank betrdgt 2,06 m2 (vgl. Tabelle 7).

3 Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden auch das Nahrungsmittelhandwerk (Bickereien, Metzgereien, Kondi-

toreien), Tankstellenshops, Kioske und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelsein-
richtungen gezéhlt.
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Darstellung der einwohnerbezogenen Ver-
kaufsflichenausstattung eine erste gesamtstddtische, quantitative Einordnung darstellt. Eine
unterdurchschnittlich einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung — im Vergleich zu
Kommunen vergleichbarer GréBenordnung — kann nicht allein als Indiz fiir einen einzelhan-
delsrelevanten Entwicklungsbedarf herangezogen werden. Hier sind differenzierte rdumliche
und strukturelle Analysen, unter besonderer Beriicksichtigung der Zentren- und Standortstruk-
tur sowie Wettbewerbssituation zu berticksichtigen.

Die Vergleichswerte zwischen dem aktuellen EHK, dem Vorgangerkonzept und J+K-Datenbank
sind in Tabelle 7 dargestellt.

Tabelle 7: Vergleichswerte mit den Werten aus Vorgangerkonzept und J+K-Datenbank

Erkelenz Erkelenz Stiadte J+K

2008/2011* 2022%* Datenbank
Einwohnerzahl 45.600 45.950 25'289028
Gesamtzahl Einzelhandelsbetriebe | 289 256 260
Gesamtverkaufsflache rd. 69.000 m?2 rd. 83.850 m?2 rd. 71.000
a Verkaufsflache je Betrieb 240 m? 328 m? 280 m?
Verkaufsflache je Einwohner 1,50 m2 1,83 m2 2,06 m2

Quelle: Junker + Kruse Enzelhandelserhebung in der Stadt Erkelenz im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021;
Junker + Kruse Datenbank aus eigenen Erhebungen; gerundete Werte;
Einwohnerdaten 2008: Stadt Erkelenz (Stand: 31.07.2007); Einwohnerdaten 2021: Stadt Erkelenz (Stand:
31.12.2019);
* = Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2008 wurde 2011 aktualisiert, die Erhebungsdaten beider Kon-
zepte stammen aus dem Oktober 2007;
** = Die Erhebungsdaten des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2022 stammen aus dem Zeitraum Dezember
2020 sowie Januar und Mai 2021.

Demzufolge hat die Anzahl der Betriebe zwischen den Erhebungen fiir das aktuelle EHK 2022
sowie flir das EHK 2008/2011 um rd. 11,1 % abgenommen, wéhrend die Gesamtverkaufsflache
um rd. 21,5 % zugenommen hat. Die Abweichungen resultieren u. a. aus den grofflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben, die sich zwischen den Erhebungszeitrdumen beider Konzepte in Erkelenz an-
gesiedelt haben. Eine beispielhafte Auflistung ist in Tabelle 8 zu finden.

Tabelle 8: Beispielhafte Auflistung groBflachiger Betriebe

GVKF
[in m2]

Begriindung

Stadtbezirk Betriebsname  Kernsortiment

Innerstadti-
scher Ge-
schéaftsbereich

Netto Marken-
Discount

Nahrungs- und
Genussmittel

Neuansiedlung

07 - Innerstadti- Goertz Einrich- Mobel - 1.050
Erkelenz scher Ge- tungshaus Leerstand
schaftsbereich
Erkelenz-Nord Edeka Esser Nahrungs- und .
. Neuansiedlung
Genussmittel
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Betriebsname

Kernsortiment

GVKF
[in m2]
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Begriindung

Erkelenz-West Aldi-Sud Nahrungs- und 820 Abriss und
Genussmittel - 1.180 Neubau
Erkelenz-West Reltspprt- Sport .un.d + 850 | Neuansiedlung
Exclusiv Freizeit
Erkelenz-Sid Praktiker Baumarkt- - 6.800
. Leerstand
sortimente
Erkelenz-Siid Potter Bau- Baumarkt- +7.600 | Neuansiedlung
stoffe sortimente
) Obi Baumarkt- +8.360 | Neuansiedlung
sortimente
- Gartencenter Gartenmarkt- 2.560 Neue
A. Miller-Platz sortimente - 4.100 Kartierung*
- Holzhandlung Gartenmarkt- + 1120 | Neuansiedlung
Jansen sortimente
) Hellwig Boots- Sport und +1.050 | Neuansiedlung
manufaktur Freizeit
o2 - - Rewe Nahrungs- und .
Gerderath Genussmittel +1.040 | Neuansiedlung

Gesamt + 10.580

Quelle: Junker + Kruse Enzelhandelserhebung in der Stadt Erkelenz im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021;
Junker + Kruse Datenbank aus eigenen Erhebungen; gerundete Werte;
* = Zwischen den beiden Erhebungen (2007 und 2020/2021) hat sich die Erhebungsmethodik geringfiigig
gedndert, beispielsweise bei den Betrieben mit Gartenmarktsortiment als Kernsortiment, wo die AuRenverkaufs-
flachen anders erhoben werden.

Demzufolge sind zwischen den beiden Erhebungszeitrdumen (Oktober 2007 sowie Dezember
2020 bzw. Januar und Mai 2021) rd. 10.600 m2 Verkaufsflache durch groRflachige Einzelhandels-
betriebe hinzugekommen.

Die Betriebe und Verkaufsflaichen sind differenziert nach den neun Erkelenzer Stadtbezirken in
Tabelle 9 dargestellt.

Tabelle 9: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in den Erkelenzer Stadtbezirken

Stadt- Einwoh- | Anzahl Verkaufs- Verkaufsfla-
be- Stadtbezirksname ner Einzelhan- fliche in  chein m2 je
zirksnr. 2019* delsbetriebe m>2* Einwohner*
01 Erkelenz 20.650 196 73.200 3,54
02 Gerderath 5.250 18 3.950 0,75
03 Schwanenberg 2.200 4 150 0,07
04 Golkrath 2.100 2 50 0,02
05 Granterath und Hetzerath 3.400 4 200 0,06
06 Lévenich 4.050 15 4.000 0,98
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Stadt- Anzahl Verkaufs- Verkaufsfla-

be- Stadtbezirksname Einzelhan- fliche in  che in m? je

zirksnr. delsbetriebe ma2* Einwohner*

07 Kickhoven 2.350 7 1.150 0,49

08 Keyenberg, Venrath und 3.650 5 400 0,11
Borschemich

09 Holzweiler und Immerath 2950 5 800 0,36
(neu)

Gesamt (inkl. Sonstiges) 45.950 256 83.850 1,83

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021;
Einwohnerdaten: Stadt Erkelenz (Stand: 31.12.2019);
*gerundete Werte (durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen)

w Der Stadtbezirk 07 - Erkelenz weist im gesamtstddtischen Vergleich die hdchsten Werte in
Bezug auf die Bevolkerung (44,9 %), die Anzahl der Betriebe (76,5 %) sowie der Verkaufs-
flache (87,3 %) auf. Daher wird hier eine sehr hohe Angebotsausstattung von 3,54 m?/Ein-
wohner erzielt — ein im gesamtstadtischen Vergleich liberaus hoher Wert.

= Eine noch gute Angebotsausstattung weist der Stadtbezirk 06 - Lévenich auf, der bei knapp
Uber 4.000 Einwohnern auf eine Verkaufsflache von 4.000 m2 (0,98 m2/Einwohner) kommt.

= In den restlichen Stadtbezirken sinkt die Verkaufsflichenausstattung von 0,75 m2/Einwohner
(02 - Gerderath) bis 0,02 m2/Einwohner (04 — Golkrath).

= Die gesamtstadtische Verkaufsflachenausstattung von 1,83 m2/Einwohner wird daher im
Wesentlichen vom Stadtbezirk 07 - Erkelenz bestimmt, da die Verkaufsflaichenausstattung in
den anderen Stadtbezirken durchgehend Werte von (teils deutlich) unter 1 erreicht. Der grofRe
Unterschied zwischen dem Kernort und dem Rest der Stadt verdeutlicht die starke Konzent-
ration des Einzelhandelsangebots auf das Zentrum.

Differenziert nach Warengruppen stellt sich der Einzelhandelsbestand in Erkelenz wie in Tabelle
10 und Tabelle 11 sowie Abbildung 7 aufgefiihrt dar:

Tabelle 10: Verkaufsflichen und Anzahl der Betriebe in Erkelenz nach Warengruppen

e ne Verkaufsflaiche Anteil an 9esar31t- Anzzf\hl df*r*
(gerundet) verkaufsfliche in % Betriebe
Nahrungs- und Genussmittel 19.950 23,8% 78
Blumen (Indoor) / Zoo 4.250 5,1% 14
Gesundheit und Korperpflege 3.550 4,2% 14
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1.500 1,8% 6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 29.250 34,9% 112
Bekleidung 6.900 8.2% 31
Schuhe / Lederwaren 1.750 2,1% 6
GPK** / Haushaltswaren 1.700 2,0% 2

44 Junker

+Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Erkelenz - Fortschreibung - Marz 2022

Verkaufsflache Anteil an Gesamt- Anzahl der

Warengruppe (gerundet) verkaufsfliche in % Betriebe***
Spielwaren / Hobbyartikel 1.200 1,4% 4
Sport und Freizeit 4.550 5,4% 13
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 16.100 19,2% 56
Wohneinrichtung 2.300 2,7% 9
Mébel 8.200 9,8% 13
Elektro / Leuchten 1.100 1,3% 4
Elektronik / Multimedia 700 0,8% 10
Medizinische und orthopadische Artikel 1.350 1,6% 17
Uhren / Schmuck 350 0,4% 9
Baumarktsortimente 16.700 19,9% 20
Gartenmarktsortimente 7.800 9,3% 6
Uberwiegend langfristiger Bedarf 38.500 45,9% 88
Sonstiges - 0,0% -
Gesamt 83.850 100,0% 256

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021;
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
*  Papier / Buroartikel / Schreibwaren
** @las, Porzellan, Keramik
*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

= Mit Blick auf die Verteilung der Verkaufsflaichen auf die einzelnen Warengruppen ist festzu-
halten, dass die quantitativen Angebotsschwerpunkte der Gesamtverkaufsfliche in der
nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rd. 19.950 m? Ver-
kaufsfliche bzw. 23,8 % der GVKF) sowie in der Warengruppe Baumarktsortimente (rund
16.700 m2 Verkaufsflache bzw. 19,9 % der GVKF) liegen. Dariiber hinaus kommen den Wa-
rengruppen Méobel sowie Gartenmarktsortimente (jeweils um die 8.000 m? Verkaufsflache
bzw. 9 - 10 % der GVKF) eine hohe quantitative Bedeutung zu. Diesen ist gemein, dass sie in
der Regel durch groRflachige bzw. flichenintensive Anbieter geprégt sind.
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Abbildung 7: Verkaufsflichen in Erkelenz nach Warengruppen (in m?)

Nahrungs- und Genussmittel _ 19.950 m?

Blumen (Indoor) / Zoo - 4.250 m2
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Gesundheit und Korperpflege - 3.550 m2
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher . 1.500 m2

Bekleidung _ 6.900 m?

Schuhe / Lederwaren . 1.750 m2

B 1.700 m2

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung l 1.200 m2

Sport und Freizeit - 4.550 m2

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren iberwiegend mittelfristiger Bedarf

Wohneinrichtung 2.300 m?
Mdobel 8.200 m?
Elektro / Leuchten 1.100 m2
Elektronik / Multimedia 700 m2
medizinische und orthopadische Artikel 1.350 m2
Uhren, Schmuck = 350 m2
Baumarktsortimente 16.700 m2
Gartenmarktsortimente 7.800 mz

Sonstiges 0 m?

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021;
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren

Tabelle 11: Einzelhandelsrelevante Verkaufsflaiche, Umsatz, Kaufkraft und Zentralitat in Er-
kelenz nach Warengruppen

Einzelhandelsrelevante/r

Warengruppe Verkaufsfliche Umsatz Kaufkraft Zentrali-
(gerundet) (in Mio. Euro) (in Mio. Euro) tat

Nahrungs- und Genussmittel 19.950 98,0 123,4 0,79

Blumen (Indoor) / Zoo 4.250 7.7 58 1,33

Gesundheit und Korperpflege 3.550 23,3 21,3 1,09

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1.500 6,6 7.9 0,83
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Einzelhandelsrelevante/r

Warengruppe Verkaufsfliche Umsatz Kaufkraft Zentrali-
(gerundet) (in Mio. Euro) (in Mio. Euro) tat
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 29.250 135,6 158,3 0,86
Bekleidung 6.900 18,8 22,0 0,85
Schuhe / Lederwaren 1.750 5,9 5,9 0,99
GPK** / Haushaltswaren 1.700 3,6 5,4 0,67
Spielwaren / Hobbyartikel 1.200 3,3 6,8 0,49
Sport und Freizeit 4550 12,2 10,3 1,19
L"Jberwiegend mittelfristiger Bedarf 16.100 43,8 50,4 0,87
Wohneinrichtung 2.300 4,0 79 0,50
Mébel 8.200 9,0 19,2 0,47
Elektro / Leuchten 1.100 4,6 9.4 0,49
Elektronik / Multimedia 700 4,7 21,0 0,23
Medizinische und orthopédische Artikel 1.350 6,3 4,0 1,58
Uhren / Schmuck 350 2,4 3,4 0,70
Baumarktsortimente 16.700 18,2 23,8 0,77
Gartenmarktsortimente 7.800 5.1 5,5 0,94
Uberwiegend langfristiger Bedarf 38.500 54,4 94,2 0,58
Sonstiges - - 12,5 0,00

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021;
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik

= Dem derzeit in der Stadt Erkelenz vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial
von rd. 316 Mio. Euro steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rd. 234 Mio. Euro
gegeniber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitdat von 0,74 (ber alle Warengrup-
pen, per Saldo flieBen also rd. 26 % der lokalen Kaufkraft an Wettbewerbsstandorte in der
Region ab. Der Zentralitdtswert spiegelt eine niedrige Positionierung des Erkelenzer Einzelhan-
dels wider, was vor allem auf die Wettbewerbssituation mit dem benachbarten Oberzentrum
Médnchengladbach, die Auswirkungen des Strukturwandels im Einzelhandel und die Zunahme
des Online-Handels (verstarkt durch die Covid-19-Pandemie) zurlickzufiihren ist.

Warengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

= Mit rd. 19.950 m2 entfallt der groRte Anteil (rd. 24 %) der Gesamtverkaufsflache in Erkelenz
auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Der mit Ab-
stand groBte Teil der Betriebe (78 Betriebe, rd. 31 % der Gesamtanzahl) ist ebenfalls dieser
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Warengruppe zuzuordnen, wobei davon etwa ein Viertel auf Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (v. a. Backereien) entfallen. Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel nimmt mit
98 Mio. Euro den gréBten warengruppenspezifischen Anteil am Umsatz des Erkelenzer Ein-
zelhandels ein. Die Zentralitdt von 0,79 per Saldo lasst jedoch auf médRige Kaufkraftabfliisse
schlieBen.

= Entsprechend weist die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel mit einem Wert von 0,43 m?2 / Einwohner auf eine durch-
schnittliche quantitative Versorgungssituation im Vergleich zu Werten aus vergleichbaren Er-
hebungen des Biiros Junker + Kruse in Stddten mit 25.000 - 50.000 Einwohnern (0,44 m? /
Einwohner) hin.

= Die Werte in den Ubrigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln eine ebenso
durchschnittliche Angebotsausstattung in der Stadt Erkelenz wider. rd. 3.550 m2 Verkaufsfla-
che bzw. rd. 4 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache entfallen auf die ebenfalls nahversor-
gungsrelevante Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege. Dieses Angebot wird zu rd.
einem Viertel in mehreren Drogeriemarkten (dm, Rossmann) und ergdnzend auch zahlreichen
Apotheken im Stadtgebiet bereitgestellt. Darlber hinaus wird ein Angebot regelmaRig in Form
von entsprechenden Randsortimenten in Lebensmittelmdrkten vorgehalten. Die sortiments-
spezifische Zentralitat liegt bei 1,09, es sind somit geringe Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen.

= In der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo belduft sich das Angebot auf insgesamt rd.
4.250 m? Verkaufsfliche bzw. rd. 5 % des gesamtstdtischen Angebotes. Es entféllt vor allem
auf Betriebe flir Gartenartikel, Tierfutter oder Floristik, teils auch als Randsortimente. Die Zent-
ralitdt von 1,33 per Saldo verdeutlicht bedeutende Kaufkraftzufliisse.

= In der Warengruppe Papier / Biicher / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften entfallen
40 % der sortimentsspezifischen Verkaufsflache von rd. 1.500 m2 bzw. rd. 2 % der Gesamt-
verkaufsfliche auf typische Fachangebote wie Buchldden, Pressehandel oder Schreibwaren-
handel. GroRter Anbieter ist das Geschaft fiir Blirobedarf , Viehausen" im Bezirk 07 - Erkelencz.
Daneben entfallen groBe Teile des sortimentsspezifischen Fachangebots auf Randsorti-
mentsangebote. Dies betrifft vor allem das Angebot an Schreibwaren und Zeitschriften in Le-
bensmittelmérkten.

Insgesamt entfallt mit rd. 29.250 m? Uber ein Drittel des gesamtstadtischen Verkaufsflaichenan-
gebots und rd. 58 % des Umsatzes im Erkelenzer Einzelhandel auf die Warengruppen der kurz-
fristigen Bedarfsstufe. Die Zentralitdt der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs offenbart mit
einem Wert von 0,86 geringe Kaufkraftabfllsse in die Umlandgemeinden. Insgesamt ist eine
durchschnittliche quantitative Angebotssituation zu verzeichnen. Zur Ableitung von Handlungs-
bedarf ist im Weiteren eine vertiefende strukturelle und rdumliche Analyse vorzunehmen (vgl.
Kap. 5.3).

Warengruppen der tiberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

= Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt mit rd.
6.900 m2 Verkaufsfliche (rd. 8 % der Gesamtverkaufsfliche), 31 Betrieben (rd. 12 % aller
Erkelenzer Betriebe) und rd. 18,8 Mio. Euro Umsatz vor allem in der innenstadtischen Leit-
branche Bekleidung. Die sortimentsspezifische Zentralitit liegt bei 0,85, es sind somit geringe
Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Die sortimentsspezifische Verkaufsflichenausstattung (0,15
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m2 / Einwohner) liegt deutlich unter dem Wert aus vergleichbaren Erhebungen des Biiros
Junker + Kruse in Stadten mit 25.000 - 50.000 Einwohnern (0,23 m? / Einwohner). Der quan-
titative Schwerpunkt des Angebots liegt im innerstddtischen Geschéftsbereich, hier befindet
sich mit dem Kaufhaus , Martini - Klasse einkaufen” der gréBte Anbieter und zugleich der
einzige grolflachige Betrieb dieser Sortimentsgruppe in Erkelenz. Die restlichen Betriebe in der
Warengruppe Bekleidung verfiigen tber eine Verkaufsfliche von unter 800 m2. Ein weiterer
raumlicher Schwerpunkt auBerhalb zentraler Lagen befindet sich im Sondergebiet Erkelenz-
West.

= Der Verkaufsflichenbestand in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren belduft sich auf
1.750 m2. Dabei liegt der raumliche Angebotsschwerpunkt mit einem Verkaufsflachenanteil
von 99 % im Stadtbezirk 07 - Erkelenz. Bei samtlichen Betrieben handelt es sich um kleinfla-
chige Anbieter. Die Zentralitdt von 0,99 zeigt an, dass anndhernd die gesamte lokale Kaufkraft
vor Ort gebunden wird.

= Die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren ist mit rd. 1.700 m2 Verkaufs-
flache und rd. 3,6 Mio. Euro Umsatz unterdurchschnittlich ausgepragt: Die sortimentsspezifi-
sche Verkaufsflichenausstattung (0,04 m2 / Einwohner) liegt deutlich unter dem Wert aus
vergleichbaren Erhebungen des Biros Junker + Kruse in Stddten mit 25.000 - 50.000 Ein-
wohnern (0,08 m? / Einwohner). Dieses Angebot beinhaltet in erster Linie Angebote von nied-
rigpreisigen Anbietern (z. B. Thomas Phillips, Tedi und Kodi) und Randsortimente von Bau-
markten und Lebensmittelanbietern. Die Zentralitit (0,67) weist zudem auf mittlere Kaufkraft-
abfliisse an Wettbewerbsstandorte bzw. den Online-Handel hin.

= In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel ist unter den Warengruppen des mittelfris-
tigen Bedarfs mit 1.200 m? die geringste Verkaufsfliche zu verzeichnen. Diese verteilen sich
neben einigen Kernsortimentsangeboten, insbesondere einem Spielwarengeschéft im inner-
stadtischen Geschaftsbereich, auf Randsortimente von Haushaltswarendiscountern und Le-
bensmittelanbietern. Die geringe Zentralitdt von 0,49 verdeutlicht starke Kaufkraftabfliisse.

= Ein weiterer quantitativ bedeutender Angebotsbaustein ist die Warengruppe Sport und Frei-
zeit mit einer Verkaufsfliche von rd. 4.550 m2, die in Erkelenz Giberdurchschnittlich gut auf-
gestelltist. Die Zentralitit von 1,19 weist auf erhebliche Kaufkraftzuflisse hin. Uber ein Drittel
des Verkaufsflichenangebots entfallt auf zwei Reitsportfachgeschéfte im Sondergebiet Er-
kelenz-West (,, Reitsport-Exclusiv Outlet” und , Reitsport-Exclusiv"). Das lbrige Angebot wird
vor allem durch kleinteilige Anbieter unterschiedlicher Fachsparten (z. B. Boote, Fahrrader)
gepragt oder als Randsortimente in Bau- oder Lebensmittelmarkten vorgehalten.

Mit insgesamt rd. 16.100 m? Verkaufsflache, 56 Anbietern und einem Umsatz von rd. 43,8 Mio.
Euro haben die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs einen Anteil von rd. 19 % am ge-
samtstddtischen Verkaufsflichenangebot in Erkelenz. Positiv hervorzuheben ist, dass das Ange-
bot, welches schwerpunktmaBig im Stadtbezirk 07 - £rkelenz bereitgehalten wird, einen Mix (iber
alle Warengruppen mit entsprechenden Kernsortimentsanbietern aufweist. Dabei handelt es sich
sowohl um inhabergeflihrte Fachgeschafte wie auch namhafte Filialisten. Die Zentralitat (0,87)
weist auf geringe Kaufkraftabfliisse in die Umlandgemeinden hin, auch der Online-Handel spielt
hierbei vermutlich eine Rolle.
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Warengruppen der Gberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

46 % der Verkaufsflache (rd. 38.500 m?) entféllt auf Warengruppen der lberwiegend lang-
fristigen Bedarfsstufe. Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengruppen Bau-
marktsortimente (rd. 16.700 m2 Verkaufsfliche), Mobel (rd. 8.200 m2) und Garten-
marktsortimente (rd. 7.800 m2). Die Anteile dieser Warengruppen sind vor allem auf das
flachenintensive Angebot der entsprechenden Betriebe zurlickzufiihren.

Das Gros des Warenangebots im Bereich der Baumarktsortimente (75 %) entféllt auf den
Baustoffhandel ,Potter Baustoffe”, der zur Hagebau-Gruppe gehort, sowie den Baumarkt
Obi. Die groBten Anbieter im Mdobelbereich sind der Kiichenmarkt , Schaffrath” und ,, Mobel
Berger”, die zusammen 61 % des sortimentsspezifischen Warenangebots einnehmen. Mit
dem Gartencenter ,,A. Miller Platz" (rd. 45 % der Gesamtverkaufsflache) ist lediglich ein
Betrieb im Bereich Gartenmarktsortimente groBfldchig. Das librige Angebot wird in wenigen
kleinen Betrieben bzw. als Randsortiment, bspw. in Lebensmittelméarkten, bereitgehalten.

Die sortimentsspezifischen Zentralititen der Warengruppen des lberwiegend langfristigen
Bedarfs weisen ein Spektrum zwischen 0,23 (Elektronik / Multimedia) und 0,94 (Garten-
marktsortimente) auf, einzig die medizinischen und orthopdadischen Artikel (1,58) tibersteigen
den Durchschnitt der Zentralitdt deutlich (0,74, vgl. Tabelle 11). Der Gesamtwert der Waren-
gruppen des tiberwiegend langfristigen Bedarfs von 0,58 zeigt, dass per Saldo in den Waren-
gruppen dieser Bedarfsstufe keine Vollversorgung der Erkelenzer Bevolkerung gegeben ist und
somit Kaufkraftabfliisse bestehen. Die derzeit sehr niedrige Zentralitdt in der Warengruppe
Elektronik / Multimedia ist auf die Abwesenheit von groBen Fachanbietern (wie Saturn oder
Media Markt), der in dieser Warengruppe besonders starken Konkurrenz durch den Online-
Handel sowie Kaufkraftabfliisse in die Nachbarkommunen — insbesondere nach Ménchengla-
dbach, wo grolRe Elektronikanbieter angesiedelt sind (u.a. Saturn, Media Markt, Euronics),
aber auch nach Hiickelhoven (Media Markt) oder Heinsberg (expert) — zurtickzufiihren.

Insgesamt zeigt sich in den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe ein leicht unterdurch-
schnittliches Angebot in Erkelenz. Dabei ist aus rein quantitativer Sicht ein Entwicklungsspielraum
fur zusatzliche Kaufkraftbindungen erkennbar. Die Warengruppe Elektronik / Multimedia, die die
geringste Zentralitdt aller Erkelenzer Warengruppen (0,23) aufweist, tritt dabei besonders hervor.
Die defizitare Ausstattung steht vor allem im Zusammenhang mit der regional stark ausgepragten
Wettbewerbssituation und der (durch die Corona-Pandemie verstdrkte) zunehmende Bedeutung
des Online-Handels. Zukiinftige Entwicklungsmaglichkeiten sind dennoch vor allem unter Bertick-
sichtigung rdumlicher und struktureller Optimierungen zu sehen.
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5 Angebotssituation im Erkelenzer Einzelhandel

Unter Berlicksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die
Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Erkelenz unter einzelhandelsrelevanten
und stddtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierflir wird zundchst ein gesamtstddtischer Be-
trachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Differenzierung
sowie eine Betrachtung der Grundversorgungssituation im Stadtgebiet erfolgen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kdénnen, basieren die
nachfolgenden Erlduterungen zur radumlich-funktionalen Angebotsstruktur auf dem beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2008/2011. Das heif3t: Die zentralen Versor-
gungsbereiche (Innerstadtischer Geschaftsbereich, Erkelenz-Nord) sowie der Sonderstandort (Er-
kelenz-West) wurden entsprechend ihrer damaligen Funktion und Abgrenzung in die Analyse ein-
gestellt. Falls weitere Angebotsschwerpunkte bestehen, sich die Standortstruktur verédndert und
die Ausweisung neuer Standortbereiche (zentrale Versorgungsbereiche, Sonderstandorte) emp-
fohlen wird, werden diese entsprechend ihrer neuen Abgrenzung analysiert.

5.1 Raumliche Verteilung und Angebotsschwerpunkte

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist mit Blick auf die strukturellen
Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundlegender Bedeutung. Abbildung 8 zeigt
die Verteilung der Verkaufsflachen sowie der Betriebe in Erkelenz nach Lagen. Die Analyse der La-
gen basiert auf der Einordnung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche geméaB Einzel-
handels- und Zentrenkonzept (EHK) 2011%.

Abbildung 8: Verteilung der Verkaufsflaichen und der Betriebe in Erkelenz differenziert nach
Lagen (ohne Leerstinde)

Verkaufsflache Anzahl der Betriebe

m Zentraler
Bereich

= stadtebaulich
integriert

= stadtebaulich
nicht integriert

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im Dezember 2020 sowie Januar
und Mai 2021; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche nach EHK 2008

*Quelle: Junker + Kruse Stadtforschung Planung (2011): Einzelhandels- und Zentrenkonzept firr die Stadt Erkelenz.

Dortmund.
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Insgesamt entfallen damit rd. 17 % der Verkaufsfliche bzw. rd. 41 % der Betriebe in Erkelenz auf
Lagen in zentralen Versorgungsbereichen. Im ZVB Innerstadtischer Geschaftsbereich sind es le-
diglich rd. 14 % der Verkaufsflaiche bzw. rd. 39 % der Betriebe. Dies sind unter stadtentwick-
lungsplanerischen Gesichtspunkten geringe Werte, zudem verdeutlicht der Blick auf die alten Da-
ten aus dem EHK 2008 die Tendenz: rd. 19 % der Verkaufsfliche bzw. rd. 41 % der Betriebe
waren damals im ZVB Innerstadtischer Geschaftsbereich angesiedelt. Dies ist jedoch keineswegs
Ausdruck einer Fehlplanung, sondern insbesondere bedingt durch die Ansiedlung groBflachiger
Betriebe an Standorten auferhalb des Innenstadtischen Geschaftsbereichs. Eine Beispielhafte Auf-
listung ist in Tabelle 8 in Kap. 4.4 zu finden.

Rd. 12 % der Verkaufsflichen befinden sich in stddtebaulich integrierten Lagen. Der GrofRteil der
Erkelenzer Verkaufsflache (rd. 71 %) ist in stddtebaulich nicht integrierten Lagen lokalisiert, wo-
hingegen nur weniger als ein Drittel der Betriebe dort verortet sind (31 %). Dass ein so grofer
Verkaufsfldchenanteil bzw. ein so hoher Anteil an den Betrieben auf stadtebaulich nicht integrierte
Lagen entféllt, ist im Vergleich mit anderen Stadten in der Region und vergleichbarer GréBenord-
nung® Gberdurchschnittlich. Der groBte Anteil entféllt dabei auf den Sonderstandort Erkelenz-
West (vgl. Kap. 5.1.4), einem Gewerbegebiet mit einer Vielzahl an groBflachigen Betrieben, das
fast 42 % der Verkaufsfliche in stadtebaulich nicht integrierten Lagen einnimmt. Insgesamt ist
eine Schieflage zu Gunsten der stddtebaulich nicht integrierten Lagen bzw. insbesondere des Son-
derstandorts Erkelenz-West sowie zu Ungunsten der zentralen Versorgungsbereiche zu resiimie-
ren.

Die ortlichen Angebotsschwerpunkte (ausgehend von der Standortstruktur aus dem EHK 2011) sind
demnach:

= Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) Innerstadtischer Geschéaftsbereich
= ZVB Nahversorgungszentrum (NVZ) Erkelenz-Nord

= Erkelenz-West

= Erkelenz-Sud

Ein weiterer Angebotsschwerpunkt tritt hinzu:

= Gerderath

Diese Angebotsschwerpunkte sind in Karte 5% dargestellt und zeigen die rdumliche Verteilung der
Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet:

*> Hier sind (in Bezug zur Gesamtstadt) zwischen rd. 43 und 57 % der Verkaufsflache bzw. zwischen rd. 17 und 22 %

der Betriebe stadtebaulich nicht integrierten Lagen lokalisiert.

" Die in Karte 5 dargestellten raumlichen Standortagglomerationen werden in den Kap. 5.1.1 bis 5.1.5 niher be-
schrieben.
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Karte 5: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe und Angebotsschwerpunkte im Erkelenzer Stadtgebiet

ZVB NVZ Erkelenz-Nord

* 6 Betriebe

* Rd. 2.450 m? Verkaufsflache

* Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel

ZVB Innerstadtischer

Geschaftsbereich
* 100 Betriebe

* Rd. 11.800 m? Verkaufsflache
* Angebotsschwerpunkte:
Bekleidung, Nahrungs- und
Genussmittel sowie
medizinische und
orthopédische Artikel
I
Gerderath [bisher kein ZVB]
+ 5 Betriebe
* Rd. 1.200 m? Verkaufsflache ok
» Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und
Genussmittel
P 7
Erkelenz-West
Erkelenz-Sid (ohne Entwicklungs- [bisher ohne Abgrenzung]
« 40 Betriebe

potenzial)

[bisher ohne Abgrenzung]

* 10 Betriebe

* Rd. 12.900 m? Verkaufsflache

* Angebotsschwerpunkte:
Baumarktsortimente, Mébel sowie
Nahrungs- und Genussmittel

* Rd. 24.700 m? Verkaufsflache

« Angebotsschwerpunkte: Nahrungs-
und Genussmittel, Gesundheit und
Korperpflege sowie Sport und
Freizeit

0 d 2 km
|

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Erkelenz und auf Basis der Einzelhandelserhebung im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021
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In Bezug auf die rdumlich-funktionale Angebotsstruktur ist insbesondere der zentrale Versor-
gungsbereich (ZVB) Innerstadtischer Geschaftsbereich hervorzuheben, der mit 100 Betrieben er-
wartungsgemaB und nach wie vor die hochste Anzahl aller Standortbereiche auf sich vereint. Er-
ganzt wird dieser durch die Angebote im ZVB NVZ Erkelenz-Nord sowie im Ortsteilzentrum Ger-
derath, die beide ausschlieBlich durch Betriebe der kurzfristigen Bedarfsstufe gepragt sind. Das
Ortsteilzentrum Gerderath ist nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen, jedoch hat sich
der ortliche Einzelhandelsbestand seit der letzten Erhebung aus dem Jahr 2007 geédndert. Daneben
bestehen zwei quantitativ bedeutsame Einzelhandelsstandorte, die im EHK 2011 als ,Sonder-
standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten” definiert wur-
den: Erkelenz-West (rd. 29 % der gesamtstddtischen GVKF) und Erkelenz-Sid (rd. 15 % der
gesamtstadtischen GVKF), die beide zwar nur wenige Betriebe auf sich vereinen, aber einen hohen
Anteil an der gesamtstddtischen Gesamtverkaufsfliche einnehmen. Auffallend ist zudem die ge-
ringe Dichte an Einzelhandelsbetrieben in den &stlichen Stadtbezirken (vgl. Karte 5), die u. a. durch
den Braunkohletagebau , Garzweiler I1*, der einer langfristigen Planung von Einzelhandelsunter-
nehmen im Wege steht, begriindet ist (vgl. Kap. 4.2.1).

Neben den beschriebenen rdumlichen Standortbereichen existieren auch zahlreiche Einzelbetriebe
in solitdren Lagen, die von hoher Bedeutung fiir die Erkelenzer Einzelhandelsstruktur sein kénnen.
Neben groBflachigen Fachmarkten sind hier vor allem auch die strukturprdgenden Lebensmittel-
maérkte zu nennen, die einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Grundversorgung im Erkelenzer
Stadtgebiet leisten.

Die nachfolgende Abbildung 9 zeigt die Verteilung der Verkaufsflichen nach Lagen und Waren-
gruppen.
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Abbildung 9: Verteilung der Verkaufsflichen in Erkelenz differenziert nach Warengruppen

und Lagen (in m2 bzw. %)

Nahrungs- und Genussmittel
Blumen (Indoor) / Zoo PEEIENEL] 2.855
Gesundheit und Korperpflege IRz .
Papier / Buroartikel / Schreibwaren /... 805
Bekleidung  ICT0 M .02
Schuhe / Lederwaren 710
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren 460 [ 1.190
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 765 40 405
Sport und Freizeit EEWED 4.020
Wohneinrichtung 880 0
Mobel EE 370 4.490
Elektro / Leuchten [E 630 44
Elektronik / Multimedia 520 80 115
medizinische und orthopédische Artikel
Uhren, Schmuck / 60
Baumarktsortimente Lo A —

Gartenmarktsortimente FWELR 6.72
0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Zentraler Bereich m stadtebaulich integriert m stadtebaulich nicht integriert

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung im Dezember 2020

sowie Januar und Mai 2021; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgren-
zung der zentralen Versorgungsbereiche nach EHK 2008

Bei fast allen Sortimentsgruppen ist der hohe Anteil der Verkaufsflichen auffallig, der in stadte-
baulich nicht integrierten Lagen vorgehalten wird. Dies betrifft u.a. folgende Sortimentsgruppen:

Die quantitativen Schwerpunkte typischer nicht zentrenrelevanter Warengruppen (Bau-
und Gartenmarktsortimente sowie Mobel) liegen vor allem in staddtebaulich nicht integrierten
Lagen. Hier liegen — erwartbar und auch typisch — jeweils nur ein sehr geringer Anteil in zent-
ralen Versorgungsbereichen.

Andere typische zentrenrelevanter Sortimente, wie Schuhe / Lederwaren oder Glas / Por-
zellan / Keramik / Haushaltswaren, werden dahingegen ebenfalls mehrheitlich in staddtebau-
lich nicht integrierten Lagen angeboten.

Die typischen nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Gesundheit und Korperpflege werden auch zum Grofteil in stadtebaulich nicht integrier-
ten Lagen vorgehalten. Dies ist insofern uniblich, da die nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppen in der Regel wohnungsnah angeboten werden und daher erwartungsgemal den
Schwerpunkt des Angebotes zum einen in zentralen Versorgungsbereichen und zum anderen
in stddtebaulich integrierten Lagen aufweisen sollte.
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= Anteile von Uber 60 % Verkaufsfliche in zentralen Versorgungsbereichen werden lediglich in
den Sortimentsgruppen Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung, Elektronik / Multime-
dia, medizinische und orthopadische Artikel sowie Uhren und Schmuck erreicht. Aber selbst
hier befinden sich mit 16 bis 33 % bedeutende Anteile in stddtebaulich nicht integrierten
Lagen.

Insgesamt zeigt sich ein weitgehend untypisches Bild der rdumlichen Verteilung der Betriebe bzw.
Verkaufsflachen. Durch die starke Auspragung der in stddtebaulich nicht integrierten Lagen be-
findlichen Betriebe sind es — statistisch gesehen — insbesondere die groRformatigen und autokun-
denorientierten Standorte (z. B. Sonderstandort Erkelenz-West), die die Erkelenzer Einzelhandels-
struktur bestimmen.

Angebotsschwerpunkte

Die Standortstruktur des Einzelhandels in Erkelenz ist durch mehrere raumliche Angebots-
schwerpunkte geprédgt (vgl. Karte 5), die sich durch das Vorhandensein zahlreicher, rdumlich
konzentrierter Einzelhandelsbetriebe auszeichnen. Dazu zédhlen insbesondere die zwei zentralen
Versorgungsbereiche, die schon im EHK 2011 enthalten waren:

= ZVB Innerstadtischer Geschaftsbereich
= ZVB NVZ Erkelenz-Nord

Erganzend treten zwei Angebotsschwerpunkte in stddtebaulich nicht integrierter Lage hinzu, die
sich im Westen bzw. Stiden der Kernstadt befinden und tber eine groBe Verkaufsflache verfiigen:

= Erkelenz-West
= Erkelenz-Sud

Zusétzlich ist das Zentrum des Ortsteils Gerderath (Stadtbezirk 02 - Gerderath) von strukturpra-
gender Bedeutung:

m  Gerderath

Detailliertere Aussagen zum innerstadtischen Geschaftsbereich, Erkelenz-Nord, Gerderath sowie
Erkelenz-West und Erkelenz-Siid befinden sich in den folgenden Unterkapiteln.

5.1.1 Innerstidtischer Geschiaftsbereich

Der Innerstadtische Geschaftsbereich bildet das Zentrum des Kernorts und das Aushédngeschild
der Stadt Erkelenz. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst den Stadtkern mit der Hauptachse
Koélner StraBe zwischen Bahnhof / Konrad-Adenauer-Platz sowie St.-Lambertus-Kirche, setzt sich
in den Straen Aachener StraBe, Sidpromenade und Hermann-Josef-Gormanns-StraBe fort und
zieht sich bis in die NebenstraRen, die vom Markt in alle Himmelsrichtungen abgehen, hinein. Ein
zusatzlicher Bestandteil des ZVB ist eine Potentialfliche entlang der Anton-Raky-Allee (vgl. Karte
6), Ostlich des Bahnhofs gelegen. Diese kdnnte genutzt werden, ,falls alle rdumlichen Entwick-
lungsperspektiven ausgeschopft sind und weiterhin Verkaufsflichenpotenziale bzw. Ansiedlungs-
druck innerhalb des innerstédtischen Geschaftsbereiches vorhanden sind" (EHK 2011: 120). Denn
ein grolRes Einkaufszentrum ist nicht vorhanden, insgesamt zeigt sich eine teils kleinteilige Struktur
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(insgesamt betragt die GroBenstruktur rd. 120 m2 pro Betrieb). Die bestehende Mischung aus
inhabergefiihrtem Facheinzelhandel und filialisierten Angeboten schafft eine (berwiegend
freundliche Einkaufsatmosphére, die eine besondere Stdrke gegeniiber den anderen Angebots-
standorten im Erkelenzer Stadtgebiet bildet.

Der Innenstadtkern wurde weitgehend im Zweiten Weltkrieg zerstort, sodass die Bebauung groR-
tenteils aus den 1950er und 60er Jahren stammt, vereinzelt erganzt durch moderne Elemente. Es
zeigt sich ein hoher Versiegelungsgrad und wenig 6ffentliche Griinflichen. Bedeutende Platze mit
Aufenthaltsqualitdt und (tlw.) gastronomischen Angeboten sind der Markt, der Johannismarkt so-
wie der Franziskanerplatz. Diese drei Pldtze sind ebenso wie ein Teil der KbIner Strafe (zwischen
Markt und Kolner Tor) sowie der Konrad-Adenauer-Platz als FuRgangerzone ausgewiesen.

Zwar verfligt der Innerstadtische Geschéaftsbereich Giber ein breites Warenangebot, gleichwohl
spielt er in quantitativer Hinsicht nicht die erste Rolle in Erkelenz. Mit rd. 11.800 m? weist der
Innerstadtische Geschaftsbereich geringfligig weniger Gesamtverkaufsfliche als Erkelenz-Sid
(vgl. Kap. 5.1.5) und weniger als die Halfte von Erkelenz-West (vgl. Kap. 5.1.4) auf. Damit beste-
hen groBe Konkurrenzstandorte in der Ndhe zum Aushangeschild Erkelenz' (insbesondere in Form
von Erkelenz-West), was Umsatzverluste im Zentrum bedeuten durfte.

Die Verkehrsanbindung ist als sehr gut zu charakterisieren: Die Kernstadt ist eingerahmt durch die
A 46 und die B 57 und es bestehen eine Vielzahl an Parkmdglichkeiten, dementsprechend ist eine
sehr gute Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) gegeben. Des Weiteren
bietet der Bahnhof Erkelenz den Anschluss an den Fern- und Regionalverkehr und fungiert (neben
dem Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB)*) als zentrale Bushaltestelle.

Steckbrief

Die detaillierten Charakteristika des Innerstadtischen Geschéftsbereich sind in folgendem Steck-
brief aufgefiihrt:

47 Der ZOB befindet sich nérdlich des Innerstidtischen Geschaftsbereich und nimmt durch die Ndhe zu zahlreichen

Schulen, die nordwestlich an den ZOB angrenzen, eine bedeutende Stellung im Erkelenzer Busverkehr (insbesondere
im Schulverkehr) ein.
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Standortprofil: Innerstidtischer Geschdftsbereich

Karte 6: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im Inner-
stadtischen Geschaftsbereich

e Qwa“

Dr.-Josef-Hahn-Platz

Hegenscheidt-Platz

L 19

¥ T0 100 200 m
Goswinsrrafse

[ I
groBflachiger Einzelhandel (< 800 m2 VKF) Leerstédnde
@ Baumarktsortimente

4 : Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2)
@ Bekleidung

B kurzfristige Bedarfsstufe
@ Blumen (Indoor) / Zoo B mittelfristige Bedarfsstufe

O langfristige Bedarfsstufe
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren GriBenklassen

() 2 bis 4 sonstige Nutzungen
\ O < 100 m2 Gesamtverkaufsflaiche .
@ Mobel

*\;J mehr als 4 sonstige Nutzungen
[0 100 - 399 m2 Gesamtverkaufsflache

Gastgewerbe
KFZ-Handel

£ Leerstand

Offentliche Einrichtung

e ® © o

Leerstand (kein EH-Leerstand)

GroBenklassen

@)

@ Gartenmarktsortimente

1 sonstige Nutzung

@ Nahrungs- und Genussmittel

[] 400-800m2G kaufsflach i e

400 - m? Gesamtverkaufsflache :I ZVB 2011

@ Sonstiges Sonstige Nutzungen I 1 zvB 2011 Erweiterungsbereich
© Dienstleistung & Handwerk

€ sSport und Freizeit

® Kunst, Kultur, Bildung

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021) auf Basis von Kartengrund-
lagen der Stadt Erkelenz; Abgrenzung gemaB EHK 2011

Lage

Stadtbezirk 07 - Erkelenz
Ausdehnung / StraRen Im Wesentlichen: Kolner StraRe zwischen Bahnhof/Konrad-Adenauer-
Platz sowie St.-Lambertus-Kirche, Hermann-Josef-Gormanns-StralSe,
Stidpromenade, Ostpromenade, Aachener Strafe, BrickstraRe, Burg-

straBe, GasthausstraBe sowie kleinere Nebenstrallen; Erweiterungsbe-
reich: Anton-Raky-Allee
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Standortprofil: Innerstidtischer Geschdftsbereich

Ausdehnung: ca. 750 m (Nord-Siid), ca. 600 m (West-Ost)

Wettbewerbsstandorte Entfernung zu:

(Luftlinie) Erkelenz-Nord (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 1.050 m
Gerderath (Stadtbezirk 02 - Gerderath) ca. 6.800 m

Erkelenz-West (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 250 m
Erkelenz-Sud (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 1.050 m

Einzelhandelsangebot Anzahl Verkaufs-
Warengruppe Betriebe | flache
(absolut) | (in m2)

Nahrungs- und Genussmittel 18 1.420
Blumen (Indoor) / Zoo 2 195
Gesundheit und Korperpflege 8 650
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 2 730
liberwiegend kurzfristiger Bedarf 30 2.995
Bekleidung 23 3.785
Schuhe / Lederwaren 4 710
GPK / Haushaltswaren 1 395
Spielwaren / Hobbyartikel 3 765
Sport und Freizeit 1 85
liberwiegend mittelfristiger Bedarf 32 5.740
Wohneinrichtung 7 880
Mobel 2 335
Elektro / Leuchten - 45
Elektronik / Multimedia 9 510
med. und orthopédische Artikel 13 1.045
Uhren / Schmuck 7 225
Baumarktsortimente - 25
Gartenmarktsortimente - 15
liberwiegend langfristiger Bedarf 38 3.080
Gesamt (inkl. Sonstiges) 100 11.815

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung im Dezember 2020
sowie Januar und Mai 2021; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs nach EHK 2011

Verkaufsflache / Anzahl der

Betriebe
Verkaufsflache Rd. 11.800 m2 (rd. 16 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk 07
- Erkelenz, rd. 14 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 100 Einzelhandelsbetriebe
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Standortprofil: Innerstddtischer Geschéftsbereich

GroRflachiger Einzelhandel (>
800 m?2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GrofRe)
Wochenmarkt

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

2 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 2.400 m?

in den Warengruppen Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel sowie
med. und orthopadische Artikel

= (berwiegend
kurzfristiger Bedarf

= (berwiegend
mittelfristiger Bedarf

Uberwiegend
langfristiger Bedarf

Kaufhaus , Martini - Klasse einkaufen* (Bekleidung), Netto
Markt, 2x wochentlich (Di, Fr)

Schwerpunkte: Friseure, Versicherungen, Kosmetik- und Sonnenstu-
dios, Arztpraxen, Bankfilialen; Gastronomiebetriebe wie Cafés und Im-
bisse

Markt, Johannismarkt, Franziskanerplatz

Bahnhof und Busbahnhof (zentrale Umsteigepunkte im Bahn- und
Busverkehr)

Rathaus

Stadthalle und Stadtarchiv
Stadtblcherei

Kirche St. Lambertus
Amtsgericht

Finanzamt

div. Schulen, Kindergarten

HauptverkehrsstraBen (ringférmig) um den ZVB: WilhelmstraBe,
Westpromenade, Theodor-Kérner-StraBe, Anton-Raky-Allee

Anschluss an die HauptverkehrsstraBen: Krefelder StraRe/Goswin-
straBe (L 19), Antwerpener StraBe/Aachener Strale (L 227)

Sammelparkpldtze, Parkhduser (teilweise im unmittelbaren Umfeld),
teilweise straenbegleitende Stellflachen

Bahn: Bahnhof Erkelenz am stidlichen Ende des ZVBs (Anschluss an
den Regional- und Fernverkehr)

Bus: Bahnhof Erkelenz + drei weitere Bushaltestellen (werden nur von
einer Buslinie angefahren)
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Leerstinde*®

Leerstdnde (Anzahl)
Leerstdnde (Flache)

Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen

Identifikationspunkte
Starken — Schwachen

Starken

48

Standortprofil: Innerstidtischer Geschdftsbereich

29 Betriebe (22 % der Anzahl der Betriebe im ZVB Innerstadtischer
Geschaftsbereich, 49 % der Anzahl der gesamtstddtischen Leerstdnde)

4300 m2 (27 % der Verkaufsfliche im ZVB Innerstadtischer Ge-
schaftsbereich, 55 % der gesamtstadtischen Leerstandsflache)

Kein rdumlicher Schwerpunkt

Zentrum mit historischer Grundstruktur

Hauptlagen: Kolner Strafe (ohne den siidlichen StraBenabschnitt),
rund um den Markt

Nebenlagen: Kolner StraRe (stdlicher StraBenabschnitt), Hermann-Jo-
sef-Gormanns-Strafe und Aachener StraBe mit ergdnzenden Einzel-
handelsdichten und dichtem Dienstleistungsangebot

Ergédnzungslagen: Ostpromenade, BriickstraBe, BurgstraBe und Kirch-
strafRe mit geringen Einzelhandelsdichten und ergdnzenden Dienstleis-
tungsangeboten

Ensemble aus Markt und Johannismarkt mit St.-Lambertus-Kirche

- Achse Kolner StraRe (zw. Bahnhof und Johannismarkt) zum Grofteil als
FuBgangerzone ausgewiesen

Schlichte und robuste Gestaltung des 6ffentlichen Raums
- Wiederaufbauarchitektur erzeugt ein homogenes Gesamtbild
- Privater Baubestand in gutem Erhaltungszustand

- AuBengastronomie (z.B. auf dem Markt, Johannismarkt und dem
Franziskanerplatz)

- freundliche Einkaufsatmosphére, die aus folgenden Faktoren resul-
tiert:

o ruhige Platze (z.B. Franziskanerplatz) wechseln sich mit belebten
Abschnitten (z.B. Kélner StraBe) ab - abwechslungsreiches Ge-
samtbild

o Mix aus inhabergefiihrtem Einzelhandel und filialisierten Angebo-
ten

gute verkehrliche Anbindung (sowohl 6ffentlicher als auch Individual-
verkehr)

Leerstédnde verteilen sich gleichméaRig auf den ZVB und fallen daher nicht
so deutlich auf

zentraler Dienstleistungsstandort

solides und tlw. gut aufgestelltes Einzelhandelsangebot (Schwerpunkt in
der mittelfristigen Bedarfsstufe, insbesondere Bekleidung), aber...

Weitere Infos zur Leerstandssituation siehe unten
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Standortprofil: Innerstidtischer Geschdftsbereich

Schwéchen

Gesamteindruck

Versorgungsfunktion

Leerstinde

- ...ausbaufédhiger Angebotsumfang, denn quantitativ spielt der ZVB In-
nerstadtischer Geschaftsbereich nur eine nachgeordnete Rolle in Er-
kelenz, und...

- ...in einigen Sortimenten der langfristigen Bedarfsstufe (insbesondere
Elektro / Leuchten, Elektronik / Multimedia, Uhren / Schmuck) ist das
Angebot sehr gering und wird oftmals nur als Randsortiment vorgehal-
ten, sodass der ZVB an Attraktivitat einblRt

- hoher Versiegelungsgrad und wenig 6ffentliche Griinflachen

- Markt z.T. als Sammelparkplatz ausgewiesen, worunter die Aufent-
haltsqualitdt und die AuRengastronomie leiden

- zunehmende Zahl an Leerstdnden (tlw. ist von einer Leerstandsprob-
lematik zu sprechen), die sich weiter verschérfen kann (s.u.)

Baulich attraktives Hauptzentrum mit guter Verkehrsanbindung und
gutem, aber (tlw.) ausbaufdhigem Einzelhandelsangebot, Hauptein-
kaufslage mit (iberschaubarer Ldnge sowie kaum spiirbarer (wenn
auch zunehmender) Leerstandsproblematik

Tlw. mittelzentrale, gesamtstddtische Versorgungsfunktion (aufgrund
der innergemeindlichen Konkurrenzstandorte, insbesondere Erkelenz-
West)

Im zentralen Bereich stehen zum Zeitpunkt der Erhebung insgesamt 29 Ladenlokale mit rd.
4.300 m? Verkaufsflache leer. Die Leerstandsquote betrdgt rd. 22 % der Ladenlokale und rd.
27 % der Flache. Eine radumliche Konzentration ist dabei nicht festzustellen. Die GroRe der Leer-
stdnde variiert (vgl. Karte 7), der groRte Leerstand befindet sich mit rd. 1.200 m2 in der Hermann-
Josef-Gormanns-Strale. Hier gibt es allerdings schon einen Nachmieter (Action), sodass diese Fla-
che erfreulicherweise wieder einer Einzelhandelsnutzung zugefiihrt wird (Stand: Marz 2022).
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Karte 7: Leerstande im innerstadtischen Geschaftsbereich
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Erkelenz und auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhe-
bung im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021

Die Leerstinde im Innerstadtischen Geschéftsbereich mégen augenscheinlich eher weniger auf-
fallen (was auch an der gleichméRigen raumlichen Verteilung liegen kann), nichtsdestotrotz spre-
chen die Zahlen eine andere Sprache: Es ist durchaus eine Leerstandsproblematik erkennbar —
auch weil die Auswirkungen der Covid-19-Pandemie darin nur z. T. enthalten sind*. Auch im
Vergleich mit dem Vorgéngerkonzept 2011/2008 ist ein starker Anstieg — teils sogar eine Ver-
dopplung — zu beobachten. Dementsprechend birgt die Leerstandssituation im Innerstadtischen

Geschaftsbereich die Gefahr von Trading-Down-Tendenzen, weshalb ein aktives Gegensteuern
durch die Stadt zu empfehlen ist (vgl. Kap. 7.3.1.1).

* Die Einzelhandelserhebung (und damit auch die Leerstinde) fand im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021
statt und somit wahrend der Covid-19-Pandemie. Die Insolvenzwelle vieler Einzelhandelsbetriebe, die erwartet wer-
den kann (vgl. Kap. 1.1), steht noch aus. Das wiirde eine steigende Anzahl an Leerstdnden nach sich ziehen.

che) stammen aus der Erhebung, die im Oktober 2007 stattfand.
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5.1.2 Erkelenz-Nord

Erkelenz-Nord ist Nahversorgungszentrum und befindet sich im nérdlichen Bereich der Kernstadt
Erkelenz. Es umschliet C-férmig einen grolRen Parkplatz am Karolingerring und liegt in der Nahe
der nérdlichen Ortsausgangstrale Krefelder StraRe (vgl. Karte 8). Lage und Struktur des zentralen
Versorgungsbereichs lassen erkennen, dass das Nahversorgungszentrum Pkw-kundenorientiert
ist. Es ist von mehreren Wohngebieten umgeben, insbesondere Oestricher Kamp und Buscherhof.
Weiter slidlich schlieBen die Wohngebiete Oestrich und Marienviertel an. Des Weiteren befindet
sich der Ortsteil Borschemich in fuBlaufiger Entfernung. Auch fiir die Ortsteile Westrich (neu) und
Berverath (neu), die in den letzten Jahren aufgrund des sich ausbreitenden Braunkohletagebaus
umgesiedelt wurden, ist Erkelenz-Nord der ndchstgelegene Nahversorgungsstandort und etwa 5
Pkw-Minuten entfernt.

Das Nahversorgungszentrum ist eindeutig auf den téglichen Bedarf ausgerichtet, denn rd. 96 %
der Gesamtverkaufsfldche werden in der kurzfristigen Bedarfsstufe vorgehalten. Sortimente der
mittel- sowie langfristige Bedarfsstufe werden nur als Randsortiment angeboten. Struktur und
Erscheinungsbild des Standorts werden von den beiden groBen Lebensmittelmarkten (Edeka,
Netto) bestimmt.

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst den angesprochenen Parkplatz inklusive der Bebauung,
die den Parkplatz an drei von vier Seiten umschlieBt und die Einzelhandelsbetriebe beherbergt.
Nicht Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs ist eine Seniorenresidenz inkl. Arztehaus, die
auf der anderen StraBenseite des Karolingerrings liegt.

Die Entwicklung des Standorts ist positiv: Zum Zeitpunkt der letzten Erhebung im Jahr 2007 war
der Lebensmittelmarkt im Norden (Edeka) inkl. der beiden kleinen Einzelhandelsbetriebe noch
nicht realisiert, weswegen im EHK 2011 der Edeka in der ZVB-Abgrenzung nur zum Teil enthalten
und die Gesamtverkaufsflache des Standorts um (iber die Halfte geringer war. AuRerdem ist ein
Arzte- und Apothekerhaus am nordéstlichen Rand des Parkplatzes — und damit innerhalb der ZVB-
Abgrenzung — geplant und genehmigt (Stand: 03/2022). Zugleich ist die Wohnbevélkerung im
fuBlaufigen Nahbereich, insbesondere durch die umgesiedelten Ortsteile, gestiegen.

Die Funktion des Nahversorgungszentrums spiegelt sich in Lage und Gestaltung wider: der Stand-
ort ist auf Funktionalitidt ausgerichtet. Die Bebauung des Nahversorgungszentrums, das um die
Jahrtausendwende entstand, ist rd. 20 Jahre alt und einfach gestaltet — ein klassischer Einkaufs-
standort, der insbesondere Pkw-kundenorientiert ist. Denn das Nahversorgungszentrum ist fir
Pkw-Kundschaft sehr attraktiv: Die Erreichbarkeit fiir Pkw ist aufgrund der Lage an der Krefelder
Strale gut, ebenso stehen genitigend Parkmdglichkeiten zur Verfiigung. Auch die fuBlaufige Er-
reichbarkeit durch die umgebenden Wohngebiete ist als gut zu bewerten. Zwei Haltestellen in der
direkten Umgebung runden die Erreichbarkeit ab. Insgesamt stehen Einkaufen (flir den téglichen
Bedarf) und Erreichbarkeit im Mittelpunkt.

Steckbrief

Die detaillierten Charakteristika des ZVBs NVZ Erkelenz-Nord sind in folgendem Steckbrief aufge-
fuhrt:
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Standortprofil: NVZ Erkelenz-Nord

Karte 8: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im NVZ
Erkelenz-Nord

Franke,,,/.ng
0 25 50 m
|
grofBflachiger Einzelhandel (< 800 m2 VKF) @ Sport und Freizeit ® Kunst, Kultur, Bildung
€ ) ® Gastgewerbe
@ Bl sRmen Sonstiger Einzelhandel (< 800 m?2) ] L
@ Bekleidung B kurzfristige Bedarfsstufe ©  KFZ-Handel

Bl mittelfristige Bedarfsstufe Quientliche Elnrcitung

O langfristige Bedarfsstufe

@ Gartenmarktsortimente 5 GroBenklassen
GroBenklassen

@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren O < 100 m? Gesamtverkaufsflache

@ Blmen (Tngloor) / 200 Leerstand (kein EH-Leerstand)

1 sonstige Nutzung
)2 bis 4 sonstige Nutzungen

@ Mébel [ 100 - 399 m2 Gesamtverkaufsflache -

[] 400 - 800 m2 Gesamtverkaufsflache ( __) mehr als 4 sonstige Nutzungen
@ Nahrungs- und Genussmittel

Sonstige Nutzungen Abgrenzung
@ Sonstiges © Dienstleistung & Handwerk [ zvB 2011

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021) auf Basis von Kartengrund-
lagen der Stadt Erkelenz; Abgrenzung gemafR EHK 2011

Lage
Stadtbezirk 07 - Erkelenz
Ausdehnung / StrafRen Im Wesentlichen: solitdrer Standort (ohne StraBen), eingerahmt von
Karolingerring und Krefelder StraBe
Ausdehnung: ca. 120 m (Nord-Siid), ca. 100 m (West-Ost)
Wettbewerbsstandorte Entfernung zu:
(Luftlinie) Innerstadtischer Geschéftsbereich (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 950
m
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Standortprofil: NVZ Erkelenz-Nord

Gerderath (Stadtbezirk 02 - Gerderath) ca. 7.000 m
Erkelenz-West (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 1.450 m
Erkelenz-Sud (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 2.450 m

Einzelhandelsangebot Anzahl Verkaufs-
Warengruppe Betriebe | flache
(absolut) | (in m?)
Nahrungs- und Genussmittel 4 2.040
Blumen (Indoor) / Zoo 1 90
Gesundheit und Korperpflege - 170
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 1 75
liberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 2.375
Bekleidung - 15

Schuhe / Lederwaren - -

GPK / Haushaltswaren - 65

Spielwaren / Hobbyartikel - -

Sport und Freizeit - -
liberwiegend mittelfristiger Bedarf - 80
Wohneinrichtung - -

Mobel - R

Elektro / Leuchten - -

Elektronik / Multimedia - 10

med. und orthopédische Artikel - -

Uhren / Schmuck - -

Baumarktsortimente - -

Gartenmarktsortimente - -

liberwiegend langfristiger Bedarf - 10

Gesamt (inkl. Sonstiges) 6 2.465

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung im Dezember 2020
sowie Januar und Mai 2021; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs nach EHK 2011

Verkaufsfliche / Anzahl der

Betriebe
Verkaufsflache Rd. 2.450 m2 (rd. 3 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk 07 -
Erkelenz, rd. 3 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 6 Einzelhandelsbetriebe

GroRflachiger Einzelhandel (> | 1 Betrieb mit einer Verkaufsflaiche von rd. 1.500 m2
800 m2 Verkaufsflache)
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Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GrofRe)
Wochenmaérkte

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte (im oder unmittelbar
angrenzend an den Standortbe-
reich)

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstande

Leerstinde (Anzahl)
Leerstinde (Flache)

Raumlicher Schwerpunkt

Raumlich-funktionale Einord-
nung

Organisationsstruktur

Standortprofil: NVZ Erkelenz-Nord

in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

= (iberwiegend
kurzfristiger Bedarf

= Uberwiegend
mittelfristiger Bedarf
Uberwiegend
langfristiger Bedarf

Edeka

Arztpraxen, Friseur

HauptverkehrsstraBen um den ZVB: Krefelder Strafe

Anschluss an die Hauptverkehrsstrafen: UmgehungsstraBe (B 57),
Disseldorfer StralBe

Sammelparkplatz, straBenbegleitende Stellflichen (im unmittelbaren
Umfeld)

Bahn: - (Nachster Bahnhof: Innerstadtischer Geschéftsbereich)

Bus: 3 Buslinien (2 Haltestellen im direkten Umfeld des Standortbe-
reichs)

0 Betriebe (0 % der Anzahl der Betriebe im ZVB NVZ Erkelenz-Nord,
0 % der Anzahl der gesamtstéddtischen Leerstdnde)

0 m2 (0 % der Verkaufsfliche im ZVB NVZ Erkelenz-Nord, 0 % der
gesamtstadtischen Leerstandsflache)

Nahversorgungszentrum mit neuzeitlicher Grundstruktur
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Standortprofil: NVZ Erkelenz-Nord

Einzelhandelslagen Hauptlage: gesamter Standortbereich

Nebenlagen: -
Ergédnzungslagen: -

Identifikationspunkte -
Starken — Schwachen

Stéarken - positive Entwicklungsperspektiven durch neues Arzte-/Apothekerhaus
und zusétzliche Wohnbevélkerung

- keine Leerstidnde

- gute verkehrliche Anbindung (sowohl 6ffentlicher als auch Individual-
verkehr)

- grundlegendes Dienstleistungsangebot, das die Verkniipfung von Arzt-
besuch und Einkaufen erméglicht, aber...

Schwéchen - ...das Dienstleistungsangebot ist groBtenteils auf Arztpraxen kon-
zentriert, strahlt keine Besonderheit aus und leistet nur einen geringen
Beitrag fiir die Attraktivitdt des Standorts

- Sortimentsstruktur auf kurzfristige Sortimentsstufe (insb. Nahrungs-
und Genussmittel) konzentriert > kein breites Warenangebot

- Standort dient nur dem Einkaufen - rein funktionell ausgerichtet,
keine Aufenthaltsqualitat

- hoher Versiegelungsgrad und keine 6ffentlichen Griinflaichen

- Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ausbaufédhig, keine Abstellmdglich-
keiten fiir Fahrrader

- Keine Aulengastronomie
- Kein zentraler Platz, der als Anziehungspunkt fungiert

Gesamteindruck Funktionales Nahversorgungszentrum fiir den taglichen Bedarf und mit
guter Verkehrsanbindung

Versorgungsfunktion stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion

5.1.3 Gerderath

Hinweis: Da der Angebotsschwerpunkt Gerderath nichtim EHK 2011 enthalten war, besteht keine
Abgrenzung, die flr eine Analyse des IST-Bestandes elementar ist. Zur Abgrenzbarkeit des Ger-
derather Zentrums wird eine vorldufige Abgrenzung verwendet, auf der die nachfolgenden Werte
— insbesondere des Steckbriefs — basieren.

Der Ortsteil Gerderath liegt im duRersten Nordwesten von Erkelenz — an der Grenze zur Nachbar-
stadt Wassenberg bzw. seinem Ortsteil Myhl — und ist der namensgebende Teil des gréfiten Stadt-
bezirks 02 - Gerderath (vgl. Kap. 4.2.2). Das Gerderather Zentrum ist von mehreren Wohngebie-
ten umgeben. Es bildet einen Angebotsschwerpunkt, der — dhnlich wie Erkelenz-Nord — zum (ber-
wiegenden Teil (97 %) der Nahversorgung dient. Der Magnetbetrieb ist ein Lebensmittelmarkt
(Rewe) mit einer GVFK von rd. 1.050 m?, der als Anker fungiert und um den sich alle anderen
Nutzungen gruppieren. Insgesamt belduft sich die Gesamtverkaufsfliche auf rd. 1.200 m2,
wodurch das Gerderather Zentrum ein eher kleiner Standortbereich ist. Weiter westlich, in rd.
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420 m Luftlinienentfernung dazu, befindet sich ein weiterer Lebensmittelmarkt (Norma), der nicht
mehr Bestandteil des vorldufigen Zentrums ist und bereits heute die Schwelle der GroRflachigkeit
Ubersteigt. Zusatzlich ist die Erweiterung des Marktes bereits genehmigt. Damit wirkt sich der
Norma als Konkurrenzstandort fiir das Gerderather Zentrum aus.

Die OrtsdurchgangsstraBe LauerstraBe (L 19) durchlduft den Ortsteil in Ost-West-Richtung und
bildet die nérdliche Grenze des Gerderather Zentrums. AuBerdem umfasst der Standortbereich die
SchulstraBe, Giberwiegend ist diese jedoch die westliche Grenze des Standortbereichs. Einzige Aus-
nahme ist ein Gebdudekomplex im nérdlichen Bereich, der mehrere Nutzungen beherbergt.

Anders als Erkelenz-Nord ist das Gerderather Zentrum ein historisch gewachsenes Ortsteilzent-
rum, das vor ein paar Jahren aufgewertet wurde und als ,, Neue Mitte” entstand. Es besteht aus:

= mehreren Einzelhandelsnutzungen — einem modernen Lebensmittelmarkt (Rewe) sowie eini-
gen kleinen Einzelhandelsbetrieben, die an der LauerstraBe liegen —,

= einem breit aufgestellten Dienstleistungsangebot (Arztpraxen, Apotheke, Bankfiliale, Pflege-
einrichtung, Steuerberatung sowie Fahrschule) und

= weiteren zentral6rtlichen Funktionen (Burgerhaus, Grundschule, Kindergarten), die im oder
unmittelbar angrenzend ans Gerderather Zentrum angesiedelt sind.

All das tragt zu einem attraktiven und belebten Zentrum bei.

Durch die unmittelbare Néhe zur Ortsdurchgangsstrale Lauerstraie ist die Erreichbarkeit fiir Pkw
gut. Parkmoglichkeiten sind durch einen Sammelparkplatz am Lebensmittelmarkt vorhanden. An-
sonsten ist das Zentrum insbesondere fir die fuBlaufige Erreichbarkeit der Gerderather Wohnbe-
vOlkerung ausgelegt. Die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ist solide. Eine Bushaltestelle sorgt fiir
die OPNV-Erreichbarkeit, die von drei Buslinien angefahren wird. Verkehrlich ist das Gerderather
Zentrum insgesamt gut aufgestellt.

Steckbrief

Die detaillierten Charakteristika des Gerderather Zentrums sind in folgendem Steckbrief aufge-
fuhrt:
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Standortprofil: Gerderath

botsschwerpunkt Gerderath

Z

Karte 9: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im Ange-
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021) auf Basis von Kartengrund-

Lage
Stadtbezirk 02 - Gerderath
Ausdehnung / StraRen Im Wesentlichen: LauerstralRe, Schulstralle
Ausdehnung: ca. 120 m (Nord-Siid), ca. 250 m (West-Ost)
Wettbewerbsstandorte Entfernung zu:
(Luftlinie)
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Standortprofil: Gerderath

m
Erkelenz-Nord (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 7.000 m

Erkelenz-West (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 6.200 m
Erkelenz-Sud (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 6.400 m

Einzelhandelsangebot Anzahl Verkaufs-
Warengruppe Betriebe | flache
(absolut) | (in m2)

Nahrungs- und Genussmittel 4 985
Blumen (Indoor) / Zoo - 15
Gesundheit und Korperpflege 1 115
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - 30
iiberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 1.745
Bekleidung - 5
Schuhe / Lederwaren - -
GPK / Haushaltswaren - 30
Spielwaren / Hobbyartikel - -
Sport und Freizeit - -
liberwiegend mittelfristiger Bedarf - 35
Wohneinrichtung - -
Mébel - -
Elektro / Leuchten - -
Elektronik / Multimedia - -
med. und orthopddische Artikel - -
Uhren / Schmuck - -
Baumarktsortimente - -
Gartenmarktsortimente - -
liberwiegend langfristiger Bedarf - -
Gesamt (inkl. Sonstiges) 5 1.180

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung im Dezember 2020
sowie Januar und Mai 2021; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs nach EHK 2022

Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache Rd. 1.200 m2 (rd. 30 % der Gesamtverkaufsflaiche im Stadtbezirk 03 -

Gerderath, rd. 1 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)

Anzahl der Betriebe 5 Einzelhandelsbetriebe
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GroRflachiger Einzelhandel (>
800 m?2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur
Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Wochenmarkt

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte (im oder unmittelbar
angrenzend an den Standortbe-
reich)

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstande

Leerstinde (Anzahl)
Leerstinde (Flache)

Raumlicher Schwerpunkt

Standortprofil: Gerderath

1 Betrieb mit einer Verkaufsflache von rd. 1.050 m?2

in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

= berwiegend
kurzfristiger Bedarf

= Uiberwiegend
mittelfristiger Bedarf

Uberwiegend
langfristiger Bedarf

Rewe

Arztpraxen, Apotheke, Bankfiliale, Pflegeeinrichtung
Steuerberatung, Fahrschule

Burgerhaus
Grundschule
Kindergarten

HauptverkehrsstraBen um den ZVB: LauerstraBe (L 19)

Anschluss an die HauptverkehrsstraBen: Genender StraBe/Alte Romer-
straBe (L 46)

Sammelparkplatz, teilweise straBenbegleitende Stellflichen
Bahn: - (Nachster Bahnhof: Bahnhof Erkelenz im ZVB Innerstadtischer
Geschéftsbereich)

Bus: 3 Buslinien (1 Haltestelle im Standortbereich)

0 Betriebe (0 % der Anzahl der Betriebe im Standortbereich Gerderath,
0 % der Anzahl der gesamtstéddtischen Leerstédnde)

0 m2 (0 % der Verkaufsfliche im Standortbereich Gerderath, O % der
gesamtstadtischen Leerstandsflache)

72

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Erkelenz - Fortschreibung - Mérz 2022

Standortprofil: Gerderath

Raumlich-funktionale Einord-

nung
Organisationsstruktur Historisch gewachsenes Zentrum mit modernen Ergédnzungsbauten
Einzelhandelslagen Hauptlage: LauerstraBe
Nebenlagen: -
Ergédnzungslagen: Schulstrale mit geringer Einzelhandelsdichte und er-
gdnzendem Dienstleistungsangebot
Identifikationspunkte Benachbartes Biirgerhaus

Starken — Schwaéachen

Starken - moderner Lebensmittelmarkt

- (fiir ein Ortsteilzentrum) vielféltiges und attraktives Dienstleistungsan-
gebot

- keine Leerstande

- zahlreiche Griinflaichen in unmittelbarer Ndhe

- gute verkehrliche Anbindung (sowohl Individualverkehr als auch fufllau-
fige Erreichbarkeit)

Schwéchen - Sortimentsstruktur auf kurzfristige Sortimentsstufe (insb. Nahrungs-

und Genussmittel) konzentriert > kein breites Warenangebot

- Konkurrenzstandort (Norma) in unmittelbarer Nahe (rd. 420 m)

- Verkehrsbelastung durch die OrtsdurchgangsstraBe Lauerstrafie

- Keine AuBengastronomie

- Kein zentraler Platz, der als Anziehungspunkt fungiert

Gesamteindruck Historisch gewachsenes Nahversorgungszentrum fiir den taglichen Be-
darf und mit guter Verkehrsanbindung

Versorgungsfunktion stadtbezirksbezogene Versorgungsfunktion

5.1.4 Erkelenz-West

Hinweis: Da der Angebotsschwerpunkt Erkelenz-West zwar im EHK 2011 enthalten, nicht aber
abgegrenzt war, besteht keine Abgrenzung, die fiir eine Analyse des IST-Bestandes elementar ist.
Zur Abgrenzbarkeit von Erkelenz-West wird eine vorldufige Abgrenzung verwendet, auf der die
nachfolgenden Werte — insbesondere des Steckbriefs — basieren.

Erkelenz-West ist ein Standort flir groBfldchigen Einzelhandel und befindet sich im Westen der
Kernstadt Erkelenz in nicht stadtebaulich integrierter Lage, rd. 250 m vom ZVB Innerstadtischer
Geschaftsbereich entfernt. Der Standort hat den Charakter eines Gewerbegebiets. Der Schwer-
punkt des Standorts liegt in der kurzfristen Bedarfsstufe, genauer gesagt im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel®’, das rd. 44 % der GVKF des Standorts ausmacht. Prézisiert handelt es sich um
einen Sonderstandort, der tiber eine Vielzahl an grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben verfligt. Mit

5T Erkelenz-West ist im EHK 2011 als . Gewerbegebiet / Sondergebiet als Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversor-

gung"” ausgewiesen.
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einem Anteil an der gesamtstddtischen Verkaufsfliche von rd. 30 % ist Erkelenz-West der groBte
Angebotsschwerpunkt in Erkelenz, die aus gesamtstadtischer Sicht zu einer quantitativen Schief-
lage fihrt.

Im Vergleich zum EHK 2011 zeigt sich ein Anstieg der GVKF: So nahm die GVKF von Erkelenz-
West um fast 12 % zu, was u. a. in der kurzfristigen Bedarfsstufe (insbesondere den Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Kérperpflege) begriindet ist.

Mit mehr als der doppelten Gesamtverkaufsfliche besteht eine ausgepragte Konkurrenzsituation
zum Innerstadtischen Geschéaftsbereich. Zwar bedient Erkelenz-West schwerpunktméaRig andere
Sortimente als der Innerstadtische Geschéftsbereich, dennoch sind einige zentrenrelevanten Sor-
timente in diesem Standortbereich vertreten®. Zudem diirfte Erkelenz-West bei Neuansiedlungen
wesentlich attraktiver sein als der Innerstadtische Geschéftsbereich, auch aufgrund der guten
Pkw-Erreichbarkeit des Standorts sowie der geringen Flachenverfligbarkeit in der Innenstadt.

Die vorlaufige Abgrenzung umfasst die Paul-Rlttchen-StraBe, die die zentrale Verkehrssachse in
der Mitte des Standortbereich bildet und im Norden zum Adam-Stegerwald-Hof wird und die
beiden StichstraBen Adam-Opel-StraBe und August-Horch-StraRe. Darliber hinaus ist die Ver-
kehrsachse Antwerpener StraBe (L 227) Bestandteil des Angebotsschwerpunkts.

Genau wie das NVZ Erkelenz-Nord ist der Standortbereich Erkelenz-West auf Funktionalitat aus-
gerichtet. Bebauung sowie Gestaltung des 6ffentlichen Raums sind einfach und funktional gestal-
tet. Der StralRenraum ist (wie vielerorts) auf Pkw ausgerichtet, FuBverkehr ist in den Randbereich
gedréngt, Fahrradverkehr findet kaum statt. Die Aufenthaltsqualitdt ist sehr gering. Der Schwer-
punkt des Dienstleistungsangebots liegt bei Kfz-Betrieben und Imbissen.

Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung ist der Standortbereich fiir Pkw-Kundschaft sehr at-
traktiv: Durch die unmittelbare Ndhe zu mehreren HauptverkehrsstraBen — insbesondere zur Ant-
werpener StraBe (L 227) — ist die Erreichbarkeit fir Pkw gut. Parkmd&glichkeiten sind durch meh-
rere grole Sammelparkpldtze rund um die vielen groBflachigen Einzelhandelsbetriebe in groRer
Zahl vorhanden. Damit ist bereits erkennbar, dass der Standort in hohem Male Pkw-kundenori-
entiert ist. Andere Verkehrsmittel spielen bei der Erreichbarkeit von Erkelenz-West nur eine un-
tergeordnete Rolle. Einzig der OPNV ist gut ausgebaut: Die Anbindung mit dem Bus (ibernehmen
fliinf Haltestellen, die von neun Buslinien angefahren werden. Allerdings darf bezweifelt werden,
ob ein spiirbarer Anteil der Kundschaft den Standort mit dem OPNV bereist.

Insgesamt stehen Einkaufen (flr den tdglichen Bedarf) und Erreichbarkeit im Mittelpunkt.

Steckbrief

Die detaillierten Charakteristika des Standortbereich Erkelenz-West sind in folgendem Steckbrief
aufgefihrt:

2 In der Sortimentsstruktur zeigen sich auch einige zentrenrelevante Sortimente (vgl. Kap. 7.4), insbesondere Beklei-

dung, GPK / Haushaltswaren sowie Schuhe / Lederwaren, die zusammen einen Anteil an der Gesamtverkaufsflache
von Erkelenz-West von 15 % einnehmen. Hingegen sind in der Warengruppe Sport und Freizeit, die einen ,Grau-
bereich” darstellt, nur Betriebe im Standortbereich Erkelenz-West angesiedelt, die nicht zentrenrelevante Sortimente
enthalten (Reitsportartikel sowie Fahrrader und technisches Zubehor).

74 “Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Erkelenz - Fortschreibung - Mérz 2022

Standortprofil: Erkelenz-West

Karte 10: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen im
West
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grofBflachiger Einzelhandel (< 800 m2 VKF) Leerstande
@ Baumarktsortimente

@ Bekleidung

@ Blumen (Indoor) / Zoo

B Leerstand

Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2)
B kurzfristige Bedarfsstufe

Bl mittelfristige Bedarfsstufe

O langfristige Bedarfsstufe
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren GroBenklassen

@ Mobel
@ Nahrungs- und Genussmittel

@ Sonstiges

@ Sport und Freizeit

@ Gartenmarktsortimente

O < 100 m2 Gesamtverkaufsflaiche
O

Sonstige Nutzungen

Dienstleistung & Handwerk
lagen der Stadt Erkelenz; vorldufige Abgrenzung gemaR EHK 2022
Lage

Stadtbezirk 017 - Erkelenz

Ausdehnung / StrafRen

100 - 399 m2? Gesamtverkaufsflache [
[] 400 - 800 m2 Gesamtverkaufsflache

Angebotsschwerpunkt Erkelenz-

Gr

: {}5‘ Re”?a/d St o
£ [}
e =
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@ .0 1007, 208 m
[ e

® Kunst, Kultur, Bildung

® Gastgewerbe

© KFZ-Handel

@ Offentliche Einrichtung

® Leerstand (kein EH-Leerstand)
GroBenklassen

1 sonstige Nutzung

() 2 bis 4 sonstige Nutzungen
‘ mehr als 4 sonstige Nutzungen

Abgrenzung

Angebotsschwerpunkt 2022

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021) auf Basis von Kartengrund-

Im Wesentlichen: Paul-Rittchen-StraBe, Adam-Opel-StraBe, Antwer-
pener Strale (L 227), Adam-Stegerwald-Hof, August-Horch-StraRRe

Ausdehnung: ca. 550 m (Nord-Siid), ca. 400 m (West-Ost)
Wettbewerbsstandorte Entfernung zu:
(Luftlinie) Innerstadtischer Geschéftsbereich (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 250
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Standortprofil: Erkelenz-West

m
Erkelenz-Nord (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 1.450 m

Gerderath (Stadtbezirk 02 - Gerderath) ca. 6.150 m
Erkelenz-Sud (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 550 m

Einzelhandelsangebot Anzahl Verkaufs-
Warengruppe Betriebe | flache
(absolut) | (in m2)

Nahrungs- und Genussmittel 15 10.785
Blumen (Indoor) / Zoo 3 1.490
Gesundheit und Korperpflege 3 2.170
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 2 440
iiberwiegend kurzfristiger Bedarf 23 14.885
Bekleidung 5 1.875
Schuhe / Lederwaren 2 895
GPK / Haushaltswaren 1 915
Spielwaren / Hobbyartikel - 325
Sport und Freizeit 3 2.130
liberwiegend mittelfristiger Bedarf 11 6.140
Wohneinrichtung 1 1.005
Mébel 3 1.350
Elektro / Leuchten - 100
Elektronik / Multimedia - 90
med. und orthopddische Artikel - 5
Uhren / Schmuck - 40
Baumarktsortimente 1 600
Gartenmarktsortimente 1 470
liberwiegend langfristiger Bedarf 6 3.660
Gesamt (inkl. Sonstiges) 40 24.685

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung im Dezember 2020
sowie Januar und Mai 2021; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgren-
zung des Standortbereichs nach EHK 2022

Verkaufsfliche / Anzahl der

Betriebe
Verkaufsflache Rd. 24.700 m2 (rd. 34 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk 07
- Erkelenz, rd. 30 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 40 Einzelhandelsbetriebe
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Standortprofil: Erkelenz-West

GroRflachiger Einzelhandel (>
800 m?2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GrofRe)

Wochenmarkt

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstinde

Leerstinde (Anzahl)
Leerstinde (Flache)

Raumlicher Schwerpunkt

9 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 15.950 m?

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und
Korperpflege sowie Sport und Freizeit

= Uberwiegend
kurzfristiger Bedarf

= (berwiegend
mittelfristiger Bedarf
Uberwiegend
langfristiger Bedarf

Kaufland, Rewe, Thomas Philipps, Penny, Aldi, Tedi, Getrdnke Hoff-
mann, Reitsport-Exclusiv Outlet, Reitsport-Exclusiv

Schwerpunkte: Gastronomiebetriebe wie Imbisse und Restaurants;
Kfz-Betriebe

HauptverkehrsstraBen: Antwerpener StraBe (L 227), Paul-Rittchen-
StraRe

Anschluss an die HauptverkehrsstraBen: Aachener StraBe (L 19), Um-
gehungsstraBe (B57)

Zahlreiche Sammelparkpldtze (rund um die grofRflachigen Einzelhan-
delsbetriebe), teilweise straBenbegleitende Stellflichen

Bahn: - (Nachster Bahnhof: Bahnhof Erkelenz im ZVB Innerstadtischer
Geschéftsbereich)

Bus: 9 Buslinien (5 Haltestelle im Standortbereich)

1 Betrieb (2 % der Anzahl der Betriebe im Standortbereich Erkelenz-
West, 2 % der Anzahl der gesamtstddtischen Leerstdnde)

375 m2 (1 % der Verkaufsfliche im Standortbereich Erkelenz-West,
5 % der gesamtstéddtischen Leerstandsflache)

Kein rdumlicher Schwerpunkt
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Standortprofil: Erkelenz-West

Raumlich-funktionale Einord-

nung

Organisationsstruktur Standortbereich in einem Gewerbegebiet (Schwerpunkt: kurzfristige
Bedarfsstufe)

Einzelhandelslagen Hauptlagen: Paul-Rittchen-Strale
Nebenlagen: Adam-Opel-StraBe, August-Horch-StraBe sowie Adam-
Stegerwald-Hof mit durchschnittlichen Einzelhandelsdichten und er-
gdnzenden Dienstleistungsangebot
Ergédnzungslagen: Antwerpener StraBe (L 227) mit ergdnzenden Ein-
zelhandelsdichten und geringen Dienstleistungsangeboten

Identifikationspunkte -

Starken — Schwachen

Starken - Grofes und breites Einzelhandelsangebot mit vielen groffldchigen Ein-
zelhandelsbetrieben

- gute verkehrliche Anbindung (insbesondere Individualverkehr, aber
auch OPNV)

- kaum Leerstinde

- attraktive Einkaufsmoglichkeit fiir Pkw-Kundschaft (sehr gute Er-
reichbarkeit und Vielzahl an Parkplatzen)
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Standortprofil: Erkelenz-West

Schwdéchen - Konkurrenz fiir andere Standortbereiche, insbesondere dem Inner-
stadtischen Geschaftsbereich, aufgrund von...

o ...der quantitativen Ausstattung > quantitative Schieflage
o ...einigen zentrenrelevanten Sortimenten (Bekleidung, GPK /
Haushaltswaren sowie Schuhe / Lederwaren), aber...
= ...gemdlR dem EHK 2011 nicht in Gewerbegebiete geho-
ren (EHK 2011: 132 f.)
o ...einigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs-
und Genussmittel sowie Gesundheit und Kérperpflege), aber...
= ...gemdl dem EHK 2011 nicht in Gewerbegebiete geho-
ren (EHK 2011: 133)
o ...der rdumlichen Nahe zum Innerstadtischen Geschéftsbereich

- hoher Filialisierungsgrad, kaum inhabergefiihrter Einzelhandel

- Dienstleistungsangebot beschrankt sich auf Kfz-Betriebe und Imbisse

- Bebauung und 6ffentlicher Raum sind einfach gestaltet und auf Funkti-
onalitat ausgelegt - Einkaufen und Erreichbarkeit stehen im Fokus

- hoher Versiegelungsgrad und keine 6ffentlichen Griinflachen

- Standortbereich Pkw-kundenorientiert - hohe Verkehrsbelastung, an-
dere Verkehrsmittel finden wenig oder kaum statt

- Kaum Aufenthaltsqualitdt und AuBengastronomie

Gesamteindruck Sonderstandort mit groRem und breitem Einzelhandelangebot (mit
Schwerpunkt in der kurzfristigen Bedarfsstufe) und Fokus auf Pkw-
Kundschaft, aber auch Konkurrenz fiir andere Standortbereiche (insb.
fir den Innerstadtischen Geschéaftsbereich) und mehrere zentrenrele-
vante Sortimente

Versorgungsfunktion Stadtbezirksweite, tlw. gesamtstadtische Versorgungsfunktion

5.1.5 Erkelenz-Sid

Hinweis: Da der Angebotsschwerpunkt Erkelenz-Siid zwar im EHK 2011 enthalten, nicht aber
abgegrenzt war, besteht keine Abgrenzung, die fiir eine Analyse des IST-Bestandes elementar ist.
Zur Abgrenzbarkeit von Erkelenz- Sud wird eine vorldufige Abgrenzung verwendet, auf der die
nachfolgenden Werte — insbesondere des Steckbriefs — basieren.

Der Angebotsschwerpunkt Erkelenz-Siid befindet sich in nicht stidtebaulich integrierter Lage im
Stidwesten der Kernstadt Erkelenz. Insgesamt betrdgt die GVKF rd. 11.950 m2, somit ist der Stand-
ortbereich geringfligig besser ausgestattet als der Innerstddtische Geschéftsbereich (vgl. Kap.
5.1.1).

Der Schwerpunkt von Erkelenz-Sid liegt in der langfristigen Bedarfsstufe, die rd. 95 % der GVKF
des Standorts ausmacht. Insbesondere Baumarktsortimente, aber auch Mobel nehmen einen
Grolteil der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche ein. Diese Sortimente zeichnet eine geringe
Kauffrequenz/-hdufigkeit aus. Die GVFK verteilt sich auf lediglich neun Betriebe, somit zeigt sich
eine hohe GroRenstruktur von rd. 1.330 m2 pro Betrieb. Dies verwundert wenig, da die vorgehal-
tenen Sortimente sehr flichenintensiv sind und groBe Verkaufsflichen benétigen.
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Der Angebotsschwerpunkt Erkelenz-Sid liegt stdlich der GewerbestraBe Sid, die in Ost-West-
Richtung im Sliden der Erkelenzer Kernstadt verlduft (vgl. Karte 11). Nordlich davon befindet sich
ein groBRflachiger Lebensmittelmarkt (Lidl), der durch die Barrierewirkung der GewerbestraRRe Siid
zu weit entfernt liegt, als dass man von einer stadtebaulichen Einheit sprechen kénnte. Demzu-
folge ist der Lidl nicht Bestandteil des Angebotsschwerpunkts Erkelenz-Sid. Vielmehr gruppieren
sich die Einzelhandelsbetriebe, die innerhalb der vorlaufigen Abgrenzung liegen, beidseits um die
GewerbestraBe Siid, die als Stichstrale an die gleichnamige Ost-West-Verbindung andockt.

Bebauung und Gestaltung sind — entsprechend der angebotenen Sortimente — einfach gehalten.
Funktionalitdt bestimmt das Bild. Da es sich i. d. R. um groBe und schwere Waren handelt, die im
Angebotsschwerpunkt Erkelenz-Stid angeboten werden, liegt der verkehrliche Fokus eindeutig
auf der Optimierung von Erreichbarkeit fiir Pkw sowie deren Parkméglichkeiten. Uber die Gewer-
bestraBe Stid sind die tberregionalen Verbindungen Aachener StraBBe (L 227), die Umgehungs-
strale (B 57) sowie die Autobahn (A 46) zu erreichen. Somit ist die verkehrliche ErschlieBung fir
Pkw-Kundschaft optimal, andere Verkehrsmittel spielen keine grofRe Rolle.

Im Regionalplanentwurf Kéln (2021) liegt Erkelenz-Siid im Gewerbe- und Industrieansiedlungs-
bereich (GIB) und damit nicht im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), weshalb die Entwick-
lungsoptionen des Standorts — die (iber den jetzigen Bedarf hinausgehen — nur sehr begrenzt
sind.”® Die Entwicklung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben, die Entwicklung in die GroB-
flachigkeit hinein sowie die Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe ist dort geméaR Ziel
6.5-1 des LEP NRW untersagt. Nur kleinflachiger, nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ist zuldssig.
Das ist deshalb so entscheidend, weil die Attraktivitit solcher dezentralen Standorte wie Erkelenz-
Stid malgeblich von groRflachigen Betrieben abhangt.

Steckbrief

Die detaillierten Charakteristika des Standortbereich Erkelenz-West sind in folgendem Steckbrief
aufgefihrt:

>3 Darauf wurde bereits im Vorgéngerkonzept hingewiesen (EHK 2011: 131).
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Standortprofil: Erkelenz-Siid

Karte 11: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen im Angebotsschwerpunkt Erkelenz-
Sud

50
grofBflachiger Einzelhandel (< 800 m2 VKF) Leerstande ® Kunst, Kultur, Bildung
@ Baumarktsortimente & Leerstand ® Gastgewerbe
i i 2 © KFZ-H |
@ BaklskiinG Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2) andel
B kurzfristige Bedarfsstufe @ Offentliche Einrichtung
@ Blumen (Indoor) / Zoo B mittelfristige Bedarfsstufe ® Leerstand (kein EH-Leerstand)
@ Gartenmarktsortimente O langfristige Bedarfsstufe GroBenklassen
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren GroBenklassen & Lsonstige: Nutaung
@ O < 100 m? Gesamtverkaufsflache () 2 bis 4 sonstige Nutzungen
Mdbel =
[J 100 - 399 m2 Gesamtverkaufsflache () mehr als 4 sonstige Nutzungen
@ Nahrungs- und Genussmittel [] 400 - 800 m2 Gesamtverkaufsflache
Abgrenzung
@ Sonstiges Sonstige Nutzungen [ | Angebotsschwerpunkt 2022

© Dienstleistung & Handwerk
@ Sport und Freizeit

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021) auf Basis von Kartengrund-
lagen der Stadt Erkelenz; vorldufige Abgrenzung gemaR EHK 2022

Lage

Stadtbezirk 017 - Erkelenz

Ausdehnung / StrafRen Im Wesentlichen: GewerbestralRe Siid

Ausdehnung: ca. 200 m (Nord-Siid), ca. 350 m (West-Ost)

Wettbewerbsstandorte Entfernung zu:
(Luftlinie) Innerstadtischer Geschaftsbereich (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 1.050
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Standortprofil: Erkelenz-Siid

m
Erkelenz-Nord (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 2.450 m

Gerderath (Stadtbezirk 02 - Gerderath) ca. 6.400 m
Erkelenz-West (Stadtbezirk 07 - Erkelenz) ca. 550 m

Einzelhandelsangebot Anzahl Verkaufs-

Warengruppe Betriebe | flache
(absolut) | (in m2)

Nahrungs- und Genussmittel - -

Blumen (Indoor) / Zoo - -

Gesundheit und Korperpflege - -

PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher - -

iiberwiegend kurzfristiger Bedarf - -

Bekleidung - 20
Schuhe / Lederwaren - 40
GPK / Haushaltswaren - 10

Spielwaren / Hobbyartikel - -

Sport und Freizeit 1 575
liberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 645
Wohneinrichtung - -
Mébel 2 2.730
Elektro / Leuchten - 120

Elektronik / Multimedia - -

med. und orthopddische Artikel - -

Uhren / Schmuck 1 20
Baumarktsortimente 4 8.165
Gartenmarktsortimente 1 255
liberwiegend langfristiger Bedarf 8 11.290
Gesamt (inkl. Sonstiges) 9 11.935

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung im Dezember 2020
sowie Januar und Mai 2021; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abgren-
zung des Standortbereichs nach EHK 2022

Verkaufsfliche / Anzahl der

Betriebe
Verkaufsflache Rd. 11.950 m2 (rd. 16 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtbezirk 07
- Erkelenz, rd. 14 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 9 Einzelhandelsbetriebe
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GroRflachiger Einzelhandel (>
800 m?2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur
Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Wochenmarkt

Dienstleister (in den Erdge-
schosslagen)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstande

Leerstdnde (Anzahl)
Leerstande (Flache)

Raumlicher Schwerpunkt

Standortprofil: Erkelenz-Siid

2 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 10.200 m2

in den Warengruppen Baumarktsortimente sowie Mobel

= berwiegend
kurzfristiger Bedarf

Uberwiegend
mittelfristiger Bedarf

Uberwiegend
langfristiger Bedarf

Potter Baustoffe, Kiichen Schaffrath

Schwerpunkte: Handwerksbetriebe

HauptverkehrsstraBen: Gewerbestrafe Sud
Anschluss an die HauptverkehrsstraBen: Aachener StraBe (L 19), Um-
gehungsstraBe (B57), Autobahn (A 46)

Zahlreiche Sammelparkpldtze (rund um die groBen Einzelhandelsbe-
triebe), straBenbegleitende Stellflichen

Bahn: - (Nichster Bahnhof: Bahnhof Erkelenz im Innerstiadtischen Ge-
schéftsbereich)

Bus: 2 Buslinien (allerdings keine Haltestelle im Standortbereich,
nachste Haltestelle im ndheren Umfeld (rd. 250 m Luftlinie): Erkelenz
Polizei)

0 Betrieb (0 % der Anzahl der Betriebe im Standortbereich Erkelenz-
Sid, 0 % der Anzahl der gesamtstadtischen Leerstande)

0 m2 (0 % der Verkaufsfliche im Standortbereich Erkelenz- Siid, 0 %
der gesamtstadtischen Leerstandsflache)
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Standortprofil: Erkelenz-Siid

Raumlich-funktionale Einord-

nung
Organisationsstruktur Standortbereich in einem Gewerbegebiet (Schwerpunkt: langfristige
Bedarfsstufe)
Einzelhandelslagen Hauptlagen: GewerbestraBe Std
Nebenlagen: -
Ergédnzungslagen: -
Identifikationspunkte -

Starken — Schwaéachen

Stérken - GroBes Einzelhandelsangebot mit Schwerpunkt in der langfristigen Be-
darfsstufe (insbesondere Baumarktsortimente sowie Mobel)

- Kaum Konkurrenz fiir andere Standortbereiche, da die angebotenen
Sortimente in anderen Angebotsschwerpunkten kaum vertreten sind

inhabergefiihrter Einzelhandel

keine Leerstinde

optimale Erreichbarkeit fiir Pkw-Kundschaft durch die Nahe zu gro-
Ren HauptverkehrsstraBen

Schwaéchen - Einzelhandelsangebot beschrankt sich auf langfristige Bedarfsstufe >
geringe Kauffrequenz/-haufigkeit
- Einzelhandelsangebot entwickelt sich riicklaufig (-19 %)
- Standort auf Pkw-Kundschaft ausgelegt - andere Verkehrsmittel fin-
den kaum statt
- Standort fokussiert sich eindimensional (Angebot auf langfristige Be-
darfsstufe konzentriert sowie Standortbereich auf Pkw-Kundschaft
ausgelegt) - Risiko von Umsatzverlusten und Trading-down-Effek-
ten, sobald die bestehenden Mérkte schwacheln
- Dienstleistungsangebot beschrédnkt sich auf Handwerksbetriebe
- Bebauung und &ffentlicher Raum sind einfach gestaltet
- hoher Versiegelungsgrad und keine 6ffentlichen Griinflichen
- Keine Aufenthaltsqualitdt und AuBengastronomie
- Kaum Entwicklungsmaéglichkeit des Standorts durch Lage im GIB im
Regionalplanentwurf Kéin
Gesamteindruck Sonderstandort mit groBem Einzelhandelangebot (mit Schwerpunkt in
der langfristigen Bedarfsstufe) und Fokus auf Pkw-Kundschaft, aber
auch nur geringfligigen Entwicklungsmoglichkeiten und niedriger
Kauffrequenz/-héufigkeit
Versorgungsfunktion Gesamtstddtische Versorgungsfunktion
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5.2 GroBflachiger Einzelhandel

Der groBflachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, bauplanungsrecht-
lich eine eigenstdndige Nutzungsart. Dazu gehdren u. a. Warenhduser, SB-Warenhduser, Kauf-
hduser, Verbrauchermdrkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszentren. Die Einstufung als groffla-
chiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt mit Uberschreiten der Regelvermutungsschwelle von
1.200 m2 Bruttogeschossflache bzw. 800 m2 Verkaufsfliche.>*

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in der Stadt Erkelenz die
Einzelhandelsstruktur in besonderem MaBe durch grolflaichige Betriebsformen geprégt. Einzelne
Warengruppen wie die Bereiche Bau- und Gartenmarktsortimente oder Mdébel, aber auch zen-
trenpragende Warengruppen wie Bekleidung treten dabei besonders hervor. Die groBte Anzahl
an groBflachigen Betrieben nehmen aber die Lebensmittelmérkte ein (Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel). Grundsatzlich ist festzuhalten, dass Betriebe dieser Art zu einer attraktiven und
umfassenden Sortiments- und Betriebsformenmischung beitragen. Jedoch kénnen zu groft dimen-
sionierte und / oder peripher — sowohl innerhalb des Stadtgebietes als auch in Nachbarkommunen
— angesiedelte Betriebe negative Folgewirkungen fiir die Zentrenfunktion bzw. deren Entwick-
lungsperspektiven bewirken.

m  Aktuell existieren in Erkelenz 25 groBflachige Anbieter mit einer Verkaufsflache von rd.
53.100 m2. Obwohl dazu nur rd. 10 % aller Betriebe gehdren, entféllt auf sie fast zwei Drittel
des gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebots.

= Mit rd. 22.450 m? Verkaufsfliche entfdllt Gber rd. 42 % der Verkaufsfliche aller groRflachi-
gen Anbieter auf die Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente. Dies ist in erster
Linie auf die Ublichen flachenintensiven Angebotsformen in diesen Warengruppen zuriickzu-
fihren. Hier sind besonders die grofen Garten- und Baumarkte zu nennen (z. B. ,Obi", , P6t-
ter Baustoffe" oder , Gartencenter A. Miller-Platz").

= Mit 11 Betrieben bzw. einer Verkaufsflache von 17.550 m? entfallen ein Drittel der Verkaufs-
fliche, die von groRflachigen Betrieben bereitgestellt wird, auf Anbieter mit dem Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel. Hier sind die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter
(wie Verbrauchermarkte, Lebensmittelsupermarkte sowie Lebensmitteldiscounter) zu nennen,
die in den zentralen Versorgungsbereichen, aber auch an ergdnzenden Standorten angesie-
delt sind.

= Raumlich ist eine Konzentration auf den Kernort Erkelenz deutlich erkennbar (80 % der groR3-
flachigen Betriebe). Lediglich fiinf groRflachige Betriebe sind in anderen Stadtbezirken lokali-
siert: drei in Gerderath und jeweils einer in Kiickhoven sowie in Lévenich.

> Vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groBflachigen Einzelhan-

del. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m?2
bzw. eine Bruttogeschossflache von 1.200 m2 Uberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C
14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 12: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe in Erkelenz

GroBflachiger Einzelhandel (< 800 m2 VKF) @ Gartenmarktsortimente @ Nahrungs- und Genussmittel

&
@ Baumarktsortimente . .
@ Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren @ Sonstiges

@ Bekleidung
@ Mébel @ Sport und Freizeit

@ Blumen (Indoor) / Zoo

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Erkelenz und auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhe-
bung im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021

5.3 Wohnortnahe Grundversorgungssituation

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur nimmt die wohnungs- bzw.
wohnortnahe Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der Bilirger mit Gltern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden. In der Praxis wird als
Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungssituation einer Kommune insbesondere das Ange-
bot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein quantitati-
ven Betrachtung sind dariiber hinaus strukturelle (Betriebsformenmix) und rdumliche Aspekte (Er-
reichbarkeit) zu beriicksichtigen.

Wie in den vorstehenden Ausflihrungen bereits geschildert, ist in der Gesamtschau fiir die Stadt
Erkelenz eine aus rein quantitativer Sicht zunachst gute Angebotsausstattung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zu verzeichnen:

= Derzeit fihren in Erkelenz 78 Einzelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel als Kern-
sortiment und zahlreiche weitere Betriebe als (dem Kernsortiment untergeordnetes) Rand-
bzw. Nebensortiment.
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Vom gesamten sortimentsspezifischen Angebot entfallen rd. 19.950 m? Verkaufsflache auf
diese Warengruppe, was einem Anteil von rd. 24 % an der Gesamtverkaufsflache in der Stadt
Erkelenz entspricht.

- Hier ist insbesondere der Sonderstandort Erkelenz-West zu nennen, der mit einer sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflaiche von rd. 10.800 m? iiber die Halfte (rd. 54 %) des ge-
samtstddtischen Lebensmittelangebots vorhélt.

Die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheit und Korperpflege fiihren
14 Anbieter als Kernsortiment. Das sortimentsspezifische Verkaufsflichenangebot dieser Wa-
rengruppe betrdgt rd. 3.550 m=.

Tabelle 12: Kennwerte der Grundversorgung in Erkelenz

nur Nahrungs- und Genussmittel 123,4 Mio. €
nur Gesundheit und Korperpflege 21,3 Mio. €

Einzelhandelsbetriebe 256

davon Nahrungs- und Genussmittel 78

davon Gesundheit und Kérperpflege

—_—
N

Gesamtverkaufsflache 83.850 m>
davon Nahrungs- und Genussmittel 19.950 m?2
davon Gesundheit und Kérperpflege 3.550 m2
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,43 m?
davon Gesundheit und Koérperpflege 0,08 m2
nur Nahrungs- und Genussmittel 98,0 Mio. €
nur Gesundheit und Kérperpflege 23,3 Mio. €
nur Nahrungs- und Genussmittel 0,79
nur Gesundheit und Kérperpflege 1,09

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021;
IFH Retail Consultants GmbH, Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021; Einwohnerdaten: Stadt
Erkelenz (Stand: 31.12.2019)

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel betragt 0,43 m2 pro Kopf und liegt somit in etwa auf dem Niveau des bundes-
weiten Vergleichswerts von rd. 0,45 m2 pro Kopf.

Mit ca. 98 Mio. Euro Umsatz entfallen rd. 42 % des Gesamtumsatzes des Erkelenzer Einzel-
handels auf die Branche Nahrungs- und Genussmittel. Der Zentralitatswert von 0,79 zeigt,
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dass der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbetriebe in der Hauptbranche Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit 21 % unter dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen der lokalen Bevol-
kerung und somit deutlich unterhalb des Orientierungswerts einer , Vollversorgung” (Ziel-
zentralitdt: 1,0) liegt.

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen in den Erkelenzer Stadtbezirke wird deutlich, dass es im
Hinblick auf die Lebensmittelverkaufsflachenausstattung deutliche Unterschiede gibt.

Tabelle 13: Kennziffern zum Lebensmittelangebot in den Erkelenzer Stadtbezirken

Verkaufs-
Stadt- Einwohner- Anzahl der Ver.l.<aufs- flachenaus-
' zahl : ET stattung
be- | Stadtbezirke Betriebe
. (Stand NuG* NuG*
zirksnr. NuG* ) . .
12/2079) (n m3) (in m? je
Einwohner)
01 Erkelenz 20.650 50 16.350 0,79
02 Gerderath 5.250 9 1.900 0,36
03 Schwanenberg 2.200 2 <100 0,04
04 Golkrath 2.100 1 <100 < 0,01
05 Granterath und Hetzerath 3.400 2 <100 0,01
06 Lovenich 4.050 6 600 0,15
07 Ktickhoven 2.350 4 800 0,34
Keyenberg, Venrath und
08 Borschemich 3.650 2 100 0,03
Holzweiler und Immerath
0 (neu) 2.250

9 2 100 0,04

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021;
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Einwohnerdaten: Stadt Erkelenz (Stand:
31.12.2019)

*Nahrungs- und Genussmittel

= Bei einer Betrachtung der Kennzahlen in den Erkelenzer Stadtbezirken wird deutlich, dass es
im Hinblick auf die Lebensmittelverkaufsflichenausstattung deutliche Unterschiede gibt. Der
Stadtbezirk 07 - £rkelenz erreicht bezogen auf den gesamtstadtischen Mittelwert tiberdurch-
schnittliche Verkaufsflaichenausstattungen pro Einwohner, gefolgt von den Stadtbezirken 02
- Gerderath und 07 - Kickhoven, wéhrend die Stadtbezirke 03 - Schwanenberg, 04 -
Golkrath, 05 - Granterath und Hetzerath, 08 - Keyenberg, Venrath und Borschemich und 09
- Holzweiler und Immerath (neu) die niedrigsten Werte aufweisen.

= Die geringe Verkaufsflachenausstattungen pro Einwohner in den &stlichen Stadtbezirken 08 -
Keyenberg, Venrath und Borschemich und 09 - Holzweiler und Immerath (neu) ist auf den
Braunkohletagebau , Garzweiler 1" zurlickzuftihren. So ist in den beiden Bezirken kein struk-
turprdgender Lebensmittelmarkt vorhanden, lediglich ein kleiner Lebensmittelladen (vgl. Karte
13).
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Karte 13: Strukturpriagende Lebensmittelmarkte sowie sonstige Lebensmittelanbieter

Strukturpriagende Lebensmittelméarkte A Lebensmitteldiscounter (> 800 qm) ©  Getrankemarkt

. SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) A Lebensmitteldiscounter (bis 800 qm) @ Kiosk / Tankstellenshop

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm) Sonstige Lebensmittelanbieter (H  Lebensmittelhandwerk

B Supermarkt (>800 - 1.499 qm) 1 Lebensmittelmarkt (200 - 399 gm) (8  Sonstiger Lebensmittelanbieter
] Supermarkt (400 - 800 qm) [ Lebensmittelladen (< 200 qm)

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Erkelenz und auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhe-
bung im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021

Die strukturprdagenden Lebensmittelmdrkte konzentrieren sich insbesondere auf die Kernstadt Er-
kelenz, die ein umfassendes Angebot flir die Wohnbevdlkerung vorhélt. In einigen Ortschaften
besteht das Angebot aus ein bis zwei strukturpragenden Lebensmittelmdrkten und sonstigen Le-
bensmittelanbietern. Abseits dessen ist die Nahversorgung in vielen Ortschaften und Weilern auf
sonstige Lebensmittelanbieter beschrdnkt oder nur rudimentér (in Form eines Getrdnkemarkts,
Kiosks / Tankstellenshops, Lebensmittelhandwerks oder sonstigen Lebensmittelanbieters) vorhan-
den. (vgl. Karte 13)

Zur abschlieBenden Bewertung méglicher Versorgungsdefizite sind jedoch vor allem auch die im
Folgenden dargelegten strukturellen und rdumlichen Gesichtspunkte der Versorgungssituation zu
berlcksichtigen.

Versorgungssituation

Die qualitative Angebotsmischung aus drei Verbrauchermdrkten, zwei Supermérkten und fiinf
Lebensmitteldiscountern sowie diversen Getrdankemarkten, Lebensmittelldden, Fachgeschaften
und Betrieben des Lebensmittelhandwerks ist aus struktureller Sicht positiv zu werten.
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Im Hinblick auf eine moéglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung spielt neben
der quantitativen Ausstattung und strukturellen Zusammensetzung des Angebots an Nahrungs-
und Genussmitteln vor allem die rdumliche Verteilung dieses Angebots eine wichtige Rolle.

Eine gesicherte und ausreichende Grundversorgung der Wohnbevélkerung einer Stadt mit Nah-
rungs- und Genussmitteln setzt eine gute Erreichbarkeit der Einkaufsmoglichkeiten vom Wohnort,
insbesondere zu FuB oder mit dem Fahrrad, voraus. Zur rdumlichen Bewertung der Einzelhan-
delsstandorte wird daher die fuBldufige Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungs-
malstab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein Entfer-
nungsmaR von ca. 500 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt>>. Dabei handelt
es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fiir FuBgéngerdistanzen. Es ist davon auszugehen, dass
die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs — v.a. mit Lebensmitteln, Getranken sowie Ge-
sundheits- und Drogerieartikeln —i.d.R. noch in einer Gehzeit bis zu 10 Minuten méglich sein soll.
Im Gegensatz zur Darstellung von Radien (Luftlinie) orientieren sich die Darstellungen in dieser
Untersuchung am bestehenden Wegenetz (Isodistanzen), so werden auch Barrieren beriicksich-
tigt. Aufgrund der spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Erkelenz wird eine Distanz von
ca. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuBgéngerdistanzen definiert und den Analysen zu
Grunde gelegt®®. In der nachfolgenden Karte 14 sind die strukturprigenden Lebensmittelanbieter
(ab einer Verkaufsfliche von 400 m?) im Erkelenzer Stadtgebiet mit einer sogenannten Isodistanz
von 600 m dargestellt.

%5 Ebenso liegt der Einzelhandelserlass 2021 des Landes Nordrhein-Westfalen in dieser Spanne, der mit Verweis auf
das OVG Lineburg (Beschluss vom 28.09.2015, 1 MN 144/15) einen Radius 700 - 1.000 m als passend nennt.
(vgl. Gem. RdErl. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie sowie d. Ministeriums flr
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung: Ansiedlung von EinzelhandelsgroBbetrieben (Einzelhandelserlass
NRW) vom 31.12.2021)

Legt man eine Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 7 min eine Distanz von rund
600 m zurlickgelegt (vgl. Kap. 3.3).
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Karte 14: Strukturpriagende Lebensmittelmarkte mit 600 m - FuBwegedistanzen

Strukturpriagende Lebensmittelméarkte E Supermarkt (>800 - 1.499 qm) £\  Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
. SB-Warenhaus (ab 5.000 qm) [E]  Supermarkt (400 - 800 qm) FuBlaufige Erreichbarkeit
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm) L Lebensmitteldiscounter (> 800 qm) ISO-Distanz (600 m)

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung (der Isodistanzen) auf Geodatenbasis der Stadt Erkelenz und auf Grundlage
der Einzelhandelsbestandserhebung im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021

Die Isodistanzen der fullaufigen Einzugsbereiche der strukturpragenden Anbieter verdeutlichen
eine starke Konzentration in der Kernstadt Erkelenz, die durch zwei Anbieter in Gerderath und
jeweils einen Anbieter in Kiickhoven sowie in Lévenich ergdnzt werden.
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Karte 15: Grundversorgungsangebote in der Kernstadt Erkelenz

Strukturpriagende Lebensmittelmarkte B Supermarkt (>800 - 1.499 gm) A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
' SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) B Supermarkt (400 - 800 gm) FuBliufige Erreichbarkeit
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm) A Lebensmitteldiscounter (> 800 qm) ISO-distanz (600 m)

Die Kernstadt Erkelenz (Stadtbezirk 07 - £rkelenz) verfligt liber neun strukturprdgende Lebens-
mittelanbieter. Der GroBteil dieser Anbieter konzentriert sich in dem stadtebaulich nicht integrier-
ten Sonderstandort Erkelenz-West, wo liber die Hélfte des gesamtstadtischen Verkaufsflichenan-
gebots in Form von fiinf strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten lokalisiert ist und sich die Iso-
distanzen dementsprechend deutlich mehrfach Gberlappen. Ein anderer strukturprdgender Le-
bensmittelmarkt befindet sich stidlich davon an der Aachener StrafRe / Gewerbestrafie Siid in stad-
tebaulich nicht integrierter Lage, der Rest in den zentralen Versorgungsbereichen. Wahrend diese
die fuBlaufige Nahversorgung der dortigen Wohnbevdlkerung sichern sowie eine Nahversor-
gungsfunktion fir angrenzende Wohngebiete ibernehmen, ist der Sonderstandortbereich Er-
kelenz-West aufgrund der Lage in einem Gewerbegebiet ein rein autokundenorientierter Stand-
ort. Da erhebliche Teile des Siedlungsraumes von Erkelenz Gewerbegebiete sind, bleiben diese auf
der Suche nach rdumlichen Versorgungsliicken unberticksichtigt, nichtsdestotrotz sind insbeson-
dere im Nordosten und Westen der Kernstadt Licken in der wohnortnahen Grundversorgung
auszumachen.

Die Anbieter in den Ortsteilen Gerderath, Kiickhoven und Lovenich Gbernehmen eine ausrei-
chende Grundversorgung fir die dort lebende Bevélkerung. Die iibrigen Stadtbezirke hingegen
sind von einer fuBlaufigen Grundversorgung abgeschnitten und zeigen ein deutliches rdumliches
Versorgungsdefizit. Die vorhandenen Anbieter, in der Regel Handwerksbetriebe des Lebensmit-
teleinzelhandels und Hofladen, kénnen die Versorgungsfunktion nur unzureichend erfillen. Vor
dem Hintergrund der geringen Bevélkerungszahl in den Stadtbezirken (zwischen 2.100 und 3.650
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Einwohner) ist die Ansiedlung eines strukturpragenden Lebensmittelmarktes 6konomisch und be-
triebswirtschaftlich ausgeschlossen.

Insgesamt ist also eine rdumliche Konzentration auf die Kernstadt und hier im Besonderen auf den
SO Erkelenz-West festzustellen. Wéahrend quantitativ eine gute Verkaufsflichenausstattung vor-
liegt (die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel liegt im bundesweiten Durchschnitt), sind hingegen qualitative Defizite uniiberseh-
bar: Teile des Siedlungsgebiets weisen eine Unterversorgung im Lebensmittelangebot in fu3-
ldufiger Erreichbarkeit auf. In einigen Ortschaften besteht kein eigener Lebensmittelmarkt, sodass
die dortige Bevolkerung auf eine autoorientierte Versorgung angewiesen ist.

5.4 Onlineprasenz

Die Situation des stationdren Einzelhandels steht im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel,
der wachsenden Bedeutung des Onlinehandels und nun auch durch die Folgen der Corona-Pan-
demie zunehmend unter Druck (vgl. Kap. 1.1 und 4.1). Entwicklungsperspektiven des stationdren
Einzelhandels hdngen dabei in besonderem Male auch davon ab, inwieweit die Mdglichkeiten
der Digitalisierung bei der Vermarktung der Produkte genutzt werden. Diese Thematik ist sehr
vielschichtig und kénnte daher zahlreiche Aspekte, wie u. a. das Marketing, die Verwaltung, ein
Warenwirtschaftssystem und die Kommunikation, behandeln. Die vorliegende Untersuchung be-
schrankt sich allerdings auf eine erste Einordnung des Status Quo des jeweiligen Online-Auftritts
des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich Innerstadtischer Geschaftsbereich. Dabei
wurde im Rahmen der Erfassung der Einzelhandelsbetriebe mittels Desktop-Analyse recherchiert,
ob und inwiefern die Betriebe im Internet auffindbar sind (Google, Google Maps sowie auf ande-
ren Seiten (Gelbe Seiten, KaufDA, etc.)), die Betreiber eine eigene oder zentrale Internetseite be-
sitzen, einen eigenen Online-Shop betreiben oder auf andere Plattformen (z.B. Amazon oder
ebay) bei der Vermarktung ihrer Waren zurlickgreifen. Die Ergebnisse lauten wie folgt:

= Die Auffindbarkeit im Internet ist bei 94 Einzelhdndlern im ZVB Innerstadtischer Geschafts-
bereich als hoch zu bewerten, bzw. 94 % (n=100).

= In sozialen Netzwerken sind 66 Betriebe (66 %) vertreten (n=100).
= Einen Internetauftritt (eigene oder zentrale Website) haben 70 Handler (70 %) (n=100).

= Einen eigenen Online-Shop betreiben 27 Héndler, die einen Anteil von 27 % ausmachen
(n=100).

= Bestellte Ware im Geschaft abzuholen (Click & Collect) bieten 12 Betriebe (12 %) an
(n=100).

Zum Vergleich: Nach einer Studie von Locafox®” zur Online-Prasenz von Deutschlands TOP-100-
Einzelhdndlern flihren im Jahre 2016 73 % der Einzelhdndler einen Online-Shop. Im Jahre 2015
waren es noch 60 %, was einem Wachstum von 22 % entspricht. Fir den kleinteiligen, inhaber-
gefiihrten Einzelhandel bedeutet das: , Kleine und mittelgrofSe Unternehmen sollten von den gro-
Ben Playern im Einzelhandel lernen und nicht den Anschluss verlieren, denn immer mehr Konsu-

7 Locafox-Studie: Der Einzelhandel riistet online weiter auf, 2016 (https://www.locafox.de/pos/magazin/studie-

einzelhandel-ruestet-online-weiter-auf/; Zugriff: 01/2018)
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menten informieren sich vor dem Kauf eines Produktes im Internet, bevor sie das Geschdft aufsu-
chen. Héndler sollten ihr Sortiment also zumindest im Internet sichtbar machen. Dies muss nicht
in [...] [einem eigenen] Online-Shop erfolgen, das Ausspielen der Produkte auf reichweitenstar-
ken Plattformen ist wesentlich effizienter und kostet weniger Zeit und Ressourcen. Dort kénnen
Produkte mit Hilfe eines digitalen Warenwirtschaftssystems ohne groBen Aufwand angeboten
werden. [...] Die Auffindbarkeit im Netz ist aber (iberlebenswichtig, um fiir Stamm- und Neukun-
den sichtbar zu sein. **®

5.5 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Gesamtstadtische Einzelhandelssituation

= Mit 256 Einzelhandelsbetrieben auf rd. 83.850 m2 Verkaufsflache prasentiert sich die Stadt
Erkelenz als gut aufgestellter Angebotsstandort mit einer entsprechenden quantitativen An-
gebotsausstattung Uber alle Warengruppen. Umgerechnet auf aktuell rd. 45.950 Einwohner
ergibt sich eine Verkaufsflaichenausstattung von rd. 1,83 m? je Einwohner. Im Vergleich
zum letzten EHK 2011, das auf einer Einzelhandelserhebung aus dem Jahr 2007 beruht, ist
das gesamtstadtische Verkaufsflichenangebot gestiegen.

= Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb betragt 328 m? und ist mit Blick auf das
EHK 2011 (240 m?) stark gestiegen. Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus Erhe-
bungen des Biiros Junker + Kruse in Staddten mit 25.000 bis 50.000 Einwohnern (280 m?) stellt
sich der Wert tiberdurchschnittlich dar.

= Die Stadt Erkelenz weist ein leicht Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf (einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffer 2021: 101,1). Dabei steht dem vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftpotenzial von rd. 316 Mio. Euro ein geschatztes Jahresumsatzvolumen
von rd. 234 Mio. Euro gegeniiber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitdt von
0,74 Uber alle Warengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt per Saldo rd. 26 %
unter dem 6rtlichen Kaufkraftvolumen. Es sind somit Kaufkraftabfliisse in die Region bzw. den
Online-Handel nachweisbar. Vor dem Hintergrund der regionalen Angebots- und Konkur-
renzsituation ist dieser Wert als durchschnittlich einzuordnen, entspricht nichtsdestotrotz aber
nicht der landesplanerischen Versorgungsfunktion der Stadt als Mittelzentrum und ist zumin-
dest in Teilen als ausbaufahig zu bewerten.

Raumliche Verteilung des gesamtstadtischen Angebots

= Der Innerstadtische Geschéftsbereich weist 100 Einzelhandelsbetriebe und rd. 11.800 m?
Verkaufsflache (ohne Leerstande) auf. Er nimmt damit einen Anteil von rd. 14 % an der Ge-
samtverkaufsfliche Erkelenz’ und rd. 39 % an allen Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet ein.
Der Innerstaddtische Geschéftsbereich prasentiert sich als gut ausgestatteter Angebotsstandort
mit einer Angebotskonzentration in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbeson-
dere in der Warengruppe Bekleidung, aber auch in den Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie medizinische und orthopddische Artikel werden groBe Verkaufsflichen vor-
gehalten. Allerdings sind in einigen Warengruppen, die zur Attraktivitdt des Innerstddtischen

%8 ocafox (2016), a.a.O.
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Geschaftsbereichs beitragen (Elektro / Leuchten, Elektronik / Multimedia, Uhren / Schmuck),
quantitative Defizite zu verzeichnen.

- Entlang der Haupteinkaufslagen Kolner StraRe sowie rd. um den Markt ist ein dichter Ein-
zelhandelsbesatz zu beobachten, der durch Dienstleistungen und gastronomische Ange-
bote ergdnzt wird. Mehrere Platze bieten Aufenthaltsqualitdt und AuBengastronomie. Ins-
gesamt zeigt sich eine freundliche Einkaufsatmosphdare, die aus einem abwechslungsrei-
chen Gesamtbild sowie einer Mischung aus filialisierten Angeboten und kleinteiligem Fa-
cheinzelhandel resultiert. Dies bildet eine besondere Stirke gegeniiber sonstigen Ange-
botsstandorten im Erkelenzer Stadtgebiet.

= Darlber hinaus existiert mit dem Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord geméal Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2011 ein zentraler Versorgungsbereich als Nahversorgungsbereich
mit Ausrichtung auf den taglichen Bedarf. Eine dhnliche Sortimentsstruktur weifSt der Ange-
botsschwerpunkt Gerderath auf. Der Schwerpunkt liegt in beiden Angebotsstandorten in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

= In Erkelenz existieren zudem zwei dezentrale und autokundenorientierte Standortbereiche, die
hinsichtlich der Gesamtverkaufsflichen die groften Angebotsschwerpunkte in Erkelenz sind.
Hinsichtlich ihrer Angebotsstruktur unterscheiden sich die Standorte untereinander: Wahrend
der Standortbereich Erkelenz-Siid (rd. 11.950 m?2) seinen Schwerpunkt in Warengruppen der
langfristigen Bedarfsstufe (Baumarktsortimente und Mébel) hat, liegt der Schwerpunkt des
Standortbereiche Erkelenz-West (rd. 24.700 m?) in den nahversorgungsrelevanten Branchen
(v.a. Nahrungs- und Genussmittel, die Uber die Halfte der gesamtstadtischen Verkaufsflache
in dieser Warengruppe ausmachen), aber auch in den Warengruppen der mittelfristigen Be-
darfsstufe. Zudem ist ein gewissen Anteil zentrenrelevanter Angebote vorhanden. Zugleich ist
auf eine ausgepragte Konkurrenzsituation zum Innerstadtischen Geschaftsbereich hinzuwei-
sen, die im Erkelenzer Hauptzentrum zu Umsatzverlusten fiihren dirfte.

Nahversorgungssituation

= Gesamtstddtisch verfligt Erkelenz in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die als
Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune herangezogen werden
kann, mit rd. 19.950 m2 Verkaufsflaiche bzw. 0,43 m? Verkaufsflache pro Einwohner liber
eine gute quantitative Ausstattung. Zurlickzufiihren ist dies auf ein differenziertes Angebot
von strukturprdgenden, groBen Anbietern, die ergdnzt werden durch kleinflichige Lebensmit-
telanbieter wie Fachgeschéfte, aber auch Lebensmittelhandwerksbetriebe und Kioske / Tank-
stellenshops.

= Der Betriebsformenmix ist bezogen auf das gesamte Stadtgebiet aus struktureller Sicht posi-
tiv zu werten.

= Auffallend ist die starke Konzentration des Lebensmittelangebots auf den Sonderstandort
Erkelenz-West, der mit einem Verkaufsflaichenanteil von rd. 54 % eine herausragende Stel-
lung in Erkelenz einnimmt. Dieser trédgt in besonderem Male dazu bei, dass das Lebensmitte-
langebot eine starke autokundenorientierte Pragung aufweist.

= Unter dem Gesichtspunkt der fuBlaufigen Erreichbarkeit sind auferdem rdumliche Versor-
gungsdefizite in den kleineren Ortsteilen und Siedlungsrandbereichen zu verzeichnen. In den
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landlich geprdgten Ortsteilen reicht die Mantelbevélkerung unter Berlicksichtigung betriebs-
wirtschaftlicher Aspekte zur Ansiedlung strukturpragender Betriebe (z. B. Supermarkt, Lebens-
mitteldiscounter) nicht aus.
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6 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Erkelenz

Im Folgenden soll eine neutrale Einschatzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsperspekti-
ven (Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in Erkelenz erfolgen. Fiir die Stadt als Trager der
kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende Aussagen als Orientierungsrahmen zur Be-
urteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von Einzelhan-
delsflachen dienen. In die Ermittlung der in den nédchsten Jahren voraussichtlich zu erwartenden
Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels flieRen folgende Faktoren ein:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwadrtigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassende
Analyse angestellt (vgl. dazu Kap. 4 und 4.4). Insbesondere der branchenspezifische Verkaufsfla-
chenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitaten flieBen in die Ermittlung
zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen der Angebots-
struktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flaichenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flichenproduktivitdt® wird als konstant angenommen. Sie ist in der Vergan-
genheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Ten-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert. Zu-
dem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilititen erreicht, was durch die hohe und zu-
nehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktséattigungstendenzen einher-
geht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zu-
kiinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivititen gerechnet werden.
Diese Tendenzen und Perspektiven abwagend, wird fiir die zukilinftige Entwicklung in Erkelenz
von einer konstanten Flachenproduktivitdt ausgegangen.

Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Erkelenz bis 2040

Die Einwohnerzahl von Erkelenz ist seit dem letzten Einzelhandels- und Zentrenkonzept ver-
gleichsweise konstant. Bis zum Prognosehorizont 2030 geht IT.NRW® von einem minimalen Be-
volkerungsriickgang aus. IT.NRW weist diesbeziiglich fiir den Zeitraum 2018 bis 2030 einen Riick-
gangumrd. 0,9 % aus. Die Bevélkerungsentwicklung ist dabei landesweit und so auch in Erkelenz
durch eine Zunahme der dlteren Bevolkerungsgruppen gepragt.

Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben

*? Die Flachenproduktivitdt bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebs pro m2 Verkaufsflache.

€9 |nformation und Technik Nordrhein-Westfalen — Geschiftsbereich Statistik (2022): Gemeindemodellrechnung - Ba-

sis - 2018 bis 2040 nach Geschlecht - kreisangehorige Gemeinden - Stichtag; abrufbar unter www.it.nrw.de (Zu-
griff: 03/2022)
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Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die Ver-
dnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die Entwick-
lung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Faktoren abhdn-

8ig:
= Zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,

= zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Einzelhan-
delsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Ein zusatzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben, die nicht dem sta-
tiondren Einzelhandel, sondern dem Onlinehandel zuflieRen.

Abbildung 10: Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der Einzel-
handelsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)
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E 0,
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E
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600
10 %
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0
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0 0%

mm Hohe der privaten Konsumausgaben in Deutschland (in Milliarden Euro)
mmm Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland (in Milliarden Euro)
== Anteil des Einzelhandels an den privaten Konsumausgaben in Deutschland (in Prozent)
Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland: Umsatz im Ein-
zelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2020 (Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne

= Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken); Hohe der Konsumausgaben privater Haus-
halte in Deutschland von 1991 bis 2020 (in Milliarden Euro). Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 11/2021)

= Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um jahrlich ca. zwei Prozent gestiegen, allerdings in Folge der Corona-Pandemie in 2020 erst-
malig wieder leicht gesunken.

= Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u. a. flir Wohnen und Energiekosten,
wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben seit 2005
um rd. drei Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell weniger als einem Drittel (ca. 31 % im
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Jahr 2019) zurlickgegangen ist. In den letzten Jahren ist ein relativ konstantes Niveau hin-
sichtlich des Anteils der Einzelhandelsausgaben von etwa 30 bis 31 % festzustellen. Im Jahr
2020 ist jedoch eine Zunahme etwa 34 % zu konstatieren, was wiederum im Zusammenhang
mit den Auswirkungen der Corona-Pandemie steht.

= Einem Rickgang des Anteils der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben hat
eine in den letzten Jahren erh6hte Umsatzsteigerung im Einzelhandel entgegengewirkt. Wah-
rend die jahrlichen Wachstumsraten des gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatzes im Zeitraum
von 2005 bis 2015 zwischen -2 und +2 % lagen, kann seit 2015 ein jahrliches Wachstum
von 2,5 bis 4,5 % festgestellt werden. Dieser Trend hat sich auch fiir 2020 fortgesetzt (vgl.
Kap. 4.1).

Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fiir die ndchsten Jahre fortgeschrieben wer-
den. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfligung
stehenden realen®' Kaufkraft zu rechnen ist und beziiglich des Umsatzes nur geringe Zunahmen
anzunehmen sind.

Jedoch missen auch spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen bzw. im Online-
handel berticksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die Ausgabenanteile in den
einzelnen Warengruppen, die dem stationdren Einzelhandel oder anderen Vertriebskandlen po-
tenziell zuflieRen, berlcksichtigt.

Entwicklung des E-Commerce

Bei der Ermittlung kiinftiger Potenziale in Erkelenz ist vor dem Hintergrund der Entwicklungen im
Onlinehandel (vgl. Kap. 4.1) zu berticksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwick-
lungspotenziale, die im Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftvolumen basieren, nicht in vollem Umfang vom stationdren Einzelhandel abgeschopft
werden. Dieser féllt tendenziell niedriger aus, da ein gewisser Umsatzanteil dem Onlinehandel
zuflieBt, welcher jedoch nicht allein aus , pure-playern” besteht, sondern vor allem auch Multi-
Channel-Konzepte umfasst. Das heif3t, stationdre Einzelhdndler nutzen neben dem Angebot und
Verkauf ihrer Waren in einem Geschéft vor Ort auch zunehmend andere — online-basierte — Ver-
triebsschienen. Also: der stationdre Handel vertreibt online oder ein bisher nur online agierender
Handler erdffnet ein stationdres Geschéft. Ziel ist es, durch eine Verbindung unterschiedlicher
Kandle ein breites Kundenspektrum zu erreichen (vgl. Kap. 4.1). Folglich flieBen die aus dem sta-
tiondren Einzelhandel , wegbrechenden Umsétze" nicht zu 100 % in den ,reinen” Onlinehandel
ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-Marktplétze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay
oder Amazon) bleibt auch dem stationdr prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwe-
sentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.

Einerseits stellt der Onlinehandel zwar unbestritten eine zunehmende Konkurrenz fiir den statio-
ndren (insbesondere auch mittelstdndischen und inhabergefiihrten) Einzelhandel dar, andererseits
kann die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege zugleich jedoch auch eine Chance
fur die Entwicklung des stationdren Einzelhandels sein. Vor allem gilt es in erster Linie, unter Be-

1 . . . . . .
1 Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden

werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berticksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Riickschllsse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflichenpotenziale ziehen. Daher wird auf infla-
tionsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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ricksichtigung neuer Moglichkeiten aufgrund der Digitalisierung, die Starken des stationaren Ein-
zelhandels zu profilieren (u. a. persénliche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Priif- und
Verfligbarkeit des nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente raumliche Steuerung
des einzelhandelsrelevanten Angebots das stadtische Zentrum zu erhalten bzw. weiter zu entwi-
ckeln.

Zielzentralitaten fiir das Jahr 2030

Die Zielzentralitdt definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in
der Region unter Berlicksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion Erkelenz' als Mit-
telzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituation.

Abbildung 11: Zielzentralititen des Einzelhandels in Erkelenz
m Z

Entwicklungspotenzial
Zentralitat unter
Berucksichtigung des Online-Handels

Zentralitat

Nahrungs- und Genussmits! - |

Blumen (Indoor) / Zoo

Uberwiegend
kurzfristiger Bedarf
Ziel: 1,00

Gesundheit und Kérperpflege

uberwiegend
Ziel: 1,20

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung _ 7/////’///////,?//////’///////‘

Wohneinrichtung |

Mébel |

Elektro / Leuchten | Uberwiegend

. langfristiger Bedarf
Elektronik / Multimedia | Ziel: 1,20

medizinische und orthopadische Artikel |
Uhren, Schmuck |
Baumarktsortimente |

Gartenmarkisortimente |

0,00 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00 1,20 1,40 1,60 1,80 2,00
Quelle: eigene Darstellung auf Basis der errechneten Zentralitdtskennziffern

Mit Blick auf die zuvor benannten Aspekte werden folgende Zielzentralitdten definiert:

= Im Hinblick auf eine Sicherung und Starkung der Grundversorgung der Bevolkerung im Bereich
der Warengruppen des tiberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird grundsatzlich eine Zielzent-
ralitdt von 1,0 angenommen. Dieser Wert wird in den Warengruppen Blumen (Indoor) / Zoo
sowie Gesundheit und Kérperpflege bereits heute tiberschritten. Die Warengruppe PBS / Zei-
tungen / Zeitschriften / Blcher unterschreitet die Zielzentralitat bislang knapp, so dass sich
aus quantitativer Sicht nur leichte Arrondierungsspielrdume erkennen lassen. Lediglich in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind groBere Entwicklungsspielrdume vorhanden.
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In allen Warengruppen bestehen teilweise strukturelle Optimierungsméglichkeiten unter qua-
litativen wie rdumlichen Aspekten.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralititen von 1,2 angenommen, die die
mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Erkelenz vor dem Hintergrund der Wettbe-
werbssituation im Umland widerspiegeln. Die angesetzten Werte werden in den Warengrup-
pen GPK / Haushaltswaren sowie Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung deutlich un-
terschritten, was auf nennenswerte Entwicklungsspielrdume hindeutet. Ebenso besteht im Be-
reich Bekleidung ein kleineres Entwicklungspotenzial. In den Bereichen Sport und Freizeit so-
wie Schuhe/Lederwaren wird der Unterschied zwischen Status Quo und Ziel durch den Onli-
nehandel aufgebraucht, somit ist die sortimentsspezifische Zentralitdt dort bereits heute er-
reicht.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird ebenfalls eine Zielzentralitat von 1,2 angenommen, die
der unterschiedlichen Relevanz dieser Branchen flir das mittelzentrale Einzugsgebiet Rechnung
tragen. Bereits heute Uberschreiten die Zentralititen der Warengruppen medizinische und or-
thopédische Artikel diesen Wert deutlich. Ein rechnerisches Entwicklungspotenzial ergibt sich
in den Warengruppen Wohneinrichtung, Mobel, Elektro / Leuchten, Uhren / Schmuck, Bau-
sowie Gartenmarktsortimente. Das hochste Entwicklungspotenzial des Erkelenzer Einzelhan-
delsangebot ergibt sich in der Warengruppe Elektronik / Multimedia.

In der Gesamtbetrachtung der erdrterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fiir den Einzelhan-
delsstandort Erkelenz auf gesamtstadtischer Ebene somit folgende Entwicklungsspielrdume in den
einzelnen Warengruppen:

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie in geringerem Male auch PBS /
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher zeigen sich gewisse Entwicklungspotenziale. Wahrend
letztgenannte Warengruppe insbesondere von kleinflichigen Angeboten bestimmt wird, be-
stimmen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel groBfléachige Einzelhandelsbetriebe
das Bild. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sind Neuansiedlungen der Warengruppe PBS
/ Zeitungen / Zeitschriften / Blicher vor allem im Innerstddtischen Geschaftsbereich zu suchen,
um diesen mittelzentral bedeutsamen Angebotsstandort durch zentrenrelevante Sortimente
zu starken und zu sichern.

Die Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung sowie GPK / Haushalts-
waren weisen unter den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs ein quantitatives Ange-
botsdefizit auf. Geringe Entwicklungspotenziale ergeben sich in der Warengruppe Beklei-
dung. Darin zeigt sich jedoch auch eine ausgepragte und steigende Konkurrenz zum Online-
handel. Bestehende Kaufkraftabfliisse komplett durch Neuansiedlungen im stationdren Einzel-
handel zu kompensieren, unterliegt dabei einem hohen betrieblichen Risiko. Gleichwohl sind
auch diese Warengruppen von hoher Bedeutung fiir einen attraktiven Angebotsmix, so dass
die Riickgewinnung von Kaufkraftabfliissen durch attraktive Fachangebote (inhabergefiihrte
Geschafte oder auch Filialisten) im zentralen Versorgungsbereich Innerstadtischer Geschéfts-
bereich ein legitimes stadtebauliches Ziel darstellt und — trotz ausgepragten Wettbewerbs —
Spielraum flir Angebotsausweitungen an geeigneten Angebotsstandorten bietet.

In nahezu allen Warengruppen des mittleren Bedarfs zeigen sich fiir den Angebotsstandort
Erkelenz gewisse Entwicklungspotenziale: Wohneinrichtung, Mobel, Elektro / Leuchten, Uh-
ren / Schmuck, Bau- sowie Gartenmarktsortimente. Mit Ausnahme von Uhren / Schmuck sind
diese Branchen klassischerweise durch sehr flaichenintensive Angebotsformen geprégt, so dass
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sich in den Zentren zumeist keine realistischen Entwicklungsperspektiven ergeben und ent-
sprechende Anbieter in der Regel auch fiir den Branchenmix an solchen Angebotsstandorten
keine tragende Rolle spielen. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sind Neuansiedlungen
vor allem im Kontext bestehender Sonderstandorte zu suchen, um mogliche Synergieeffekte
zu nutzen und diese mittelzentral bedeutsamen Angebotsstandorte zu starken und zu sichern.
Dabei ist auch in diesen Warengruppen ein zunehmender Wettbewerbsdruck durch den On-
linehandel zu beriicksichtigen. Auch setzen die Marktentwicklungen und Uberschneidungen
mit anderen Marktsegmenten (Handwerk, Spezialhandel, etc.) rechnerischen Entwicklungs-
potenzialen Grenzen.

- Die Warengruppe Elektronik / Multimedia ist neben kleinteiligen Fachangeboten und
Randsortimenten vor allem auch durch groBe Fachmérkte geprdgt. Da solche Betriebe in
Erkelenz nicht vorhanden sind, was auch an der regionalen Konkurrenzsituation mit dem
benachbarten Oberzentrum Ménchengladbach liegen diirfte, féllt die Zentralitdt sehr ge-
ring aus (vgl. Kap. 4.4). AuBerdem ist in dieser Warengruppe eine starke Konkurrenz
zum Onlinehandel zu verzeichnen. Eine Positionierung des stationdren Einzelhandels die-
ser Warengruppen gegeniber dem steigenden Konkurrenzdruck durch den Onlinehan-
del ist vor allem innerhalb der Angebotsstrukturen in dem zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt sinnvoll und zielflihrend.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Erkelenz aus rein quantitativer Sicht in einigen Warengruppen
absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflichenpotenziale in einer relevanten GréBenordnung.
Aber auch gute quantitative Zentralititen bedeuten nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr
stattfinden kann. Unter Berlicksichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und eines nachvoll-
ziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzepts kann eine Entwicklung und
Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebots auch Uber die ermittelten quantitativen Ent-
wicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Entwicklung
dem Ausbau der wohnungsnahen Grundversorgung sowie der Sicherung und Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche in Erkelenz dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs-
oder Verlagerungsvorhaben kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

= Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

= Wie stellen sich die GroBe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstddtischen Zusam-
menhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

= Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb Gibernehmen? Werden bestehende Strukturen
erganzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Jedoch kann zusétzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MaBe und in be-
stimmten Warengruppen mobilisiert werden. Werden darilber hinaus Einzelhandelsvorhaben re-
alisiert, fihrt dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der Erkelenzer Einzelhandelslandschaft und
somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in Abhén-
gigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich
zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass
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sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche aus-
wirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten der Erkelenzer Zentren bzw. Nahversorgungs-
standorte sowie zu negativen stddtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitditen hat somit lediglich einen
., Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

= Art (Betriebsform und -konzept),
= Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und
= Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflichenpotenzials)

erlaubt die Abschatzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stddtebaulichen Ver-
traglichkeit eines Vorhabens.

Mit dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird eine klare politische und planeri-
sche Zielvorstellung fortgeschrieben, die auch weiterhin eine raumliche und funktionale Gliede-
rung der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausge-
wahlter Einzelhandelsstandorte beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine darauf basie-
rende konsequente Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumentariums ermégli-
chen auch zukiinftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in
der Stadt Erkelenz und stellen fiir die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und
Politik einen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen und eine wichtige Argumen-
tations- und Begriindungshilfe fiir die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder Umnut-
zung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Kontext
unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ubergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qualitativen
sowie der raumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass Uber zusétzliche
Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...sie die zentralortliche Funktion Erkelenz' als Mittelzentrum und die Versorgungssi-
tuation in der Stadt sichern und verbessern,

...sie die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in ihrer Funk-
tion stirken,

...sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich sinnvollen
Standorten beitragen,

...die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird und

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspekt-
rums beitragen.
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7 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Erkelenz

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kap. 4 und Kap. 4.4) sowie
die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl. Kap. 6) zeigen, dass sich
Entwicklungsspielraume fiir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im Sinne ei-
ner raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Entwicklungsabsichten sowie unverhdltnismédRige Angebotsverschiebungen zentrenrelevanter
Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen i.S. d. §§1 (6)
Nr.4, 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB sowie §11(3) BauNVO oder ergdnzenden (stddtebaulich
winschenswerten) Sonder- bzw. Ergdnzungsstandorten zugeordnet sind, sind kritisch zu bewer-
ten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fiir die im Folgenden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die rdumliche Angebots-
struktur mit einer Konzentration auf den Innerstadtischen Geschéftsbereich zu sichern und zu pro-
filieren, die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten bzw. zu stirken sowie erganzende Ein-
zelhandelsstandorte zentrenvertraglich weiterzuentwickeln. Das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fur die Stadt Erkelenz umfasst im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten konzeptionel-
len Bausteine:

= Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kap. 7.1)

= Ziele der Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 7.2)

= Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kap. 7.3)

= Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 7.3.1)

= Definition von Ergdnzungsstandorten und Empfehlungen zu deren zentrenvertraglichen Wei-
terentwicklung (vgl. Kap. 7.3.2)

= Identifikation und Definition solitarer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der wohnungs-
nahen Grundversorgung (vgl. Kap. 7.3.3)

m  Erkelenzer Sortimentsliste (vgl. Kap. 7.4)

= Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 7.5)

7.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Erkelenz soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert werden. Ins-
besondere gilt es, eine klare radumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf bestimmte
Standortbereiche zu sichern und zu stérken. Der Entwicklungsfokus soll dabei in erster Linie auf
die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere den Innerstadtischen Geschaftsbereich (Haupt-
zentrum), sowie eine wohnortnahe Grundversorgung in den Ortsteilen gelegt werden. Im Sinne
einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur dient darliber hinaus ein Sonderstandort als Ergdnzungs-
standort.

Das Leitbild setzt dazu einen klaren raumlichen wie funktionalen Rahmen fiir die zukiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung:
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Der Einzelhandel wird in Abhangigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, der 6kono-
mischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Erganzung auf ausgewahlte Einzelhan-
delsstandorte im Erkelenzer Stadtgebiet konzentriert. Eine stringente Steuerung seitens der
Stadt Erkelenz innerhalb dieser , Leitplanken” erméglicht die Chance einer sinnvollen und
zukunftsfahigen raumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Folgende Aspekte stlitzen das Leitbild:

= Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berlicksichtigung klarer sortiments- und gréBenspe-
zifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb zu Lasten stddtebaulich
sinnvoller Standorte vermieden. Durch klare raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben
kann die Kaufkraftbindung und Ausstrahlung des Erkelenzer Einzelhandels insgesamt verbes-
sert werden. Durch ergédnzende Zielvorgaben seitens der Stadt Erkelenz bleiben Investitions-
und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch in den zentralen Versorgungsbereichen, erhal-
ten. Mogliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts
Erkelenz kénnen — durch das Zusammenwirken von gesamtstddtischem Entwicklungsleitbild
und definierten Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung — entsprechend planerisch
gefordert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zukunftsfahigen Verstarkung von
sinnvollen und tragfdhigen Einzelhandelsstrukturen.

= Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer stringenten
Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicherheit — sowohl
auf Seiten der Investoren als auch auf Seiten der bestehenden Betreiber — wird somit gegeben.
Die Erkelenzer Stadtplanung kann ihrer Steuerungsfunktion fiir die Stadtentwicklung gerecht
werden. Damit erhalten Politik und Verwaltung in der Stadtplanung eine aktive Rolle. Durch
die Forderung einer sich ergédnzenden Arbeitsteilung der Einzelhandelsstandorte in Erkelenz
wird zudem das Entwicklungsziel eines attraktiven und lebendigen stadtebaulich-funktionalen
Erkelenzer Innenstadtischen Geschaftsbereich unterstiitzt. Eine stringente Anwendung des
Leitbilds setzt sowohl positive Signale nach innen als auch nach auflen. Einzelinteressen wer-
den der Stadtentwicklung nachgeordnet und es entstehen diesbeziiglich keine Abhdngigkei-
ten.

= Aus rechtlicher Sicht kann die Stadtplanung ihre umfangreichen gesetzlichen Eingriffs- und
Lenkungsmaoglichkeiten nutzen, was impliziert, dass das bauplanungsrechtliche Instrumenta-
rium im Rahmen der Umsetzung des Leitbildes bzw. des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
zielgerichtet und konsequent angewendet wird. Stddtebauliche Begriindungen, z. B. im Rah-
men von Bauleitplanungsverfahren, werden auf Grundlage des empirisch hergeleiteten Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts erleichtert.

7.2 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Basierend auf der einzelhandelsspezifischen Situation in Erkelenz werden, unter Berlicksichtigung
allgemeiner Entwicklungstrends, Ubergeordnete Ziele zur zukinftigen Einzelhandelsentwicklung
formuliert. Es muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der Ziele
sowie auch der MalBnahmen, die diese Ziele konkretisieren, nicht darum geht, den Wettbewerb
im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen im Sinne der Stadtentwick-
lung auf positiv zu bewertende Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, sodass sowohl neue
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als auch bestehende Betriebe — unter Berlicksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — da-
von profitieren.

Sicherung und Ausbau der landesplanerischen Versorgungsfunktion (Mittelzentrum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Erkelenz ist die Erfiillung ihrer
raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum mit zentralen Versorgungsfunktionen
zum einen fir die eigene Bevolkerung, zum anderen aber auch dariiber hinaus. Diese wird, rein
quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) radumliche Differenzierung betrach-
tet, vor dem Hintergrund der regionalen Angebots- und Konkurrenzsituation derzeit nicht erfillt
(Einzelhandelszentralitat von 0,74).

Ansiedlungsanfragen offenbaren ein anhaltendes Investitionsinteresse fiir den Standort Erkelenz.
Eine Entwicklung von Standorten auRerhalb der stadtentwicklungsplanerisch definierten Versor-
gungsstandorte (insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgungszen-
tren) kann eine Angebotsverschiebung vor allem in Richtung stddtebaulich nicht integrierter Lagen
bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Erkelenz sollte es daher sein, einer solchen
drohenden bzw. sich verschédrfenden rdumlichen Schieflage zu begegnen und somit die mittel-
zentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtisch weiterzuentwickeln. Ein Fokus liegt in diesem Zu-
sammenhang insbesondere auf dem Innenstddtischen Geschéftsbereich als Hauptzentrum und
+Aushdngeschild” der Stadt Erkelenz. Dabei ist ein attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix im
Hauptzentrum von hoher Bedeutung fiir die (iberortliche Attraktivitat eines Einkaufsstandorts und
die Kundenbindung in zentrenrelevanten Sortimenten.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebots sowie der gesamtstadtischen Versor-
gungsstruktur

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitétdes Einzelhandelsan-
gebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammensetzung (Viel-
falt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen / -konzepte und BetriebsgréRenordnun-
gen) sowie die Qualitit des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander dieser Kompo-
nenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Erkelenz auch kiinftig attraktiv zu gestalten
und ldngerfristig zu erhalten bzw. zu entwickeln. Ein Ziel ist es daher, ein im oben genannten
Sinne vielfdltiges und gut strukturiertes Angebot zu sichern und zu stirken, das der Versorgungs-
funktion der Stadt Erkelenz innerhalb der Region gerecht wird. Von grundlegender Relevanz ist in
diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raumlich-struktureller Standortprioritaten.

Sicherung und Stédrkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsfahigen , Arbeitsteilung" der Einzelhandelsstandorte gemaB Entwicklungsleitbild
Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfdhige und attraktive gesamtstadtische Ein-
zelhandelssituation der Stadt Erkelenz ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional geglie-
derte Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzel-
handelsstandorten ist unabdingbar, um potenziell negative Folgewirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt hier
die bestehende Konzentration von (zentrenrelevanten) Einzelhandelsangeboten in den zentralen
Versorgungsbereichen und von nahversorgungsrelevanten Sortimenten an Nahversorgungsstan-
dorten.
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Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder
eine Starkung vorhandener (in der Regel Pkw-kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte aul3er-
halb der gewachsenen Strukturen (wie z. B. an solitidren stddtebaulich nicht integrierten Standor-
ten) zu einer Schwéchung bzw. Gefahrdung der bestehenden Einzelhandelsstruktur fiihren.

Fir eine langfristig zielorientierte und nachhaltige Stadtentwicklung im Sinne des raumlichen Ent-
wicklungsleitbildes und vor dem Hintergrund der demografischen wie auch allgemein strukturel-
len Entwicklung (Abnahme der Bevélkerung, Strukturwandel im Einzelhandel, Bedeutungsgewinn
des Onlinehandels) ist daher eine klare, radumlich-funktionale Gliederung der stddtischen Einzel-
handelsstandorte in Erkelenz unerlésslich. Eine Funktionsteilung zwischen den zentralen Versor-
gungsbereichen, den Sonderstandorten und den (solitdren) Nahversorgungsstandorten ist dabei
unabdingbar, so dass eine wechselseitige Erganzung der Angebote umgesetzt werden kann.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Stadtkerns (Innerstadtischer Geschaftsbereich)

Die europdische Stadttradition weist insbesondere den innerstadtischen Geschaftszentren eine
herausgehobene Funktion zu. Der Innerstadtische Geschéftsbereich als Hauptzentrum stellt den
historisch, siedlungsrdumlich und stddtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb der
Stadt Erkelenz dar, der sich vor allem durch seine Multifunktionalitit (Einzelhandel, Dienstleistun-
gen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung, Volkshochschule, Wohnen etc.) auszeichnet.
Diese Vielfalt ist pragend fiir die Attraktivitdt der Erkelenzer Innenstadt und soll gesichert und
gestdrkt werden. Die Konzentration stddtebaulicher und infrastruktureller Investitionen im Inner-
stadtischen Geschaftsbereich zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung und
Qualifizierung des Geschaftsbereichs bereits in der Vergangenheit beigemessen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von
klein- wie groBflachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf das Erkelenzer
Hauptzentrum gerichtet werden. Dieser Standort geniet oberste Prioritdt innerhalb der Stand-
ortstruktur der Stadt Erkelenz, dem sich alle weiteren Standorte vor dem Hintergrund einer hie-
rarchischen und arbeitsteiligen Gliederung unterzuordnen haben. Das bedeutet auch, dass die
quantitative Schieflage zum Sonderstandort Erkelenz-West (vgl. Kap. 5.1) aufgehoben wird. Viel-
mehr ist eine weitere Qualifizierung des Angebots im Einzelhandelsstandort Innerstddtischer Ge-
schaftsbereich, beispielsweise durch Ergdnzungen der Sortimentsstrukturen und der Betriebsfor-
men bzw. -gréRenstrukturen durch moderne Einzelhandelsbetriebe mit attraktiven zentrenrele-
vanten Angeboten, anzustreben.

Sicherung und Starkung einer wohnortnahen Grundversorgung im Erkelenzer Stadtgebiet
durch ein Netz funktionsfahiger Nahversorgungsstandorte

Das Ziel der Sicherung einer weitgehend fuBldufigen Versorgung impliziert eine flichendeckende
wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) Versorgung. Ein Uber verschiedene Betriebsformen
reichendes und moglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kom-
munikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfahigen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere
Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen planerisch wie
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gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch insbesondere im ldndlichen Raum be-
triebswirtschaftliche Notwendigkeiten®® gegenlber, die eine Umsetzung dieses Ziels erschweren.
Diese Problematik trifft aber auch auf Siedlungsrandbereiche und / oder Wohnsiedlungsbereiche
und Ortsteile mit geringen Einwohnerdichten / -zahlen zu. Daher muss unbedingt darauf geachtet
werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréfRen) ab-
gestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Erkelenzer Stadtgebiet zu sichern und
zu starken. Ein primdres Ziel sollte es sein, die vorhandenen Nahversorgungsstandorte zu erhalten
und zu stdrken sowie dezentrale Standorte stadtvertrdglich zu gestalten oder nach Méglichkeit
zuriickzufahren.

Zentrenvertréagliche Entwicklung (groBflachiger) Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenre-
levantem Kernsortiment an ergdnzenden Einzelhandelsstandorten

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche pragt der Sonderstandort Erkelenz-West sowie
auch verschiedene solitdr gelegene Einzelbetriebe mit tiberdrtlicher Bedeutung die Standortstruk-
tur in Erkelenz in besonderem Malie. Insbesondere der Sonderstandort Erkelenz-West mit grof3-
flachigen Anbietern nahversorgungsrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente stehen in
einem ausgeprdgten Wettbewerb zu den zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungs-
standorten, welche vor allem auch durch die Dimension des Angebots und der damit verbundenen
Ausstrahlung (Kaufkraftabschopfung deutlich Gber den Nahbereich hinaus) gepragt wird. Teil-
weise sind auch Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten vorhanden (vgl. Kap. 5.1.4).

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung sind diese Standorte als zentrenvertragliche Ergan-
zungsstandorte zu sichern und — wenn erforderlich — weiter zu entwickeln. Dies hat zwingend zur
Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesondere der
grofflachigen Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen Standor-
ten ist jeweils die Vertraglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit den formulierten gesamt-
stadtischen Zielen und Empfehlungen zu Gberprifen. AuBerdem ist dabei zwingend geboten, dass
bei jeder Entwicklung — welcher Art auch immer — die Zentrenvertréglichkeit im Fokus stehen
muss. Allgemein formuliert bedeutet das: An geeigneten stadtebaulich nicht-integrierten Stand-
orten im Stadtgebiet sind Angebotsausweitungen in nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach
einer solchen positiven Einzelfallpriifung prinzipiell méglich, Neuansiedlungen oder Erweiterungen
von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (liber den genehmig-
ten Bestand hinaus) sind an nicht-integrierten Standorten jedoch konsequent auszuschlieBen. Fiir
den Sonderstandort Erkelenz-West — immerhin groter Angebotsstandort in Erkelenz — folgt dar-
aus, dass dort zwar ein Bestandsschutz herrscht, aber langfristige Umnutzungsmaoglichkeiten zu
prifen sind: wenn ein Betrieb mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
auszieht, sollte ein Betrieb mit nicht zentrenrelevantem Sortiment die Mietnachfolge antreten. Die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten ist zu vermeiden.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

62 MindestgroRen zur attraktiven Prisentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Mindes-

tumsatze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im naheren Einzugsgebiet bedingen.
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Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der eigentli-
chen Zielgruppe, namlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da diese Be-
triebe oftmals nicht in der Lage sind, mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund
und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und Industriegebieten der kom-
plette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des ,, Handwerkerprivilegs*, vgl. Kap. 7.5 und
7.6) eine mogliche Entwicklungsoption.

Vermeidung ,neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarierender Planun-
gen

Die rdaumliche Biindelung von Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich und siedlungsstrukturell
sinnvollen Standorten ist gemaR dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer , Stadt der kurzen
Wege" anzustreben. Insbesondere ein multifunktionaler Geschéftsbereich ist hierbei eine wichtige
Voraussetzung fir die Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Raume. Darlber hinaus
dient auch ein moglichst flichendeckendes Netz an funktional gegliederten Versorgungsstandor-
ten einer bevolkerungsnahen Versorgung sowie einer Reduzierung der notwendigen Verkehrs-
wege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der Stadtentwicklung in Erkelenz, keine zusatzlichen
Einzelhandelsstandorte — an stddtebaulich wie stadtentwicklungspolitisch ungewdinschten Stand-
orten — zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Entwicklungspotenziale in der Stadt Erkelenz besteht
grundsatzlich keine Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhandelsstandorten auBerhalb
des bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und des ergdnzenden Sonderstandorts. Eine Off-
nung neuer (in der Regel Pkw-kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der definier-
ten Entwicklungsbereiche bewirkt in der Regel eine Schwachung bestehender Standortstrukturen,
aufgrund einer Verschdrfung des Wettbewerbes. Hierbei gilt es auch zu beriicksichtigen, dass ein
einmal fiir Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort nur sehr schwer anschlieBend wieder ei-
ner anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer
moglichen Einzelhandelsbrache enorm grol3 werden kann. Die Umsetzung der bestehenden Ent-
wicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf die bestehende Standortstruktur auszurichten.

Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in
der Stadt Erkelenz entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

7.3 Raumliche Standortstruktur

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse sowie unter Be-
ricksichtigung der ibergeordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
werden die rdumlichen Angebotsschwerpunkte im Stadtgebiet unter stadtebaulichen und funk-
tionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell eingeordnet.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandorts in das Standortstrukturmo-
dell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stadtebauliche Ge-
stalt des Standorts. Hierbei flieRen neben dem Verkaufsflichenbestand und der Anzahl der Ein-
zelhandelsbetriebe insbesondere auch die stddtebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien in
die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die stddtebauliche und stadt-
entwicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll.
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Als Grundgerist des aktuellen Standortstrukturmodells dient die bereits im EHK 2011 festgelegte
Standortstruktur des Erkelenzer Einzelhandels, die in ihren Grundziigen beibehalten und unter
Beriicksichtigung der seitdem eingetretenen einzelhandelsseitigen Entwicklungen fortgeschrieben
wird. Folgende Standortkategorien sind zu unterscheiden:

Abbildung 12: Standortstrukturmodell fiir die Stadt Erkelenz

Ergdanzungsstandorte
Funktions-und Arbeitsteilung mit zentralen Versorgungsbereichen

Sonderstandort
Erkelenz-West

Sonderstandorte

mit lokaler und

regionaler Ausstrahlung,

Schwerpunkt nicht-

zentrenrelevanter Innerstadtischer

Einzelhandel Hauptgeschiftsbereich

gesamtstadtische

Versorgungsfunktion und
tlw. regionale Bedeutung

NVZ Erkelenz-Nord NVZ Gerderath
Nahversorgungs- Nahversorgungs-
zentrum zentrum
(Grundversorgung flir (Grundversorgung flir

umliegende den Stadtbezirk und
Wohnsiedlungs- angrenzende

Schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
u.a.i.S.v. § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB) sowie § 11 (3) BauNVvVO

Quelle: eigene Darstellung

Hauptzentrum / Geschéftsbereich

Dieser Zentrentyp soll vor allem durch folgende Merkmale gekennzeichnet sein:
= gesamtstddtische und regionale Versorgungsbedeutung,

= moglichst vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich — mit Wettbewerbssituationen,

= vielfaltiger GroBen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzelhandel,

= breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Dienstleistungen.
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Der Innenstadtische Geschaftsbereich wird nach wie vor als zentraler Versorgungsbereich mit
ortlicher und liberortlicher Bedeutung definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzun-
gen, um sich gemaB der durch die Rechtsprechung® entwickelten Kriterien als bauplanungsrecht-
lich schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

Nahversorgungszentrum

Ein Nahversorgungszentrum weist ein deutlich geringeres Angebot an Einzelhandel und Dienst-
leistungen auf und hat demzufolge auch einen geringeren Versorgungsauftrag. Es handelt sich
um ein lokales Versorgungszentrum, das liberwiegend der wohnortnahen Nahversorgung dient.
Der Angebotsschwerpunkt ist auf die Nahversorgung ausgerichtet, andere Branchen spielen
i. d. R. nur eine untergeordnete Rolle. Ein Nahversorgungszentrum sollte demnach folgende Kri-
terien erfiillen:

= In der Regel bilden ein bis zwei Lebensmittelmérkte den Schwerpunkt des Einzelhandelsange-
bots im kurzfristigen Bedarfsbereich,

= nur vereinzelte Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich vorhanden
— Wettbewerbssituation fehlt (iberwiegend (nicht selten als Rand- oder Nebensortimente),

= bestenfalls einzelne, zentrenpragende Dienstleistungsangebote vorhanden, in der Regel aus
der Gruppe der einzelhandelsnahen Dienstleistungen allerdings mit hdchstens geringer Wett-
bewerbssituation.

Der gemdB EHK 2011 eingestufte zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Er-
kelenz-Nord wird weiterhin als solches eingestuft, da zum einen das Einzelhandelsangebot die
notige Quantitat aufweist. Zum anderen haben positive Standortentwicklungen stattgefunden
bzw. werden in naher Zukunft stattfinden, die zur Starkung des Standortbereichs beigetragen
haben bzw. beitragen werden.

Das Ortsteilzentrum von Gerderath wird zukiinftig als zentraler Versorgungsbereich Nahversor-
gungszentrum eingestuft, da das dort lokalisierte Einzelhandels- und sonstige Angebot sowohl
hinsichtlich Dichte als auch Struktur fiir die ansdssige Wohnbevolkerung unter Beriicksichtigung
der zuvor definierten Merkmale die Funktion eines Nahversorgungszentrums erfiillt.

(Solitarer) Nahversorgungsstandort

Als solitire Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in vorzugsweiser stadte-
baulich integrierter Lage®*, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Einzelhandelsbetrieb

63 ‘Zentrale Versorgungsbereiche' sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund ~vorhan-

dener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergéanzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich’ setzt mithin vorhandene
Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines Teils des
Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...] Das Adjektiv zentral ist nicht etwa
rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...] Dem Bereich muss [...] die
Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...] Hiervon ausgehend kdnnen als ,zentrale Versorgungs-
bereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversorgungszentren [...]"
(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05). vgl. hierzu ergédnzend die Ausfithrungen in Kap. 7.3.1.

64 Ausnahmsweise kénnen sich solitire Nahversorgungsstandorte auch in stadtebaulich nicht integrierter Lage befin-

den, wenn diese erkennbar der Nahversorgung der ortsansdssigen Bevélkerung (also der Wohnbevélkerung der in
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lokalisiert ist und die in funktionaler und staddtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums
erflllen. Sie dienen der ergdnzenden (auch) fuBlaufigen Nahversorgung der Erkelenzer Bevolke-
rung, die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungszentren ge-
leistet werden kann. Grundsétzlich stellen die solitiren Nahversorgungsstandorte ein baupla-
nungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der Erweiterung, Verlagerung oder Neuansiedlung
eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung i. S. v. §11 (3) BauNVO zu be-
rlicksichtigen. Erweiterungen, Neuansiedlungen und Verlagerungen diirfen sich nicht stadtebau-
lich negativ (i.S. einer Funktionsgefahrdung und einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes)
auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung auswirken.

In Erkelenz erfiillen derzeit drei Angebotsstandorte die Kriterien eines solitiren Nahversorgungs-
standort (vgl. Kap. 7.3.3).

Sonderstandort
Dieser Angebotsstandort ist vor allem idealtypisch gekennzeichnet durch folgende Merkmale:

= gesamtstadtische(s) und Gberdrtliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung,

= Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelméRig hoher Verkaufsflachenan-
teil nicht zentrenrelevanten Einzelhandels, zudem auch relevante Anteile nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Sortimente vorhanden,

= Pkw-kundenorientierter Standort,

= kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

= Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
= i.d. R. kein oder nur rudimentdres Dienstleistungsangebot.

Entsprechend den vorangestellten Kriterien kann der Angebotsstandort Erkelenz-West als Son-
derstandort, insbesondere zur Ansiedlung grofflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels,
definiert werden. Die genauen Empfehlungen fiir die zukiinftige Entwicklung sind Kap. 7.3.2.1 zu
entnehmen.

Erkelenz-Siud wird nicht als Sonderstandort ausgewiesen, weil dieser im Regionalplan im Ge-
werbe- und Industrieansiedlungsbereich (GIB) liegt und somit sehr eingeschranktes Entwicklungs-
potenzial verfiigt. GroRflachige Betriebe sind nicht zuldssig, lediglich kleinflachiger Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment ist méglich (vgl. Kap. 5.1.5).

Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Standortbe-
reiche in Erkelenz stellt sich wie folgt dar:

unmittelbarer Néhe befindlichen Siedlungsbereiche) dienen und sich die Nahversorgung auf diesen Nahversor-
gungsstandort beschrénkt, d. h. wenn abseits des Nahversorgungsstandortes kein weiterer zentraler Bereich / Nah-
versorgungszentrum / (solitdrer) Nahversorgungsstandort besteht.
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Karte 16: Perspektivische Standortstruktur in Erkelenz

L

Standortstruktur

o Hauptzentrum

. Nahversorgungszentrum
© solitarer Nahversorgungsstandort

’ Sonderstandort

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadt Erkelenz und auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhe-
bung im Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021

7.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter Bertick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein Pflichtelement des
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Erkelenz dar. Dem Begriffspaar ,zentraler Ver-
sorgungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es doch durch die Novel-
lierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2006 sowie 2011 (und hier insbe-
sondere die neugefassten §§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandels-
steuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition ,zentraler Versorgungsbereich*

Unter zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig ergadnzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt.®> Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund-
und Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zéhlen. Vorausset-
zung hierfr ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergan-
zenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten Ein-
zugsbereich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwiegend

5 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07
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mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls auch teilweise mit Waren des
mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anla-
gen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrs-
maBigen 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 erfiillen.®

Sonderstandorte und solitire Nahversorgungsstandorte gehéren demnach nicht zu den schit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine be-
achtliche Versorgungsfunktion flr ihr Umfeld erflillen kénnen.

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

= planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

= raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept) oder auch

m tatsdchlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstdndig als zentraler Versorgungs-
bereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu prifendes Kriterium. Es
muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groBflachigen) Einzelhandelsansied-
lungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen eindeutig er-
kennbar sein.®®

Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter Beriick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts fur die Stadt Erkelenz dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzel-
handels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung
der Erkelenzer Innenstadt sowie die Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung unter besonderer Berlicksichtigung (stadtischer) gewachsener Versorgungs-
strukturen.

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir Erkelenz ist als zentraler Versorgungsbe-
reich jener Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit mit einem breiten
Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bildet. Dies ist
der Geschéftsbereich in der Erkelenzer Innenstadt; ebenso sind jedoch auch mégliche Nahversor-
gungszentren diesbezlglich zu betrachten.

 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2007 — 7 A 1392/07, bestitigt durch das Bundesverwaltungsgericht im
Urteil vom 17.12.2009 — BVerwG Az. 4 C 2.08

vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des
neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A.: Der stand-
ortgerechte Einzelhandel; 2. Auflage; Bonn, 2018

67

8 Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemaR der Rechtsprechung nur Auswirkun-

gen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu berlicksichtigen.
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Wichtige Abgrenzungskriterien der zentralen Versorgungsbereiche sind der Besatz der Erdge-
schosszonen mit Geschaftsnutzungen, die fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verkniip-
fungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstromen festgehalten werden kénnen. Die
Fixierung der rdumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs ist nicht als planerische
+Abgrenzungsiibung” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fiir
Dichte, radumliche Entwicklungsmaoglichkeiten und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Es wird so-
mit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs heranzuziehen sind.

= Funktionale Kriterien

= Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

= Passantenfrequenz

= Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, Fufganger)
= Multifunktionalitdt der Nutzungen

= Stadtebauliche Kriterien

= stddtebaulich integrierte Lage

= Baustruktur

= Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
= Gestaltung des offentlichen Raums

= Ladengestaltung und -prasentation

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungsperspekti-
ven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) berticksichtigt
worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergdnzungsflachen, die im
unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen der zentralen Versorgungs-
bereiche stehen und diese — im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergdnzen kénnen.
Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten.
Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzu-
flhren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der Vor-
gehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zukinftige Diskussionen und Entscheidungen
ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Veranderungen die
Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewdahrleistet bleibt.

AbschlieRend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung
Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie andererseits auch der er-
ganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteue-
rung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fir die Differenzierung
der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar.
Hierfir ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Erkelenzer
Sortimentsliste; vgl. Kap. 7.4) unabdingbar.

In den Karten in den nachfolgenden Unterkapiteln (7.3.1.1, 7.3.1.2 und 7.3.1.3) werden die zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt Erkelenz auf mikrordumlicher Ebene mdoglichst parzellen-
scharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen wurde auf Basis der vorgestellten Kriterien und mit Kenntnis
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der zum Zeitpunkt der Bearbeitung erkennbaren Grundstiickszuschnitte / -verfligbarkeiten vor-
genommen. Sie dient als klarer rdumlicher Bezugsrahmen fiir zukiinftige Einzelhandelsentwick-
lungen (, Entwicklungsbereiche"). Ausnahmsweise sind Modifikationen dieser Abgrenzung dann
moglich und stadtebaulich sinnvoll, wenn sie — unter Einbeziehung der Ziele und Grundsatze die-
ses Einzelhandels- und Zentrenkonzept — folgende Kriterien beachten:

Die Erweiterungsflache dient der Starkung der bestehenden Strukturen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs. Sie muss unmittelbar an die bisherige Abgrenzung angrenzen. Die geplante
Nutzung auf der Erweiterungsflache hat ihre funktionale Ausrichtung (Eingangssituation) eindeu-
tig zur ErschlieBungsachse des zentralen Versorgungsbereichs (Vermeidung einer ,, zweiten Reihe*
oder ErschlieBung von ,hinten™).

Empfehlungen zur zukinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kap. 7.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung vorgenom-
men. Unter Beriicksichtigung der benannten Abgrenzungskriterien sind die im Jahr 2011 abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereiche Gberprift worden.

Im Folgenden wird — wie bereits in Kap. 7.3 beschrieben — unterschieden zwischen
= dem zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Hauptzentrum Innerstadtischer Geschaftsbereich,
= dem ZVB Nahversorgungszentrum (NVZ) Erkelenz-Nord sowie

= dem ZVB NVZ Gerderath.

7.3.1.1 Innerstidtischer Geschéftsbereich

Der Innerstadtische Geschéaftsbereich der Stadt Erkelenz ist zwar quantitativ nicht der bedeu-
tendste Angebotsschwerpunkt in Erkelenz, aber unter qualitativen und stadtebaulichen Gesichts-
punkten. Er stellt dartiber hinaus unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten einen schiit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereich u. a. im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB
sowie des § 11 (3) BauNVO dar. Unter Beriicksichtigung der zuvor aufgefiihrten Abgrenzungskri-
terien ergibt sich der zentrale Versorgungsbereich Innerstadtischer Geschaftsbereich wie in nach-
folgender Karte 17 (durch das orangene Polygon) dargestellt.
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Karte 17: Zentraler Versorgungsbereich Innerstédtischer Geschaftsbereich

o2
gua® 20 2
B & Dt - Josef-Hahn-Platz N )
S 5= % )
0”50 2 sy =
age %
2
oo™ %\@Q’
0’\\
N
&
»
z $
u B2 S
%\gaﬁi b O, D
MO‘\Q(\G A @
2 % Hegenscheidt-Platz
5% d f/ﬁev”ls, X X (
59 7o ) 7N 90@
< 8‘0 W”helmstraﬂe
NG
A
/“/ec y
% o 0 100 200 m
Soswinstrane [ —
roBflachiger Einzelhande m eerstande < o
groBflachiger E lhandel (< 800 m2 VKF) L tand © KFZ-Handel
@ Baumarktsortimente B Leerstand @ Offentliche Einrichtung
@ Bekleidung Sonstiger Einzelhandel (< 800 m2)

@® |eerstand (kein EH-Leerstand)
B kurzfristige Bedarfsstufe

@ Blumen (Indoor) / Zoo B mittelfristige Bedarfsstufe

GroBenklassen

1 sonstige Nutzung
@ Gartenmarktsortimente O langfristige Bedarfsstufe 2 bis 4 sonstige Nutzungen
& Glas / Porzellan / Keramik / Haushattswaren GroBenklassen () mehr als 4 sonstige Nutzungen
O < 100 m2 Gesamtverkaufsflache
@ Mébel Abgrenzung
O 100 - 399 m2 Gesamtverkaufsfliche [ 2ve 2011
@ Nahrungs- und Genussmittel D 400 - 800 m2 Gesamtverkaufsflache '__l 7V8 9011 Erwditerunigsbersich
@ Sonstiges Sonstige Nutzungen ] zvB 2022
@ Di lei H k ——
@ Sport und Freizeit % Dieshesiumy . ke 771 zvB 2022 Erweiterungsbereich
® Kunst, Kultur, Bildung

® Gastgewerbe

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021) auf Basis von Kartengrundla-
gen der Stadt Erkelenz; Abgrenzungen gemalR EHK 2011 (rote Linie) und EHK 2022 (oranges Polygon)

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs ist im Wesentlichen durch die
Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie ergdnzender zentrenprdgender Einrichtungen (wie
Dienstleistung und Gastronomie) gepragt. Der aktuelle Bestand ist im Hinblick auf eine zukiinftige
Entwicklung des Innerstadtischen Geschaftsbereichs Uberpriift worden. Seit der Erarbeitung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2011 — das auf einer Einzelhandelserhebung im Jahr 2007
basiert — haben sich Verdnderungen ergeben, welche zu einer kompakten und damit in einigen

Teilen rdumlich enger gefassten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innerstadtischer
Geschéftsbereich flihren.
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Der Innerstadtische Geschaftsbereich erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Hauptachse Kol-
ner Strale zwischen Bahnhof / Konrad-Adenauer-Platz sowie St.-Lambertus-Kirche, setzt sich in
den StraBen Aachener StrafRe und Hermann-Josef-Gormanns-StraBBe fort und zieht sich bis in die
NebenstraBen, die vom Markt in alle Himmelsrichtungen abgehen, hinein. Des Weiteren ist eine
Fliche entlang der Anton-Raky-Allee weiterhin® als , Erweiterungsbereich” im ZVB enthalten, um
bestehenden Entwicklungsiiberlegungen Rechnung zu tragen. Denn die Ansiedlung groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe ist — angesichts mangelnder Potenzialflichen — kaum moglich. Einzig der
.Erweiterungsbereich” an der Anton-Raky-Allee bietet genligend Flache, um den Bedarf an Be-
trieben mit groBerem Flachenbedarf — idealerweise mit Kernsortimenten, die bisher nur sehr be-
grenzt vorzufinden sind (vgl. Kap. 5.1.1) — zu befriedigen.

Eine Verkleinerung des zentralen Versorgungsbereichs gegenliber der Abgrenzung aus 2011
fand in den Randbereichen statt. In der Stidpromenade sind zwar einige Dienstleistungen vorhan-
den, jedoch ist die Einzelhandelsdichte sehr gering. Im Norden/Nordwesten fehlen jegliche Ein-
zelhandelsbetriebe und auch die Dienstleistungsdichte nimmt ab, stattdessen tiberwiegen Wohn-
und &ffentliche Nutzungen. Im Nordosten sind zwei Hinterhofbereiche aufgrund fehlender Ein-
zelhandelsbetriebe sowie einer Dienstleistung aus der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs herausgenommen.

Diese Verkleinerungen tragen einer notwendigen Aktualisierung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Rechnung. Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs In-
nerstadtischer Geschaftsbereich liegt aus gutachterlicher Sicht eine addquate Dimensionierung,
auch im Sinne einer potenziellen Angebotsausweitung, vor. Mit Blick auf die weitere Entwicklung
und Wahrung der stadtebaulichen Stabilitdt des Innerstadtischen Geschéftsbereichs ist es auch
zuklinftig ratsam, diesen ,,von Innen nach AufRen” zu entwickeln und die einzelhandelsrelevante
Entwicklung auf die bestehenden Haupt- und Nebenlagen zu konzentrieren, um einen funktiona-
len Bezug einzelner Lagen mit dem eigentlichen Kern des Geschéftsbereichs zu gewéhrleisten.
Dabei spielt ein funktionsfahiges stadtebaulich kompaktes Grundgeriist mit starken Eckpunkten
und Eingangsbereichen eine entscheidende Rolle.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel bleibt die Sicherung, langfristige Starkung und Ausbau der innerstadtischen Versor-
gungsfunktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels in den ZVB Inner-
stadtischer Geschéftsbereich. Vor diesem Hintergrund konnen folgende Entwicklungsziele und -
empfehlungen formuliert werden:

= Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur und -qua-
litdt in dem zentralen Versorgungsbereich Innerstadtischer Geschaftsbereich.

= Arrondierung des Angebotsspektrums und Attraktivitatssteigerung des zentralen Versor-
gungsbereichs Innerstadtischer Geschéftsbereich, insbesondere durch zielgerichtete, bran-
chenspezifische (auch qualitative) Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevan-
ten Sortimenten, die bisher nur unterdurchschnittlich im ZVB Innerstadtischer Geschéftsbe-
reich vertreten sind (Elektro / Leuchten, Elektronik / Multimedia, Uhren / Schmuck; vgl. Kap.
5.1.1) und hohe Entwicklungspotenziale bieten (vgl. Kap. 6). Auch in Branchen mit guten

 Der Erweiterungsbereich war bereits im EHK 2011 enthalten.
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Zentralitaten und Verkaufsflichenausstattungen (z. B. Bekleidung und Nahrungs- und Ge-
nussmittel) sind qualitative und rdumliche Verbesserungen durch zielgerichtete Weiterent-
wicklungen (z. B. im bekannteren Standard- und héherwertigen Segment) maoglich.

= Profilierung und Positionierung des zentralen Versorgungsbereichs Innerstddtischer Ge-
schaftsbereich gegentiber Wettbewerbsstandorten durch qualitative und funktionale Verbes-
serungen des Angebots in zentrenprdgenden Leitbranchen und Ergdnzung des Ange-
botsspektrums um weitere attraktive Anbieter (insbesondere des standardisierten bis héher-
wertigen Sortiments) sowie addquater BetriebsgréfRen fiir moderne Fachgeschéfte. In diesem
Zusammenhang bieten angemessen dimensionierte Entwicklungen u.a. durch Aktivierung der
Leerstinde mit attraktiven Frequenzbringern und / oder Handelsmagneten innerhalb der In-
nenstadt eine gute Entwicklungsoption in exponierter Lage. Grundsdtzlich ist ein Erhalt von
Vielfalt und Kleinteiligkeit des Innenstadteinzelhandels anzustreben.

= Abbau der quantitativen Schieflage zu den nicht integrierten Lagen, allen voran dem Son-
derstandort Erkelenz-West (vgl. Kap. 7.3.2.1), durch

- Beachtung der Zentrenvertraglichkeit bei allen Einzelhandelsentwicklungen,

- Ausbau in Warengruppen, die in erster Linie auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
lokalisiert, obwohl sie zentren- und/oder nahversorgungsrelevant sind (z. B. insbesondere
Sport und Freizeit (allerdings ohne Reitsportartikel sowie SportgroBgerate), aber auch
Nahrungs- und Genussmittel, Blumen (ohne zoologische Artikel), Gesundheit und Kérper-
pflege, Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren sowie Elektro / Leuchten), sowie

- Ausbau in Warengruppen, die generell nur unterdurchschnittlich in Erkelenz vertreten und
zugleich zentren- und/oder nahversorgungsrelevant sind (Elektronik / Multimedia, Uhren
/ Schmuck).

= Sicherung und Ausbau der attraktiven und multifunktionalen Angebotsmischung auch
mit ergdnzenden Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowie &ffentlichen und kultu-
rellen Einrichtungen.

= Sicherung der Grundversorgung fiir die in der Erkelenzer Innenstadt sowie im ndheren Um-
feld lebende Bevélkerung durch Ausbau und Weiterentwicklung nahversorgungsrelevanter
Angebote in der Innenstadt.

= Aktives Leerstandsmanagement: Zum Erhebungszeitpunkt’ existierten 29 Leerstinde mit
einer Flache von rd. 4.300 m2 Verkaufsfliche. Die Leerstandsquote von rd. 22 % der Laden-
lokale und rd. 27 % der Flache weist auf ein liber das typische Mal} (10 %) einer tblichen
Fluktuation und marktseitigen Neuordnung des Einzelhandels hin. Hier besteht Handlungsbe-
darf flr ein aktives Gegensteuern (vgl. Kap. 5.1.1) durch ein Leerstandsmanagement, das in
erster Linie zu einem Abbau der Leerstinde sowie der Verhinderung der Entstehung von
neuen Leerstinden beitragen soll, aber auch andere Aufgaben (z. B. Offentlichkeitsarbeit,
Werbung fiir die Innenstadt) iibernehmen kann. Dies wurde seitens der Stadt Erkelenz bereits
erkannt. Das Ministerium flr Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW
hat das sogenannte , Soforiprogramm zur Stdrkung unserer Innenstidte und Zentren in Nord-
rhein-Westfalen “ initiiert, an dem auch die Stadt Erkelenz teilnimmt. Die Férdermittel sollen

70 Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021
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zu einer erheblichen Mietreduzierung flr zukiinftige Nutzer fiihren und so zu einer Reduzie-
rung der Leerstdnde in der Innenstadt beitragen.

Digitalisierung als Chance fiir den Einzelhandel nutzen. Der Einzelhandel ist seit jeher durch
einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Pragend sind derzeit markante Verdnderungen auf-
grund der deutlichen Zunahme des Onlinehandels. Dabei gerét der stationdre Einzelhandel
zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund ist die digitale Transformation zu forcieren.
Sind die technischen Rahmenbedingungen geschaffen, ist die Nutzung von Internetauftritten
sowie virtuellen Marktpldtzen ein moglicher Ansatz zur Starkung und Sicherung der Innen-
stadt als Einzelhandelsstandort. Darliber hinaus ist vor allem auch ein aktives Engagement von
Handel, Immobilieneigentiimern, tbrigen Nutzern in der Innenstadt (Gastronomie, Dienstleis-
tungen, u. a.), Verwaltung und Politik fiir eine klare strategische Positionierung und ein ziel-
gerichtetes Management pro Innenstadt unabdingbar.

Verbesserung der AuBendarstellung des Einzelhandels, denn diese ist das erste sichtbare
Zeichen eines Geschéfts fiir den potenziellen Kunden. Wichtige Themenfelder zur Verbesse-
rung der AulRendarstellung des Einzelhandels sind Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Son-
dernutzungen im Strafenraum sowie Schaufenstergestaltung. Auf der Suche nach Lésungen
bieten sich verschiedene Modelle an.

Die Stadt Erkelenz bietet bereits eine Bauberatung sowie ein Haus- und Hofprogramm an, um
Immobilienbesitzer bei SanierungsmaBnahmen zu unterstiitzen.”" Als weitere MaBnahmen zur
Verbesserung der Schaufenstergestaltung sind beispielsweise Informationsveranstaltungen
mit Experten fir die Handlerschaft sowie Gestaltungswettbewerbe denkbar.

Aufwertungen der Fassaden sind nur in Zusammenarbeit mit den Immobilienbesitzern mog-
lich. Anreizférderungen schaffen hier hdufig gute Voraussetzungen fiir die Eigeninitiative. Ins-
gesamt soll so durch die Starkung und Aufwertung das Erscheinungsbild verbessert und ein
Imagegewinn flir den ZVB Innerstadtischer Geschaftsbereich erwirkt werden.

7.3.1.2 Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord

Das Nahversorgungszentrum (NVZ) Erkelenz-Nord ist mit sechs Einzelhandelsbetrieben auf zu-
sammen rd. 2.450m?2 Verkaufsfliche sowie den ergédnzenden Dienstleistungseinrichtungen mit
Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich einer von zwei Angebotsstandorte in Er-
kelenz, der die Anforderungskriterien an die Einstufung als zentralen Versorgungsbereich ,Nah-
versorgungszentrum” erfillt.

71

Quelle:  Stadt Erkelenz: Bauberatung + Haus- und Hofprogramm, Abruf unter https://www.erkelenz-
2030.de/bauberatung-haus-und-hofprogramm (Zugriff 03/2022)
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Karte 18: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021) auf Basis von Kartengrundla-
gen der Stadt Erkelenz; Abgrenzungen gemaB EHK 2011 (rote Linie) und EHK 2022 (oranges Polygon)

Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums ist in Kap. 5.1.2 beschrieben und wird
nur geringfligig angepasst. Kleinere Abweichungen der Abgrenzung im Vergleich zur Abgrenzung
aus dem Jahr 2011 sind zum einen auf eine VergroRerung des zentralen Versorgungsbereichs im
nordlichen Bereich (um den Lebensmittelmarkt (Edeka) miteinzuschlieBen, der im Vorgangerkon-
zept noch nicht existierte), zum anderen auf eine moglichst parzellenscharfe Abgrenzung zurlick-
zufiihren. Zugleich trégt die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs den kiinftigen Ent-
wicklungen Rechnung (Arzte- und Apothekerhauses, das am nordéstlichen Rand des Parkplatzes
— und damit innerhalb sowohl der alten als auch der neuen ZVB-Abgrenzung — geplant ist). Fir
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die weitere VergroRerung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs reicht die Nut-
zungsdichte in der Umgebung nicht aus, denn diese ist (iberaus diinn und wird in hohem MaRe
von Wohnen bestimmt. Auch die benachbarte Seniorenresidenz (vgl. Kap. 5.1.2) reicht nicht aus,
um eine groBflachige Erweiterung des ZVBs zu begriinden.

Aufgrund von zusétzlichen Einzelhandelsbetrieben (u. a. Edeka) und der damit verbundenen Ver-
dopplung der Gesamtverkaufsfliche des Standorts, absehbar neu hinzukommenden Nutzungen
(Arzte- und Apothekerhaus) sowie einer gestiegenen Wohnbevélkerung (durch die umgesiedelten
Ortsteile) ist der Standort zukunftsfdhig aufgestellt. Daher sind keine weitergehenden MafRnah-
men zur Sicherung des Standorts notwendig.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

= Sicherung und Starkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum flir die angrenzenden
Wohngebiete

= Sicherung der vorhandenen Lebensmittelmarkte als frequenzerzeugende Magnetbetriebe

= Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevanten Angebots durch
kleinteilige Ergdnzungen

= Ausbau des Einzelhandelsangebots in der mittel- und / oder langfristigen Bedarfsstufe
= Ausbau des Dienstleistungsangebots
= Integration der zukiinftigen Nutzungsbausteine (insb. des Arzte- und Apothekerhauses, das

geplant und genehmigt ist (Stand: 03/2022))

7.3.1.3 Nahversorgungszentrum Gerderath

Das Gerderather Zentrum besticht nicht mit seiner quantitativen GroBe (fiinf Betriebe mit einer
Verkaufsfldche von rd. 1.200 m?), verfiigt jedoch tiber eine breite Angebotspalette (Mix aus Ein-
zelhandel, Dienstleistungen und 6ffentlichen Nutzungen) und erfiillt die Merkmale (vgl. Kap. 7.3)
eines Nahversorgungszentrums (NVZ). AuBerdem ist es von elementarer Bedeutung fiir die Ger-
derather Wohnbevoélkerung sowie die 0Ostlich liegenden Stadtbezirke (Schwanenberg und
Golkrath). Daher wird das Gerderather Zentrum als zentraler Versorgungsbereich Nahversor-
gungszentrum ausgewiesen.

Das NVZ Gerderath besitzt seinen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich und ist
der zweite Angebotsstandort in Erkelenz, der die Anforderungskriterien an die Einstufung als zent-
ralen Versorgungsbereich ,, Nahversorgungszentrum* erfillt.
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Karte 19: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Gerderath
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021) auf Basis von Kartengrundla-
gen der Stadt Erkelenz; Abgrenzungen gemaB EHK 2011 (rote Linie) und EHK 2022 (oranges Polygon)

Die raumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums ist in Kap. 5.1.3 beschrieben. Zusétzlich
wird noch eine Potenzialfliche stidostlich des groRflachigen Lebensmittelmarkts (Rewe) miteinge-
schlossen, um etwaigen Erweiterungsabsichten Raum zu geben. Bei der Abgrenzung ist eine mog-
lichst parzellenscharfe Abgrenzung zu beachten. Fiir die weitere VergroRerung der Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs reicht die Nutzungsdichte in der Umgebung nicht aus, denn

diese ist Uberaus diinn. Auch die weiteren 6ffentlichen Nutzungen, die sich westlich befinden,
reichen nicht aus, um eine Erweiterung der Abgrenzung zu begriinden.

Durch den benachbarten Lebensmittelmarkt (Norma), der sich in fuBlaufiger Nédhe (rd. 420 m)

zum NVZ Gerderath befindet, entsteht eine Konkurrenzsituation, die beobachtet werden sollte,
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auch wenn es sich mit Norma um einen Discounter handelt und im NVZ Gerderath ein Vollsorti-
menter (Rewe) vorhanden ist.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

= Sicherung und Stédrkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum fiir den Ortsteil Gerder-
ath

= Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarkts als frequenzerzeugender Magnetbetrieb

= Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevanten Angebots durch
kleinteilige Ergdanzungen

= Einzelhandelsangebot breiter aufstellen (auch kurz- und / oder mittelfristige Bedarfsstufe)
= Ergdnzende gastronomische Angebote

= Nutzung der Potenzialflache

7.3.2 Sonderstandorte

Im Sinne der Erganzungsfunktion ist eine zentrenvertrdgliche Sicherung und Weiterentwicklung
einiger Sonderstandorte in Erkelenz moglich. Das bedeutet, dass der perspektivische Entwick-
lungsschwerpunkt bei der Sicherung und ggf. dem Ausbau von Fachmarktangeboten mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment liegen soll.

7.3.2.1 Erkelenz-West

Der Sonderstandort Erkelenz-West am westlichen Rand der Erkelenzer Kernstadt ist der groBte
Angebotsschwerpunkt in Erkelenz. Er zeichnet sich durch ein groBes Angebot in Form von neun
grolflachigen Einzelhandelsbetrieben aus. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der kurzfristen Be-
darfsstufe (60 % der GVKF in Erkelenz-West), genauer gesagt im Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel, das rd. 44 % der GVKF des Standorts ausmacht. Jedoch ist darauf hinzuweisen, dass
Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment gemaR EHK 2011 (Ansiedlungsgrundsatz
2) nicht in Gewerbegebieten zuldssig sind (EHK 2011: 133). Dartiber hinaus sind auch Anbieter
mit zentrenrelevantem Angebot dort lokalisiert, beispielweise mit den Sortimenten Bekleidung,
GPK / Haushaltswaren sowie Schuhe / Lederwaren, die zusammen einen Anteil an der Gesamt-
verkaufsflache von Erkelenz-West von 15 % einnehmen. Diese sind gemaR EHK 2011 (Ansied-
lungsgrundsatz 1) nicht in Gewerbegebieten zuldssig (EHK 2011: 132 f.) und wdren besser in
einem zentralen Versorgungsbereich aufgehoben.

Mit mehr als der doppelten Gesamtverkaufsflache besteht eine ausgepragte Konkurrenzsituation
zum Innerstadtischen Geschéftsbereich, auch durch die rdumliche Nahe von rd. 250 m. Zwar be-
dient Erkelenz-West schwerpunktmaRig andere Sortimente als der Innerstadtische Geschéftsbe-
reich, dennoch sind einige zentrenrelevanten Sortimente in diesem stddtebaulich nicht integrierten
Standortbereich vertreten (s. 0.). Zudem durfte Erkelenz-West bei Neuansiedlungen — insbeson-
dere von groBfldchigen Anbietern — wesentlich attraktiver sein als der Innerstadtische Geschafts-
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bereich, auch aufgrund der guten Pkw-Erreichbarkeit des Standorts sowie der geringen Flachen-

verfligbarkeit in der Innenstadt. Umsatzverlagerungen durch Kaufkraftabflisse zugunsten von Er-
kelenz-West sind zu erwarten.

Karte 20: Sonderstandort Erkelenz-West
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung (Dezember 2020 sowie Januar und Mai 2021) auf Basis von Kartengrundla-
gen der Stadt Erkelenz; Abgrenzungen gemdf EHK 2011 (rote Linie) und EHK 2022 (oranges Polygon);
Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten hat — anders als bei zentralen Versorgungsbereichen (vgl. Kap.
7.3.1) keine rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erweiterungen kénnen die dargestellten
Grenzen im Bedarfsfall — beispielsweise unter Einbeziehung angrenzender Grundstiicke / Parzellen — Giberschrei-
ten.

Die rdumliche Ausdehnung des Sonderstandorts ist in Kap. 5.1.2 beschrieben. Perspektivisch bie-
tet sich ein Teilbereich des Standorts fiir eine Standortverlagerung der dortigen Betriebe an, weil
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sich die jetzigen Flachen sehr gut fiir Wohnen eignen wiirden. Der Bereich mit aktuell drei Betrie-
ben und einem Leerstand befindet sich stidwestlich und ist eingerahmt von den StraBen Neumii-
hle, Paul-Rittchen-StraBe und Adam-Opel-Strae. Alternativstandort flir die Betriebe wére die
Flache im Osten des Standorts, stidlich der Antwerpener StrafRe (L 227). Diese perspektivische
Verlagerungsoption ist in der Karte 20 schraffiert dargestellt. Die Betriebe an ihrem jetzigen Stand-
ort genielRen selbstverstandlich Bestandsschutz. Bei der Standortverlagerung handelt es sich ledig-
lich um eine Planungsiiberlegung, um die Wohnfunktion der westlichen Wohngebiete Erkelenz’
zu stdrken, den Standort Erkelenz-West zu arrondieren und dessen Flachenpotenziale zu nutzen.
Eine mogliche Standortverlagerung ist zundchst zu priifen, anschlieBend soll den betroffenen Be-
trieben von stadtischer Seite vorgeschlagen werden, ob eine Standortverlagerung in Frage kommt.
Dabei ist zu beachten, dass die Standortverlagerung einer Neuplanung gleichkommt, fiir deren
Beurteilung das Ziel 6.5 LEP NRW einschldgig ist.

Der komplette Sonderstandort Erkelenz-West ist im Regionalplanentwurf Kéln im Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) enthalten.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung sind diese Standorte als zentrenvertrdgliche Ergan-
zungsstandorte zu sichern und — wenn erforderlich — weiter zu entwickeln. Dies hat zwingend zur
Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesondere der
grolflachigen Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss. Es besteht Steuerungs- und Planer-
fordernis. In Bezug auf den Sonderstandort Erkelenz-West folgt daraus, dass Betriebe, die bereits
dort verortet sind, natirlich Bestandsschutz genieen. Jedoch ist bei Neuansiedlungen, Erweite-
rungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe jeweils die Vertrdglichkeit und Kompatibilitat
des Vorhabens mit den formulierten gesamtstadtischen (vgl. Kap. 7.2) sowie landesplanerischen
Zielen zu (iberprifen. Dabei steht insbesondere die Zentrenvertréglichkeit im Fokus. Flr den Son-
derstandort Erkelenz-West bedeutet das, dass langfristige Umnutzungsmaéglichkeiten zu prifen
sind: wenn ein Betrieb mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht,
sollte ein Betrieb mit nicht zentrenrelevantem Sortiment die Mietnachfolge antreten. Die Neu-
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten ist zu vermeiden, denn Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kern-
sortiment ist im Sonderstandort Erkelenz-West nicht kompatibel mit den staddtebaulichen Zielvor-
stellungen der Stadt Erkelenz.

Hinweis: Bestehende Anbieter — egal mit welchem Kernsortiment — genieBen grundsatzlich Be-
standsschutz.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

= Zentrenvertrdgliche Sicherung und Entwicklung des Standorts, um die bestehende quantita-
tive Schieflage in Erkelenz und die Konkurrenzsituation zum Innerstadtischen Geschaftsbereich
zu entscharfen, durch...

- ...den Ausbau als Ergdnzungsstandort flir iberwiegend groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (Vorrangstandort fiir entsprechende
Neuansiedlungen im Stadtgebiet), wobei eine Beschrankung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf ein stddtebaulich und versorgungsstrukturell vertragliches MaR erfolgen
sollte (Einzelfallpriifung),

- ...den Abbau der zentrenrelevanten Sortimente,
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- ...die Mietnachfolge eines Betriebs mit nicht zentrenrelevantem Sortiment, wenn ein Be-
trieb mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht, sowie

- ...Vermeidung der Neu-Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

= Arrondierung des Standortbereichs durch eine perspektivische Verlagerung von Betrieben, wie
in Karte 20 dargestellt

= Diversifizierung des Dienstleistungsangebots

7.3.2.2 Ehemaliges Gewerbegebiet / Sondergebiet Erkelenz-Siid

Der Standortbereich Erkelenz-Stid, der im EHK aus dem Jahr 2011 als Gewerbegebiet / Sonder-
gebiet beschrieben wurde (EHK 2011: 35f. und 131), kann sowohl aufgrund des derzeitigen,
abnehmenden Einzelhandelsbesatzes (vgl. Kap. 5.1.5 und 7.3) als auch aufgrund mangelnder Ent-
wicklungsperspektive (ebd.) nicht als Sonderstandort ausgewiesen werden. Auch um nicht einen
,weiteren interkommunalen Konkurrenzstandort fiir die Erkelenzer Innenstadt” (EHK 2011: 36)
weiter auszubauen und eine weitere Verlagerung von Betrieben vom Innerstadtischen Geschafts-
bereich nach Erkelenz-Siid — worauf bereits im Vorgdngerkonzept hingewiesen wurde (ebd.) — zu
verhindern, ist die Ausweisung von Erkelenz-Sid als Sonderstandort nicht méglich. Somit wird
von gutachterlicher Seite empfohlen, die Steuerungsmaoglichkeiten des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort anzupassen und diesen Angebotsstandort
nicht als Sonderstandort auszuweisen.

Einzige Ansiedlungsoption sind kleinflichige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment, sofern sie sich nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche auswirken (vgl.
hierzu Ansiedlungsregel 3 in Kap. 7.5).

7.3.3 Integrierte (solitire) Nahversorgungsstandorte

Die Sicherstellung einer méglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung ist ein zentrales
stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Erkelenz und rechtfertigt die radumliche Lenkung ent-
sprechender Investitionen an die stddtebaulich dafiir geeigneten Standorte. Eine funktionierende
Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des tadglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs-
und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und ergdnzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank,
Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine fuBldufige Erreichbarkeit fir
moglichst viele Einwohner méglich und zumutbar ist.

Da eine solche flachendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb Erkelenz' nicht aus-
schlieBlich tiber den zentralen Versorgungsbereich Innerstadtischer Geschaftsbereich sichergestellt
werden kann, decken die stadtebaulich integriert gelegenen solitiren Nahversorgungsstan-
dorte rdumliche Versorgungsliicken ab.

Siedlungsrdumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwiirdig, weil sie
neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung der woh-
nungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie sind daher bei Verlagerung oder
Neuansiedlung eines Anbieters — unabhéngig, ob innerhalb oder auferhalb Erkelenz' — bei einer
stddtebaulichen Vertraglichkeitspriifung u. a. im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen.
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Anders als der zentrale Versorgungsbereich werden sie jedoch nicht raumlich abgegrenzt. Die
Schutzwirdigkeit eines solitdren Nahversorgungsstandorts bezieht sich dabei immer auf seine
ausgelibte Funktion als Nahversorger. Dieser Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbe-
werbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar (keine wettbewerbliche Schutz-
funktion). Die Schutzwiirdigkeit entfdllt zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen
solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient wie das zu priifende Vorhaben,
das sich ebenfalls in stadtebaulich integrierter Lage befindet. Sonstige (solitdre) Standorte struk-
turprdgender Lebensmittelanbieter in stddtebaulich nicht integrierter Lage erhalten diesen stadte-
baulichen Schutzcharakter nur, wenn sie eine eindeutige und wichtige Versorgungsfunktion der
in der Ndhe befindlichen Siedlungsbereiche erfiillen.

Zum Erhebungszeitpunkt konnen in Erkelenz folgende solitdre Nahversorgungsstandorte in stad-
tebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturpragenden nahversorgungsrelevanten An-
bietern (ab 400 m? Verkaufsflaiche) definiert werden:

= SpartastraBe, Gerderath (derzeit Norma)

= BruchstraBBe, Lovenich (derzeit Edeka)
Erganzend hinzu tritt folgender solitdre Nahversorgungsstandort, der sich zwar in staddtebaulicher
Randlage befindet und nicht priméar der fuldufigen Versorgung dient, aber eine herausragende
Versorgungsfunktion fiir die Wohnbevélkerung des gesamten Ortsteils Kiickhoven tibernimmt:

= Katzemer StraBe, Kiickhoven (derzeit Aldi)

Der erste Anbieter (Norma in Gerderath) ist groBflachig und weist damit bereits eine marktibliche
und moderne GrdBenordnung auf. Gleichzeitig ist noch eine zusatzliche Erweiterung um rd.
240 m? auf rd. 1.350 m?2 genehmigt. Der zweite Anbieter (Edeka in Lévenich) hat eine Verkaufs-
flache von deutlich unter 800 m2, woraus sich ggf. ein wettbewerblicher Anpassungsdruck erge-
ben konnte. Dieser Markt weist zwar heute eine marktuntibliche VerkaufsflichengréBe auf, leistet
aufgrund seiner integrierten Lage jedoch einen wichtigen Beitrag zur (fuBlaufigen) Nahversorgung
der Bevodlkerung. Da beide Nahversorgungsstandorte im Regionalplanentwurf Kéln (vgl. Kap. 2.2)
im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegen, ist eine Betriebsvergroferung méglich (unter Vor-
behalt der stddtebaulichen und landesplanerischen Voraussetzungen (insbesondere Vertréglich-
keit, Ziele und Grundsatze im Kap. 6.5 LEP NRW)). Der dritte Anbieter (Aldi in Kiickhoven) befin-
det sich zwar in stddtebaulich nicht integrierter Lage und liegt laut Regionalplanentwurf im Frei-
raum, ist also weder im ASB noch im GIB dargestellt, ilbernimmt aber eine herausragende Versor-
gungsfunktion fiir die Wohnbevélkerung des Ortsteils Kiickhoven, da er der einzige Lebensmit-
telmarkt vor Ort ist. Der nachste Lebensmittelmarkt befindet sich in rd. 2,5 km Entfernung im
Innerstadtischen Geschaftsbereich. Daher wird dieser Anbieter als dritter solitdrer Nahversor-
gungsstandort definiert.

Entwicklungsempfehlungen

Fur den zukiinftigen Umgang mit solitdren Nahversorgungsstandorten kdnnen aus gutachterlicher
Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

= Eine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten posi-
tiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen. Das bedeutet,
eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahversorgungsbetriebe —insbeson-
dere als wettbewerbsmaRige Anpassung des Bestands an aktuelle Erfordernisse — kann positiv
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begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht tiber die Nahversorgungsfunktion hin-
ausgeht (s. u.).

= Aber auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandorte
kann vor allem dann sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch rdumliche Versorgungsliicken
geschlossen werden kdénnen und die Betriebe tatsdchlich Gberwiegend der Nahversorgung
dienen. Eine Ansiedlung neuer Anbieter ist nur dann realistisch und sinnvoll, wenn der Stand-
ort Uber eine entsprechende Mantelbevélkerung im Nahbereich verfligt, die aus betriebswirt-
schaftlicher Sicht die Er6ffnung eines neuen Standorts rentabel machen wiirde. Angesichts der
heutigen MarktzutrittsgroRen von Lebensmitteldiscountern ab etwa 1.000 m?2 Verkaufsflache
und von Lebensmittelvollsortimentern ab rd. 1.200 m2 ist dies in der Regel erst ab einem
Kaufkraftpotenzial von mindestens rd. 5.000 Einwohnern im Versorgungsgebiet der Fall. Bei
weniger Einwohnern wéren die Markte auf Kaufkraftzufliisse von aufBerhalb des Versorgungs-
gebiets angewiesen. Damit einhergehende Umverteilungseffekte gefdhrden unter Umstdnden
die Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. an sonstigen solitdren Nahversor-
gungsstandorten.

Dabei missen groBflichige Einzelhandelsvorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO den Vorgaben des
Ziels 6.5-2 LEP NRW entsprechen. Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von
Erweiterungen wie Neuansiedlungen keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im tibrigen Erkelenzer Stadt-
gebiet ausgehen. Dazu muss das jeweilige Vorhaben folgende Kriterien erfillen:

= nahversorgungsrelevantes Kernsortiment,

= stddtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d. h. auch fuBlaufig erreichbar (5 bis 10
Minuten FuBweg entsprechen in der Regel einer 600 m Wegedistanz),

= moglichst keine oder eine nur geringe Uberschneidung mit den fuBliufigen Einzugsbereichen
entsprechender Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen (rdumliche Versorgungslii-
cken im Stadtgebiet abdecken),

= eine am Nachfragevolumen der Bevdlkerung im funktionalen Versorgungsgebiet orientierte,
maBvoll dimensionierte GréBenordnung: Soll-Umsatz des Betriebs bewegt sich im Rahmen
einer Kaufkraftabschépfung von bis zu 35 % - 50 % (Orientierungswert, Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel, vgl. dazu auch Ansiedlungsregel 1 (Kap 7.5) dieser Untersuchung).

Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Kriterien durch-
zufiihren.

= Eine zukiinftige Aufgabe ist die Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstéddtischer
Geschaftsbereich im Hinblick auf ein besseres Lebensmittelangebot. Dort ist das Lebensmitte-
langebot aus quantitativer und rdumlicher Sicht ausbaufdhig, auch wenn ein strukturpragen-
der Markt (Netto) vorhanden ist. Die Ansiedlung eines weiteren grofRflichigen Lebensmittel-
markts kann die Versorgungssituation und -bedeutung der Innenstadt als herausragendes Ver-
sorgungszentrum der Stadt Erkelenz deutlich verbessern. Dabei sind Dimensionierung und
Standort eines potenziellen Marktes entscheidend.

= Eine besondere Rolle im Rahmen der wohnungsnahen Grundversorgung nehmen zudem auch
Drogeriemarkte ein. Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind auch kleinere Drogeriemarkt-
Filialen in Erkelenz geschlossen worden. Die BetriebsgroBen der ehemaligen Schlecker-Markte
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(zwischen 100 und 300 m?2) entsprechen heute nicht mehr den aktuellen Standortanforderun-
gen der Betreiber moderner Drogeriemdrkte. Die Aufgabe der Filialen deutet ohnehin auf eine
mangelnde 6konomische Rentabilitdt aus den jeweiligen Einzugs- bzw. Versorgungsgebieten
an diesen Standorten hin. Unter rdumlichen Gesichtspunkten hat eine Konzentration des bran-
chenspezifischen Angebots stattgefunden. Neuansiedlungen von Drogeriemarkten sind an-
gesichts der Ublichen FlachengroBen von (teilweise deutlich) mehr als 500 m2 und den ent-
sprechend grofRen Einzugsbereichen ausschlieBlich im raumlichen Kontext der zentralen
Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 7.5) sinnvoll.

= Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe er-
hoht die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines Anbieters. Die Ergan-
zung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder Dienstleistungen (z. B.
Post, Bank) zu ,kleinen Nahversorgungszentren” erzeugt Synergie und verbessert die
Standortqualitdt oft entscheidend. Mdoglich ist dabei auch die Kombination mit anderen fre-
quenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Im-
biss). Wahrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und
die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschéften oft Bereitschaft und Know-
how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung
angeboten werden sollte.

= Die landwirtschaftliche Direktvermarktung, beispielsweise in Hofldden, durch Abokisten
oder Beschickung von Wochen- und Bauernmdrkten in ldndlich gepréagten Bereichen leistet
einen Beitrag insbesondere zur qualitativen Abrundung des gesamtstadtischen, grundversor-
gungrelevanten Angebots. Daher sollte diese Vermarktungsform von landwirtschaftlichen
Produkten direkt durch den Erzeuger positiv begleitet werden.

= Die Ansiedlung groBerer Markte ist allein zur Nahversorgung der Wohnbevélkerung in klei-
neren Bereichen bzw. Wohnpldtzen und Siedlungsrandbereichen 6konomisch oft nicht trag-
fahig. Deshalb sind auch alternative kleinteilige Angebotsformen wie ,Dorfldden”, sog.
., Convenience-Stores" oder Nachbarschaftsldden sinnvoll. Diese setzen jedoch ein hohes Maf
an burgerlichem Engagement voraus. Zudem ist festzuhalten, dass alternative Nahversor-
gungskonzepte im Gegensatz zum klassischen Lebensmitteleinzelhandel unter dem Gesichts-
punkt der Wirtschaftlichkeit hdufig schwierig zu betreiben sind. In der Praxis kommen sie da-
her bislang nur in Ausnahmefallen vor. Sie sollten aber dennoch zur Sicherung der Nahversor-
gung auch kinftig in Einzelfdllen zumindest in Betracht gezogen werden.

Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung einer méglichst flichendeckenden Nahversorgung im
gesamten Erkelenzer Stadtgebiet, die sich auf die zentralen Versorgungsbereiche und die (soli-
tdren) Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet stitzt. Insofern sind sowohl die Sicherung und
Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte als auch perspektivische Neuentwick-
lungen sinnvoll und méglich, wenn diese Standorte tatsachlich der Nahversorgung der Bevélke-
rung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche dienen und negative Auswirkungen auf den zent-
ralen Versorgungsbereich oder die sonstige wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet aus-
zuschlieBen sind. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Erkelenz dient der Umset-
zung dieses Ziels.
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7.4 Erkelenzer Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition solitiren Nahver-
sorgungsstandorte stellt die , Erkelenzer Sortimentsliste” ein wichtiges Instrument zur Steuerung
der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung dar. Insbesondere flir die Umsetzung der Ziel-
vorstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts in der Bauleitplanung ist eine weiterfiih-
rende Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten notwendig’”.

Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefinitionen sowie schlieBlich die Herlei-
tung der fiir die Stadt Erkelenz ortsspezifischen Liste werden im Folgenden dargestellt.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung
hochstrichterlich anerkannt”. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifisch
differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsberei-
chen (gemaB 8§ 1(6) Nr.4, 2(2), 34(3), 9(2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmigung
von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten sind z. B.

= fir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den grolflachigen Ein-
zelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten),

= bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortiments-
spezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
8§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

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

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sorti-
mentslisten — beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemaR § 1
(9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen nach § 9 (2a) BauGB nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Einzelhandel gdnzlich ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige ge-
schitzt werden™. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groRflachige
Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zentralen Versor-
gungsbereiche, sondern auch der nicht groRflachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Verkaufsflache)
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stddtebauliche Auswirkungen
haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern
oder Fachmdrkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren zuweilen bewusst
knapp unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um nicht gemaR § 11 (3) BauNVO kern- oder son-
dergebietspflichtig zu werden.

72 vgl. dazu vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage.

Rdnr. 519

73 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie auch

das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW - 7 D
8/04.NE)

74 vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
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Zur Steuerung des Einzelhandels ist daher eine ortsspezifische Sortimentsliste notwendig, die einen
Bezug zu den lokalen Verhéltnissen, aber auch zu den lokalen Entwicklungsperspektiven auf-
weist. Ein Rickgriff auf allgemeingiiltige Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und
kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebauungspldnen fiihren”.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversorgungsrelevante, zentren-
relevante und nicht zentrenrelevante Sortimente’ zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf diese in
der Praxis Ubliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der Standort,
an dem die Sortimente angeboten werden, sowie eine mégliche Zielformulierung die Zuordnung
zu einer der genannten Kategorien.

= Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fiir einen attraktiven Warengruppenmix
notwendig und bedirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeugung
von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits
auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementsprechend sind solche Sor-
timente in zentralen Lagen am stdrksten vertreten und verfiigen idealerweise tiber eine hohe
Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie Kopplungsaffinititen zu anderen
Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben tberwiegend einen relativ gerin-
gen Flachenanspruch und lassen sich hdufig als sogenannte ,Handtaschensortimente” Pkw-
unabhéngig transportieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten der mittelfris-
tigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fir die Innenstadt zu.

= Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten Sorti-
mente und dienen der kurzfristigen bzw. tdglichen Bedarfsdeckung. Sie nehmen insbesondere
in Klein- und Mittelstddten, aber auch in Grund- und Nahversorgungszentren zentrenpra-
gende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche kann bei entsprechender Dimensionierung im Sinne einer wohnortnahen Grundver-
sorgung sinnvoll sein. Unter Berlicksichtigung des Einzelfalls sind daher hier sachgerechte
Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine moéglichst verbrauchernahe Versorgung mit z. B.
Lebensmitteln oder Gesundheit und Kérperpflegeartikeln zu gewdhrleisten und den Rege-
lungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen,
zu treffen.

= Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmafig um solche Wa-
ren, die zentrale Standorte nicht prdgen und aufgrund ihrer GroRe und Beschaffenheit iber-
wiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe). Angesichts ihrer
meist sehr groBen Flachenanspriiche (z. B. Mdbel) haben diese Sortimente in der Regel — wie
auch in Erkelenz — fiir den innerstadtischen Einzelhandel keine oder nur eine sehr untergeord-

75 vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom
30.1.2006 (OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.
Der typische Charakter des Betriebs wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mdbel, Nahrungsmittel, Getranke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebots und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterord-
nen (z.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mobelhaus).

76
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nete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewir-
kung(en) fir die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend
die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. M&belmarkte in den
Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche (und mehr) umfassen, ein
umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in seinen
Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen ubertreffen kann. Durch die zuneh-
mende Bedeutung flir den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Auswei-
tung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vorgaben
zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Waren zu ber{icksichtigen. Im
Landesentwicklungsplan NRW’ (LEP NRW, Kapitel 6.5 GrofBflachiger Einzelhandel) mit neuen
Zielen und Grundsétzen zur Steuerung des grolRflachigen Einzelhandels in NRW sind zentrenrele-
vante Leitsortimente benannt, die in besonderem MaRe die Angebotsstruktur nordrhein-westfa-
lischer Innenstadte pragen. Die Leitsortimente gemaB Anlage 1 sind bezugnehmend auf Ziel 6.5-
2 des LEP NRW zu beachten und unterliegen somit nicht der kommunalen Abwagung. Aufgrund
der ortlichen Situation kann eine Kommune diese Liste der zentrenrelevanten Sortimente erwei-
tern.

Folgende zentrenrelevante Leitsortimente werden im LEP NRW definiert:
= Papier/Blrobedarf/Schreibwaren,

Blicher,

= Bekleidung, Wésche,

= Schuhe, Lederwaren,

= medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel,
= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,

= Spielwaren,

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel,
Fahrrdder und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerate),

= Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne ElektrogroBgeréte, Leuchten),

= Uhren, Schmuck

und

= Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),

= Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

77 Vgl. Landesentwicklungsplan NRW — in Kraft getreten im Februar 2017, in der gednderten Fassung 2019 — (LEP

NRW) Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandel mit neuen Zielen und Grundsdtzen zur Steuerung des groRflachigen
Einzelhandels in NRW
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In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevanten
Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduchlichen Sortimentslisten
i. d. R. starker differenziert sind. Darliber hinaus ergeben sich teilweise unterschiedliche Sorti-
mentseinteilungen bzw. -benennungen. Im Rahmen der Aufstellung der Erkelenzer Sortimentsliste
wurden neben den landesplanerischen Vorgaben insbesondere bei den Sortimenten, die nicht ein-
deutig den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen zuzuordnen sind, die lokale Situation sowie die
stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Erkelenz ndher betrachtet. Die Zentrenrelevanz kann
in Einzelféllen in Abhdngigkeit von dem vorhandenen Angebotsbestand in den jeweiligen Zentren
und in Abhdngigkeit von der stadtebaulichen Situation differieren.

Herleitung der Erkelenzer Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus, Bischopink und Wirth’® stellen im Sinne der Rechtssicher-
heit folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

= Zundchst gilt es, die Zielvorgaben der Raumordnung im entsprechenden Bundesland zu prii-
fen. Wenn bindende Vorgaben zu zentrenrelevanten Sortimenten bestehen, missen diese in
die ortsspezifische Sortimentsliste aufgenommen werden. Die Gemeinde ist an die verbindli-
chen Zielvorgaben der Raumordnung gebunden.

= Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts werden die tatsach-
lich vorhandenen, weiteren typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgrup-
pen im zentralen Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert
werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

= Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt re-
gelméRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls an anderen —
solitdren, stddtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entspre-
chende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weite-
res Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

= In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Gebieten
mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung
der Attraktivitdt dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrelevant in die
ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stadtebaulichen
Konzepts/ Einzelhandels- und Zentrenkonzepts notwendig).

= Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen libereinstimmen, sie kann
aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete Ausge-
staltung der gemeindespezifischen Liste auf die ortlichen Verhaltnisse abgestimmt und im
Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse moti-
viert ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus

= der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt Erkelenz selbst,

78 vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage. Rdnr. 521
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= der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitdten,
quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstrukturen etc., aber auch

= der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fiir zentrale Einzelhandelsla-
gen in Erkelenz.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der dargelegten Ausfiihrungen das Vorgehen zur
Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in der Stadt Erkelenz unter Bertick-
sichtigung der landesplanerischen Vorgaben:

Abbildung 13: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation (sortimentsspezifische
Verkaufsflache, Lagen)

Analyse I Ist-Situation

Lage des liberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an der
Gesamtverkaufsflache

in zentralen auBerhalb zentraler . .
Lage : B Ist-Situation
Versorgungshereichen Versorgungsbereiche

U
I I I I

Einordnung zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Erkelenz sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von
Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zunachst aufgrund ihres
Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsflichenanteils in den Lagen
innerhalb bzw. auRerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche aufgeteilt. Unter Be-
ricksichtigung kinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung der gewach-
senen zentralen Strukturen in Erkelenz ergibt sich die im Folgenden dargestellte Erkelenzer Sorti-
mentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten.
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Tabelle 14: Sortimentsliste fiir die Stadt Erkelenz

zentrenrelevante Sortimente (abschlieBende Auflistung)

hiervon nahversorgungsrelevant

Backwaren / Konditoreiwaren Getranke'
Blumen Nahrungs- und Genussmittel®
Drogeriewaren / Korperpflegeartikel Zeitungen / Zeitschriften
Fleischwaren
Bekleidung / Wésche Medizinische und orthopéadische Artikel”
Biicher Musikinstrumente und Zubehor
Elektrokleingeréte Papier, Blroartikel, Schreibwaren
Elektronik und Multimedia? Parflimerie- und Kosmetikartikel
Glaswaren / Porzellan / Keramik®, Haushalts-  Pharmazeutische Artikel

waren’ Schuhe
Heimtextilien (z.B. Gardinen / Dekostoffe) Spielwaren
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Sportartikel / -gerate®

Wolle Sportbekleidung
Hobbyartikel® Sportschuhe
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel Uhren / Schmuck
Les:f:'vrvni:aen/ Taschen / Koffer / Regen- Wohndekorationsartikel®, Kunstgegenstinde,

i

Bilderrahmen

nicht zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieBende Auflistung)

Kfz'-, Caravan'®- und Motorradzubehér

Bauelemente, Baustoffe, Holz Kinderwagen

baumarktspezifisches Sortiment"’ Matratzen"

Bettwaren M&bel™ (inkl. Kiichen)

Biiromaschinen Pflanzen / Samen

Campingartikel™ Reitsportartikel

ElektrogroBgerite SportgroRgerite™

Erotikartikel

Fahrrdder und technisches Zubehor Topfpflanzen / Blument&pfe / Vasen (Indoor)
Gartenartikel / -gerate™ Zoologische Artikel*

rot dargestellt: ~stets zentrenrelevantes Sortiment [t. LEP NRW 2019 Kapitel 6.5 Anlage 1:
Verbindlicher Kern an Sortimenten, die stets als zentrenrelevant einzuordnen sind und hinter den die Gemeinden bei
der Konkretisierung der Zielvorgabe nicht zurtickfallen kénnen; Diese Sortimente geben damit einen landesplanerischen
Mindeststandard zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche vor.

: Veranderungen zum EHK 2011
Quelle: Darstellung Junker + Kruse

Erlauterungen

" dazu gehéren u. a. Wein / Sekt / Spirituosen

2 dazu gehéren u. a. Kaffee / Tee / Tabakwaren

3 dazu gehodren u. a. Bild und Tontrdger, Computer und Zubehor, Fotoartikel, Telekommunikation und Zubehér,
Unterhaltungselektronik und Zubehér

ohne Pflanzgefdle

> Haushaltswaren umfassen: Kichenartikel und -gerdte (ohne Elektrokleingerdte); Messer, Scheren, Besteck, Eimer,
Waischestdnder und -korbe, Besen, Kunststoffbehdlter und -schiisseln
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dazu gehéren u. a. Kiinstlerartikel / Bastelzubehér (Bastel- und Malutensilien wie Acryl-, Aquarell-, Ol- und Was-
serfarben, Bastelmaterial, Klebstoff, Pinsel, Malblocke, Staffeleien etc.), Sammlerbriefmarken und -miinzen

dazu gehoren u. a. Horgerate, Optik / Augenoptik, Sanitdtsartikel / Orthopadiewaren
ohne SportgrolRgerate

Wohndekorationsartikel umfassen: Kunstgewerbe (kunstgewerbliche Artikel / Erzeugnisse) / Bilder / Bilderrahmen,
sonstige Wohneinrichtungsartikel (Kerzensténder, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Ziergegenstande,
Kunstblumen)

ohne Bekleidung und Schuhe

dazu gehdren u. a. Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschldge, Elektroinstallationsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen,
Heizungs- und Klimagerate, Kamine / Kachel6fen, Rollladen / Markisen, Sanitarartikel, Tapeten, Installationsmate-
rial, Maschinen / Werkzeuge

Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner
dazu gehéren u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsécke (ohne Caravanzubehoér, Bekleidung und Schuhe)

dazu gehéren u. a. Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bewdsserungssysteme, Diingemittel, Garten- und Gewdachs-
héuser, Teichbauelemente und -zubehor; Gartenwerkzeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren; Gartenmaschinen
wie z. B. Garten- und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsdge, Rasenméher und -trimmer, Ver-
tikutierer; Grillgerate und -zubehdr; Pflanzenschutzmittel, Regentonnen, Schlduche und Zubehor, GroRspielgerdte;
PflanzgefdRe (Outdoor auch Terrakotta)

Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze

dazu gehoren u. a. Markisen, Vorzelte, Wohnwagenheizungen

ohne Bettwasche (Heimtextilien)

dazu gehoren u. a. Badmobel, Klichenmobel, Bliromobel und Gartenmobel / Polsterauflagen

dazu gehoéren u. a. Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, FuBball-, Hockey- oder Handballtore, Turnmatten, Bil-
lardtische, Rennrodel, Boote

dazu gehéren u. a. Heim- und Kleintierfutter, lebende Tiere und Hygieneartikel fiir Kleintiere

17 wurden

teilweise Anpassungen, insbesondere begrifflicher Natur, vorgenommen. Inhaltliche Anderungen
sind in der Tabelle 14 orange und kursiv dargestellt. Diese betreffen folgende Sortimente:

Angler-, Jagdartikel und Waffen werden in Erkelenz lediglich in einem einzigen Betrieb an-
geboten, der sich auBerhalb zentraler Lagen befindet. Aufgrund der starken Spezialisierung
und der deutlich untergeordneten funktionalen Bedeutung dieses Sortiments innerhalb der
Warengruppe Sportartikel sowie im Rahmen der Einzelhandelsstruktur sind flr dieses Sorti-
ment durch eine Ansiedlung eines entsprechenden Betriebes auch auBerhalb des Zentrums
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Daher wird flr diese Sortimente
die Einstufung als nicht-zentrenrelevantes Sortiment empfohlen.

Das Sortiment Teppiche (Einzelware) wird in zwei Betrieben als Randsortiment vorgehalten,
die sich im Sonderstandort Erkelenz-West befinden, also in stddtebaulich nicht integrierter
Lage. Es war bislang als zentrenrelevant eingestuft worden. Allerdings wird es einzig auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche angeboten und nimmt eine duBerst geringe Verkaufsflache von
unter 15 m? in ganz Erkelenz ein. Aufgrund dessen und der deutlich untergeordneten funkti-
onalen Bedeutung dieses Sortiments innerhalb der Warengruppe Wohneinrichtungsartikel so-
wie im Rahmen der Einzelhandelsstruktur sind fiir dieses Sortiment durch eine Ansiedlung

’°" Die im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Erkelenz (2008) definierte Erkelenz Sorti-

mentsliste wurde 2011 fortgeschrieben.
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eines entsprechenden Betriebes auch auferhalb des Zentrums keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen zu erwarten. Daher wird flir dieses Sortiment die Einstufung als nicht-
zentrenrelevantes Sortiment gewéhlt.

Des Weiteren sind einige Sortimente zu behandeln, die klassischerweise zwischen der Einstufung
als zentrenrelevante sowie nicht zentrenrelevante Sortimente , wechseln”. Diese sind:

= Inder Warengruppe Sport und Freizeit ist marktseitig ein Trend zu grofflichigen Fachmarkten
auBerhalb zentraler Lagen zu beobachten. Dies umfasst u. a. das Teilsortiment Fahrrader und
technisches Zubehor. Derzeit findet in vielen Kommunen diesbeziiglich eine intensive Dis-
kussion im Zusammenhang mit der Differenzierung des Sortiments Fahrrdder von der (iberge-
ordneten Warengruppe Sportartikel statt. Das Angebot in Erkelenz teilt sich in grofflachige
Betriebe, die Fahrrader als Randsortiment anbieten (z. B. Bau- und Garten-, GPK- sowie Le-
bensmittelméarkte), sowie Fachgeschédfte mit dem Kernsortiment Fahrrader, die diese Artikel
auf Verkaufsflichen von weniger als 100 m2 anbieten, auf. Einzig ein Fachgeschéft bietet
Fahrrader als Kernsortiment auf rd. 400 m2 an. Lediglich zwei Betriebe befinden sich in zent-
ralen Versorgungsbereichen, der Rest in sonstigen Lagen. Der Verkaufsfldchenanteil auBer-
halb zentraler Lagen liegt bei 99 %. Daher wird fiir diese Sortimente die Einstufung als nicht-
zentrenrelevantes Sortiment empfohlen.

= Eine Differenzierung des Sortiments Zoologische Artikel, die u. a. Heim- und Kleintierfutter,
lebende Tiere und Hygieneartikel fir Kleintiere umfassen, kann der Tatsache Rechnung tra-
gen, dass speziell Heim- und Kleintierfutter oder auch Hygieneartikel fiir Heim- und Kleintiere,
hédufig v. a. in Form eines Randsortiments in groBflachigen Markten zu finden ist. Dazu geho-
ren zum einen Lebensmittelmdrkte, weshalb dieses Sortiment ein der Nahversorgung dienen-
des darstellt, wéhrend dies auf (ibrige Zooartikel sowie lebende Tiere nicht zutrifft. Zum an-
deren wird das Sortiment auch in Bau- oder Gartenmarkten vorgehalten. Da die Teilsortimente
Heimtierfutter und Hygieneartikel fiir Heim- und Kleintiere zum einen in entsprechenden
Fachmdrkten im Zusammenhang mit dem ubrigen zoologischen Sortiment (Kernsortiment)
angeboten werden und in Lebensmittelmdrkten nur als deutlich untergeordnete Randsorti-
mente vorkommen, auBerdem im Bestand (nicht zuletzt aufgrund entsprechender Fachmarkte
wie Fressnapf oder "Grlines Warenhaus" Zillekens) auch das Verkaufsflachenangebot zu rd.
100 % auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche liegt, wird auch weiterhin eine Einstufung
des (gesamten) Sortiments Zoologische Artikel als nicht-zentrenrelevant empfohlen.

7.5 Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts bilden gesamtstddtische stadtentwick-
lungspolitische Zielvorstellungen fiir die Stadt Erkelenz (vgl. Kap. 7.2) die Ubergeordnete Be-
trachtungsebene, aus der grundsatzliche Strategien zur kiinftigen raumlichen Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Erkelenz abgeleitet werden.

Diese als Ansiedlungsregeln formulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhandels-
betrieben in Erkelenz bilden die Grundlagen fir die Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich
ihrer Eignung als perspektivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie
Erweiterungsvorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertréglichkeit zu beurteilen. Sie stehen unter dem
Vorbehalt der stadtebaulichen Vertraglichkeit und der landesplanerischen Voraussetzungen (ins-
besondere des LEPs).
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Der wesentliche Vorteil dieser gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mogliche Sum-
menwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vorhandenen Einzelhan-
delsbestands auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche berticksichtigt werden. Dadurch kon-
nen Umsatzumverteilungen die stadtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzelfallbe-
trachtung — (z. T. deutlich) tbersteigen und somit mégliche negative stadtebauliche Auswirkun-
gen auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Ansiedlungsregeln ist vorab noch folgendes heraus-
zustellen:

= die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Ansiedlungsregeln fiir
die politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

= fir die Zuldssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrénkt die bauplanungsrechtliche Situ-
ation maBgebend;

= die Grundsétze betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, d.h. sie gelten fir
Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Betrieben;

= bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den geneh-
migten Bestand — von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

ANSIEDLUNGSREGEL 1

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten werden zukiinftig
nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen und - je nach Lage und Verkaufsflichen-
dimension - zur wohnortnahen Grundversorgung an integrierten Standorten im Erkelenzer
Wohnsiedlungsbereich erméglicht. Standorte fiir Drogeriemarkte sollen konsequent nur in
zentralen Versorgungsbereichen liegen.

Die maximale Dimensionierung eines Betriebes mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel soll sich an der jeweiligen Versorgungsfunktion des Standorts orientieren:

m ZVB Innerstadtischer Geschaftsbereich: Gesamtstadtische Versorgungsfunktion

=  ZVB NVZ Erkelenz-Nord: Versorgungsfunktion fiir den noérdlichen Bereich der Erkelenzer
Kernstadt

= ZVB NVZ Gerderath: Versorgungsfunktion fir Gerderath und angrenzende Stadtbezirke
(Schwanenberg und Golkrath)

= (solitdre) Nahversorgungsstandorte: Versorgungsfunktion fiir umliegende Siedlungsgebiete
(funktionales Versorgungsgebiet)

Einzelhandelsbetriebe (mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel) kdnnen auferhalb
der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb des Kernsiedlungsbereiches (Kernstadt Erkelenz im
Stadtbezirk 07 - Erkelenz) moéglich sein, wenn sie

= der Nahversorgung dienen (d. h. ihr Umsatz 40% (in Ausnahmeféllen bis zu 50%) der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im fuBldufigen Einzugsbereich (600 m) nicht tbersteigt
= stddtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind,
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= auch fuBlaufig fir moéglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 600 m-Distanz) und
= keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

Einzelhandelsbetriebe (mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel) kénnen auBerhalb
des Kernsiedlungsbereiches (also abseits der Kernstadt Erkelenz) sowie auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche moglich sein, sofern die Kaufkraftabschopfung von einzelnen Betrieben zur
Nahversorgung (Soll-Umsatz) die sortimentsspezifische Kaufkraft im funktionalen Versorgungs-
gebiet nicht Gibersteigt.

Ausnahme: Verkaufsstatten in Verbindung mit einem landwirtschaftlichen Betrieb (sog. Hofla-
den) kénnen auch sowohl auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche als auch aufRerhalb des
Siedlungszusammenhangs realisiert / erweitert werden, wenn

= die Verkaufsstitte dem Hauptbetrieb (Hofstelle) rdumlich zu- sowie hinsichtlich Verkaufsfla-
che und Umsatz untergeordnet ist,

= im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

= die angebotenen Waren (Nahrungs- und Genussmittel) aus eigenem Anbau / aus der eigenen
Zucht / Mast stammen oder im unmittelbaren Zusammenhang mit den angebauten / geziich-
teten/gemasteten Waren stehen und

= die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m2 Verkaufsflache) nicht Gber-
schritten wird.

Erliuterungen (ohne Drogeriemarkte®°)

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die Nah-
versorgung zukiinftig zu sichern und zu verbessern. Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (so-
wohl groRflachige als auch kleinflichige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen da-
her zukinftig an integrierten Standorten im Erkelenzer Wohnsiedlungsbereich liegen. Unter
bestimmten Bedingungen sind auch ergdnzende Nahversorgungsstandorte im Sinne einer flichen-
deckenden Nahversorgung moglich. Sie diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet
jedoch nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewlinschte Entwicklungen beeintrachtigen.

In stadtebaulich integrierten Lagen aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen klein-
und groBflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll und méglich
sein, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbereich geschlossen werden kann. Neben der
Voraussetzung einer vorrangigen Nahversorgungsfunktion ist hierbei sicherzustellen, dass vom
Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Stand-
ortstruktur im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ausgehen.

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Erkelenzer Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
werden Standorte definiert, deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammenhan-
gender Wohnbebauung geprégt ist und fir die eine fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben ist, ohne

8 Drogeriemérkte werden weiter unten behandelt.
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dass stddtebauliche Barrieren (wie zum Beispiel HauptverkehrsstraBen oder Bahngleise) den
Standort von der Wohnbebauung separieren.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmafig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben fuBlaufig versorgen soll: Im Falle eines Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens
im kompakten Siedlungsbereich der Erkelenzer Kernstadt wiirde ein zu versorgendes Gebiet als
Nahbereich definiert werden. Dieser entspricht der fuBlaufigen Erreichbarkeit in einer Entfernung
von rd. 600 m, um die vorstehenden Bedingungen zu erfillen.

Berechnungsbeispiel zur Kaufkraftabsch6pfung nach der ,,35 % - Regel”

Ausgangssituation

= Vorhaben: Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflaiche von 1.200 m?

= Standort: stddtebaulich integriert

= Einwohner: im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet leben rd. 3.000 Einwohner

Berechnung des Soll-Umsatzes des Vorhabens

u Der geplante Lebensmitteldiscounter bietet auf rd. 80 % seiner Gesamtflache, d. h. rd.
960 m? Nahrungs- und Genussmittel an:
1.200 m? x 80 % = 960 m?

= Auf dieser Flache erwirtschaftet er im Schnitt voraussichtlich rd. 6,7 Mio. Euro:
960 m2 x 7.000 Euro / m2 = 6,7 Mio. Euro
(Die Flachenproduktivitdt der Lebensmitteldiscounter liegt im Jahr 2021 zwischen 4.040
bis max. 9.570 Euro / m2.)®¥’

Abschoptbare Kaufkraft der Bevdlkerung im Versorgungsgebiet

= Die Einwohner des Versorgungsgebiets verfligen tiber eine Kaufkraft von rd. 7,6 Mio.
Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel:
3.000 EW x 2.549 Euro je Einwohner = 7,6 Mio. Euro

= Ein Einzelanbieter kann in der Regel max. rd. 40 % dieser Kaufkraft abschépfen:
7,6 Mio. Euro x 40 % = 3,1 Mio. Euro

Priifung der Nahversorgungsfunktion (Umsatz / Kaufkraft-Relation)

= Der Soll-Umsatz des Vorhabens im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel tibersteigt die
abschopfbare Kaufkraft der Bevolkerung um mehr als das Doppelte:
6,7 Mio. Euro / 3,1 Mio. Euro = 2,2

Schlussfolgerung:

Das Vorhaben dient nicht primér der Nahversorgung der Bevélkerung im zugedachten Versor-
gungsgebiet, sondern misste mehr als die Halfte des Soll-Umsatzes im Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel durch Kaufkraftzuflisse von auBerhalb dieses Gebiets beziehen (ggf.
zu Lasten anderer stadtebaulich wiinschenswerter Standorte). Das Vorhaben ist im Sinne der
aus den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts abgeleiteten Ansiedlungsre-
gel 1 nicht zuldssig.

Insbesondere in den kleineren Ortsteilen der Stadt Erkelenz sowie den diinner besiedelten
Wohnsiedlungsrandbereichen der Kernstadt erfordert die vorhandene aufgelockerte Siedlungs-

81 vgl. Hahn Gruppe; 16. Retail Real Estate Report Germany 2021/2022; Bergisch-Gladbach
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struktur jedoch eine weiter ausdifferenzierte Regelungssystematik: Die in diesen Bereichen vor-
herrschenden siedlungsstrukturellen, verkehrlichen und stddtebaulichen Rahmenbedingungen
fihren dazu, dass stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte vergleichsweise weit ent-
fernt von den Wohnstandorten liegen. Somit greift das erforderliche Kaufkraftpotenzial im fuR-
ldufigen (600 m) Nahbereich eines Planvorhabenstandorts als Priifkriterium nicht. Um aber auch
in solchen Stadtbereichen — unter Beriicksichtigung des formulierten Ziels einer moéglichst flaichen-
deckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet — eine funktionierende und zukunftsfahige
Nahversorgung zu ermdglichen, kann bei der Einordnung und Bewertung von mdglichen woh-
nortnahen Nahversorgungsstandorten (Einzelfallpriifung) auf gréBere Siedlungsbereiche inner-
halb Erkelenz' zurlickgegriffen werden, die rdumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvorha-
benstandort aufweisen kénnen (funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das
funktionale Versorgungsgebiet anhand nachpriifbarer Kriterien (u. a. siedlungsraumliche Struktu-
ren, verkehrliche Barrieren, Lage und Entfernung zu Zentren und Nahversorgungsstandorten) ein-
zelfallbezogen zu definieren. In der Regel sind in diesem Zusammenhang jedoch auch hier die
umliegenden zusammenhédngenden Siedlungskorper der jeweiligen Stadtbezirke als grundlegen-
der OrientierungsmalBstab heranzuziehen. Die Kaufkraftabschépfung sollte hier die sortiments-
spezifische Kaufkraft im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet nicht tibersteigen.

Eine liber den Bestandsschutz bzw. die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hinausgehende Er-
weiterung der bestehenden sowie eine Ansiedlung von zusatzlichen nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich nicht integrierten Standorten ist hingegen auszuschlie-
Ben. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten (mdgliche Ausnah-
men: Kioske und , Convenience-Stores”, Verkaufsstatten i. S. d. ,,Handwerkerprivilegs" s. u.) sind
ausdriicklich ausgeschlossen, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten.

In jedem Fall ist bei der méglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment in stddtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrachtung unter Einbe-
ziehung der o. a. Indikatoren durchzuflihren sowie eine dezidierte Abwadgung aller einzelhandels-
relevanten stddtebaulichen Belange erforderlich.

Erlauterungen zu Drogeriemarkten

Entwicklungen der Drogeriemarkt-Branche

Mit der Schlecker-Insolvenz im Jahre 2012 erlebten die Anzahl und der Umsatz der Drogerie-
maérkte in Deutschland einen deutlichen Einbruch. Die Zahl sank von 2011 bis 2012 von rd. 10.250
auf 3.850 Mdrkte und damit um mehr als 60 %. Damit einher ging eine deutliche Ausdiinnung
des Filialnetzes, was vor allem in diinner besiedelten Bereichen und im landlichen Raum zu Ver-
sorgungsliicken flihrte. Der Umsatz der Branche sank von 13,5 Mrd. Euro im Jahre 2011 auf 11,8
Mrd. Euro im Jahre 2012 um rd. 13 %.

Seither hat sich der Umsatz jedoch sehr gut erholt. Auch die Anzahl der Betriebe ist stetig ange-
stiegen, wobei die Anzahl aus dem Jahre 2011 ldngst nicht erreicht wird. Im Jahre 2019 sind es
4.855 Mérkte. Das entspricht einem Anteil von 47 % gegeniiber 2011. Dabei ist festzuhalten,
dass besonders die Wettbewerber dm-drogeriemarkt und Rossmann deutliche Entwicklungen er-
fahren haben. Diese ,neuen” Mdarkte unterscheiden sich sowohl in den VerkaufsflichengréfRen
(500-800 m2) deutlich von Schlecker-Markten (150-250 m?), als auch im Angebot sowie im Er-
scheinungsbild (breiteres Angebot, niedrige Regale, breitere Gange, Lichtdesign etc.). Die Unter-
nehmen wahlen fir die Ansiedlung von Drogeriemdrkten vor allem Standorte mit hoher Kunden-
frequenz, guter Verkehrsanbindung (guten Parkmdglichkeiten, Anbindung an den 6ffentlichen
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Nahverkehr) und entsprechend hohen Umsatzerwartungen (und nicht wie Schlecker mit geringen
Ladenmieten in Randlagen oder Vorstadten). Folgende Standorte stehen im Blickwinkel der Ex-
pansion:

innerstadtische 1A und 1B-Lagen

» Einkaufszentren

= Fachmarktzentren

= Nahversorgungs- und Stadtteilzentren

= Verbundstandorte mit gut frequentierten Lebensmittelmarkten

Die Expansionsbestrebungen der Unternehmen zielen damit nicht nur auf Lagen in den stadti-
schen Zentren (zentralen Versorgungsbereichen) ab, sondern auch auf Lagen auBerhalb der Zen-
tren. Dabei handelt es sich sowohl um wohnsiedlungsrdaumlich integrierte Standorte als auch um
nicht integrierte Standorte (an HauptverkehrsstraBen oder in Gewerbegebieten bzw. an Fach-
marktstandorten). Nicht zuletzt aufgrund ihrer Gesamtverkaufsfliche entwickeln moderne Dro-
geriemérkte auBerhalb der Zentren jedoch eine Ausstrahlungskraft, die deutlich tiber den Nahbe-
reich hinausreicht, so dass ihnen i. d. R. keine reine Nahversorgungsfunktion zukommt. Dabei
findet aufgrund der Flachenanspriiche, die unter 800 m2 und damit der GroBRflachigkeit liegen,
hadufig keine eingehende planerische Auseinandersetzung mit entsprechenden Ansiedlungsbegeh-
ren statt.

Handlungsempfehlung zum planerischen Umgang mit Drogeriemarkten in Erkelenz

Das Angebot an Drogeriewaren wird in der Stadt Erkelenz in mehreren Fachmarkten (Drogerie-
markt), als typisches Randsortiment in Lebensmittelmarkten (Verbrauchermarkt, Lebensmittelvoll-
sortimenter, Lebensmitteldiscounter) sowie ergdnzend in zahlreichen Apotheken angeboten.
Beide klassischen Drogeriemarkte (Rossmann, dm) sind in dem Sonderstandort Erkelenz-West lo-
kalisiert. In den zentralen Versorgungsbereichen besteht das Sortiment aus Randsortimentsange-
boten der Lebensmittelmérkte.

Zur absatzwirtschaftlichen Tragféhigkeit von Drogeriewaren in der Stadt Erkelenz ist folgendes
festzuhalten:

In Erkelenz leben rd. 45.950 Einwohner. Diese verfligen (iber ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial in dem Sortiment Drogeriewaren von 298 Euro pro Kopf bzw. rd. 13,7 Mio. Euro®
insgesamt. Legt man die Flachenproduktivititen der Marktfiihrer zugrunde (2020: dm-drogerie
markt 6.730 Euro/m2 Verkaufsfliche; Rossmann 5.457 Euro/m? Verkaufsfliche®®) und geht davon
aus, dass die Umsdtze des Sortiment Drogeriewaren zu rd. 40 % von Drogerien selbst getatigt
werden®®, ergibt sich (bei rechnerischer 100 % Abschépfung der lokalen Kaufkraft) eine Tragfa-
higkeit fiir maximal zwei Drogeriemarkte mit BetriebsgréBen von 500 bis 700 m2 Verkaufsflache.

Die Stadt Erkelenz ist zwar aus rein quantitativer Sicht gut mit Drogeriewaren ausgestattet, was
auch der Zentralitdtswert von etwas tber 1 belegt (vgl. Kap. 4.4). Das bedeutet jedoch nicht,
dass es keine Ansiedlung von Drogeriemérkten in Erkelenz mehr geben kann, sondern bei
dem bereits fast ausgeschopften Kaufkraftpotenzial ist der Standort umso entscheidender. Denn

82 |FH K&In GmbH — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021

8 Hahn Gruppe; 16. Retail Real Estate Report Germany 2021/2022; Bergisch-Gladbach

8 Demzufolge werden 60 % des Umsatzes durch Randsortimente erwirtschaftet werden (z. B. in Lebensmittelmérk-

ten).
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gegenwartig sind zwar bereits zwei Drogeriemarkte in Erkelenz vorhanden, beide befinden sich
jedoch in nicht integrierter Lage im Sonderstandort Erkelenz-West. Vielmehr sind Ansiedlungsbe-
strebungen von Drogeriemédrkten positiv zu begleiten und in die zentralen Versorgungsbereiche
zu lenken. Fiir eine Stadt der GroRRe Erkelenz' muss der raumliche Ansiedlungsschwerpunkt fiir
einen Drogeriemarkt aus versorgungsstruktureller Sicht in den zentralen Versorgungsberei-
chen liegen. Drogeriemarkte sind in der Regel hoch frequentierte Geschéfte. Diese Frequenzen
sollten in Erkelenz unbedingt innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche generiert werden
und keinesfalls auBerhalb.

Zulassigkeit von Vorhaben gemaB landesplanerischen Vorgaben

Durch die Ziele und Grundsétze des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sowie die Operationali-
sierung der Nahversorgung setzt sich die Stadt Erkelenz einen Rahmen zum Umgang mit Vorha-
ben zur Ansiedlung von Lebensmittelmarkten. Dabei stehen vor allem die Sicherung und Starkung
des zentralen Versorgungsbereichs Innerstadtischer Geschaftsbereich sowie die Sicherung und
Starkung einer wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund. Sie dienen einer ersten Einordnung
eines potenziellen Vorhabens und nicht zuletzt auch mit Blick auf die Entscheidung ggf. ein Bau-
leitplanverfahren einzuleiten, um es im Sinne stddtebaulicher Zielvorstellungen zu erméglichen
oder auch abzuwehren. SchlieBlich stellt doch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept entspre-
chend der systematischen Stellung in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept bei der Aufstellung von Bebauungspldnen einen Abwagungsbelang dar.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in Gebieten mit Bebau-
ungsplan entweder nach den Festsetzungen flir die Baugebiete gemaB 8§ 2 bis 9 BauNVO bzw.
nach § 11 (3) BauNVO bei GroRflachigkeit sowie im unbeplanten Innenbereich nach § 34 (2)
BauGB (ggf.i. V. m. § 11 (3) BauNVO) und § 34 (3) BauGB ergibt.

Kleinflachige Lebensmittelmarkte sind demnach regelméBig in Kerngebieten (MK), Mischgebie-
ten (M), Urbanen Gebieten (MU), allgemeinen Wohngebieten (WA), besonderen Wohngebieten
(WB), Gewerbe (GE)- und Industriegebieten (Gl) zuldssig und zur Gebietsversorgung in Kleinsied-
lungsgebieten (WS) bzw. ausnahmsweise zur Gebietsversorgung in reinen Wohngebieten (WR)
gemaf Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssig. Auch kann sich gemaR § 34 BauGB eine Zu-
lassigkeit von kleinflachigen Lebensmittelmdrkten ergeben.

Mit Blick auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (Ziele und Grundsétze des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts) ist jedoch hervorzuheben, dass - in Abwégung gesamtstddtischer Interessen - in
Gewerbe- und Industriegebieten kein Einzelhandel, insbesondere auch kein Lebensmitteleinzel-
handel, angesiedelt werden darf. Darliber hinaus sollen Betriebe die Anforderungen an einen Nah-
versorgungsstandort (s.0.) erfillen.

Die Ansiedlung groBflachiger Lebensmittelmarkte sollte jeweils im Zuge einer Einzelfallbetrach-
tung immer in Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde (Bezirksregierung Kéln) durchgefiihrt
werden. Die Zuldssigkeit groBflachiger Lebensmittelméarkte unterliegt dabei den Vorgaben des LEP
NRW Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel sowie dem § 11 (3) BauNVO. Entsprechend sind zwei
Planungswege zu unterscheiden:

1. Vermutungsregel des § 11 (3) S. 3 BauNVO

Standorte fiir groBflachige Lebensmittelmarkte dlrfen gemaR Ziel 6.5-2 LEP NRW nur in (beste-
henden oder neu zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereichen liegen. Damit verkniipft ist
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eine Kerngebiets- oder Sondergebietspflicht fiir Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
i. S. v. 8§ 11 (3) BauNVO, zu denen unter Berlicksichtigung der zentrenrelevanten Leitsortimente
nach Anlage 1 (Kapitel 6.5, LEP NRW) auch groBflachige Lebensmittelmarkte gehdren.

Im Planungsfall ist bei einem Vorhaben mit einer Geschossfliche grofer 1.200 m2 im Rahmen
einer typisierenden Betrachtung gemaB § 11 (3) S. 2 BauNVO anzunehmen®, dass Auswirkungen
(i. S. v. § 11 (3) BauNVO) von einem solchen Vorhaben ausgehen (Regelvermutung). Im Rahmen
einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse ist zu untersuchen, ob ein Umschlagen absatzwirtschaftli-
cher Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswirkungen zu erwarten ist, welches einer Zu-
lassigkeit des Vorhabens ggf. entgegenstehen wiirde. Zur Festsetzung eines stddtebaulich ver-
trdglichen Vorhabens in einem Kerngebiet oder einem Sondergebiet ist immer ein entsprechendes
Bauleitplanverfahren durchzufihren.

2. Ausnahmeregelung: Stadtebauliche Atypik Nahversorgung

Im Sinne der Ausnahmeregelung gemaB Ziel 6.5-2 LEP NRW kann flir ein Vorhaben (groffla-
chiger Lebensmittelmarkt) eine atypische Fallgestaltung geltend gemacht werden. In diesem
Fall ist die Ansiedlung eines grol¥flichigen Lebensmittelmarktes auch aufBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs moglich, wobei das Vorhaben nicht kern- oder sondergebietspflichtig ist.
Es unterliegt, wenn die Kommune keine entsprechende Festsetzung beabsichtigt, keinem Bau-
leitplanverfahren, sondern lediglich einer Baugenehmigung.

Es ist - in Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde (Bezirksregierung Kéln) - dazu immer
eine Einzelfallbetrachtung durchzufiihren bzw. der Nachweis einer stddtebaulichen Atypik zu
erbringen. Flir Lebensmittelmarkte (mit einer Geschossfladche von mehr als 1.200 m2) bestehen
Anhaltspunkte fir eine stddtebauliche Atypik (Nahversorgung), wenn

= der Flachenanteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente weniger als 10 % der
Gesamtverkaufsflache betragt,

= der Standort stddtebaulich integriert ist,

= der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung dient und

= hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens vertraglich eingestuft werden kann.

Dabei ist von einer verbrauchernahen Versorgung auszugehen, wenn die Kaufkraftabschop-
fung im fuBlaufigen Nahbereich nicht mehr als 35 % betrdgt. SchlieBlich ist auch — vordergriin-
dig bei Neuansiedlungen — ein Nachweis zu erbringen, dass eine Realisierung innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht
moglich ist.

Erst wenn eine stddtebauliche Atypik nachgewiesen ist, ist eine Bewertung potenzieller Aus-
wirkungen durchzufiihren. Dies geschieht i. d. R. in Form eines Vertrdglichkeitsgutachtens
(stddtebauliche Wirkungsanalyse i. S. v. § 11 (3) BauNVO).

ANSIEDLUNGSREGEL 2

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (ohne nahversorgungsrele-

vante Kernsortimente) sind zukiinftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen mog-
lich.

8 Unterhalb des Wertes der Regelvermutung von 1.200 m2 Geschossflache ist es Aufgabe der Genehmigungsbehérde,

im Einzelfall Anhaltspunkte dafiir geltend zu machen, dass mit maRgeblichen Auswirkungen zu rechnen ist.
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Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment im Sinne der Erkelenzer Sortimentsliste (ohne nahversorgungsrelevante Kern-
sortimente gemaB Ansiedlungsregel 1) sollen zukiinftig ausschlieBlich im Innerstadtischen Ge-
schéftsbereich moglich sein.

Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment kénnen sowohl im
Innerstadtischen Geschéftsbereich als auch in den Nahversorgungszentren Erkelenz-Nord sowie
Gerderath liegen.

Moderate Entwicklungsperspektiven fiir kleinteilige Ldden zur ,Gebietsversorgung” an solitdren
stddtebaulich integrierten Standorten (z. B. Allgemeinen Wohngebieten (WA), Dorfgebieten
(MD), Mischgebieten (MI) oder Urbanen Gebieten (MU) gemaB Baunutzungsverordnung) sind
moglich.

Erlauterungen

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereichen und insbesondere des Innerstadti-
schen Geschéaftsbereich mit ihrer spezifischen Versorgungsfunktion zu gewéhrleisten und so das
Standortgeflige innerhalb des Erkelenzer Stadtgebiets attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist
es sinnvoll und zielfihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steu-
ern. GrofRflichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab 800 m2 Ver-
kaufsfliche sollen demnach zukiinftig nur noch im Innerstadtischen Geschaftsbereich zuldssig
sein, um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln so-
wie einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte
untereinander zu vermeiden.

Eine raumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche und insbesondere des Innerstddtischen Geschéftsbereich im Sinne einer positiven (Innen-
stadt-)Entwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbesondere bei Neuansiedlungen von Betrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten folgende Kriterien gepriift werden:

= die Lage des Vorhabenstandorts, insbesondere im Hinblick auf die M&glichkeit einer stadte-
baulichen Verknlipfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Synergien,

= die GroéBe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des Vorha-
bens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertréaglichkeit sowie

= die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebots.

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb aller
zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss, sondern im Ein-
zelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen oder Gastro-
nomie) i. S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwagungsprozess einge-
stellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zu den zentralen
Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Auch
diese Betriebe sind funktionsbestimmend fiir die zentralen Versorgungsbereiche. Daher besagt die
Ansiedlungsregel 2 zum einen die Zuldssigkeit von kleinflichigen Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment in allen zentralen Versorgungsbereichen (also auch in den Nahver-
sorgungszentren Erkelenz-Nord sowie Gerderath). Zum anderen impliziert die Ansiedlungsregel
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zudem einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereichen in Erkelenz. Insbesondere die
Ansiedlung mehrerer kleinflichiger Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche kann in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Ver-
sorgungsbereiche beeintrachtigt wird. Die Zielsetzung der Erhaltung und Entwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche in Erkelenz erfordert es, auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhan-
delsbetriebe moglichst auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.

Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (mit Ausnahme des § 34
Absatz 3 BauGB) keinen Prifbedarf und damit auch keinen expliziten Regelungsbedarf. Trifft dies
auf Lebensmittelmarkte in der liberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfalle sogar zu, muss dies
fur andere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) klar verneint wer-
den. Fachmaérkte mit einer GroBenordnung von beispielsweise 500 m2 Verkaufsflache erreichen
schnell relativ hohe Verkaufsflaichenanteile im Verhaltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen
Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsbereich, so dass spatestens in der Summe mehrerer
solcher Vorhaben stddtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich wéaren. Will man dies ver-
hindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel
in Gebieten auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Indust-
riegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung sowie in reinen Wohngebieten
stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer—auch und insbesondere
im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser méglichen Erforderlichkeit — stellt sich dieser
Ausschluss fiir Mischgebiete bzw. fiir allgemeine Wohngebiete dar.

Auch die Stadt Erkelenz weist, ebenso wie zahlreiche andere Kommunen, z. T. traditionell ge-
wachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in der Regel durch kleinflachige,
inhabergefiihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten gepragt sind. Fiir diese soll das
Konzept keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben formulieren, was i. d. R. auch einem po-
litischen Konsens und damit den stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt entspricht. Fiir
Mischgebiete, Allgemeine Wohngebiete und Urbane Gebiete ist daher im Einzelfall zu priifen, ob
ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zuldssigkeit im Sinne einer
ergdnzenden Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser La-
den den Zielen und Grundsdtzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts bzw. den stadtentwick-
lungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt Erkelenz entspricht. Die maximale Verkaufsflichen-
groRenordnung solcher Ladenlokale liegt deutlich unterhalb von 800 m2, sogar unterhalb von 400
m2.

Eine Uber den Bestandsschutz hinausgehende Erweiterung der bestehenden sowie eine Ansied-
lung von zusdtzlichen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in Ge-
werbe- und Industriegebieten oder anderen stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist auszu-
schlieBen.
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ANSIEDLUNGSREGEL 3

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind zu-
kiinftig in dem zentralen Versorgungsbereich Innerstadtischer Geschaftsbereich und vorran-
gig an dem dafiir vorgesehenen Sonderstandort Erkelenz-West méglich.

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Erkelenzer Sortimentsliste kénnen im zentra-
len Versorgungsbereich Innerstadtischer Geschaftsbereich und vorrangig an dem dafiir vorgese-
henen Sonderstandort Erkelenz-West liegen. Bei der nach § 11 (3) BauNVO erforderlichen bau-
leitplanerischen Zulassungsentscheidung ist im Einzelfall zu priifen, ob die Ansiedlung eines der-
artigen Betriebes mit den stadtebaulichen Zielsetzungen fiir den zentralen Versorgungsbereich
Innerstadtischer Geschéftsbereich bzw. fiir den Sonderstandort Erkelenz-West vereinbart werden
kann.

Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
auf stddtebaulich geeignete Standorte zu konzentrieren. Voraussetzung hierfiir ist, dass der avi-
sierte Standortbereich Bestandteil eines im Regionalplan ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungs-
bereichs (ASB) ist. Aullerdem ist die Vereinbarkeit mit dem LEP NRW, insbesondere dem Ziel
6.5-4, zu beachten.

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe (< 800 m? Verkaufsflaiche) mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment sind planungsrechtlich auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs In-
nerstadtischer Geschéftsbereich méglich (z. B. im MI, GE).

Im Sinne der Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Erkelenz sollte vor Offnung
neuer Standorte flr nicht zentrenrelevanten Einzelhandel die Option einer Konzentration an be-
stehenden Standorten geprift werden.

Zentrenrelevante Randsortimente von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11
(3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment aufBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innerstadtischer Geschaftsbereich sind im Rahmen einer Sondergebietsfestset-
zung so zu beschrédnken, dass negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich In-
nerstadtischer Geschéftsbereich vermieden werden. Die zentrenrelevanten Randsortimente diir-
fen 10 % der Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch 800 m2 Verkaufsflache nicht Giberschreiten,
wobei ggf. weiterfilhrende Beschrdnkungen fir ein Einzelsortiment sinnvoll und notwendig sein
kénnen (Einzelfallprifung erforderlich). Die zuldssige Randsortimentsflache darf nicht von nur ei-
nem Sortiment belegt werden. Zwischen dem Kernsortiment und dem Randsortiment muss ein
funktionaler Zusammenhang bestehen. In Einzelfdllen kann auch eine weitergehende Beschran-
kung mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung des zentralen Versorgungs-
bereichs sinnvoll sein.

An dieser Stelle ist der Sonderstandort Erkelenz-West zu nennen, der bereits heute fast ein Drittel
(rd. 29 %) der gesamtstddtischen Verkaufsflache auf sich vereint und somit quantitativ eine be-
deutende Rolle in Erkelenz einnimmt. Allerdings sind dort einige Einzelhandelsbetriebe lokalisiert,
deren Kernsortiment in der Erkelenzer Sortimentsliste als nahversorgungs- und / oder zentrenre-
levant definiert werden und somit dort nicht zuldssig sind (vgl. Kap. 5.1.4 und 7.3.1.1). Dies tragt
zur (in quantitativer Sicht) erheblichen Schieflage bei, die in Erkelenz besteht. Daher ist zukiinftig
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darauf zu achten, dass nur noch Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevanten und /
oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sonderstandort Erkelenz-West zuldssig sind.

Erlauterungen

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren regel-
maBig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemal keine Gefdhrdung fir die Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs Innerstadtischer Geschéftsbereich (bzw. der zentralen Versorgungsbereiche im All-
gemeinen) ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb der stadtebaulich-
funktionalen Zentren (beispielsweise in Mobelhdusern) Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich Innerstadtischer Geschéftsbereich méglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrele-
vanten Randsortimenten auferhalb des Zentrums den stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts widerspricht, ware ein voélliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese
Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mobelanbietern z. B. Glas / Porzellan /
Keramik oder Wohndekorationsartikel). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch
nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum
Kernsortiment®® vorhanden ist, zuldssig sein. Daher sieht das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Erkelenz eine Begrenzung auf 10 % der gesamten Verkaufsflache (jedoch nicht mehr
als max. 800 m2 Verkaufsflache) vor. Aufgrund der kleinteiligen Angebotsstrukturen in dem zent-
ralen Versorgungsbereich sollte dariiber hinaus sichergestellt werden, dass die Randsortimentsfla-
che nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann. Demnach sollte weiterhin angege-
ben sein, wie groB die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Eine stddtebauliche
und landesplanerische Vertraglichkeit sollte dabei ggf. im Einzelfall gepriift werden.

Bestehende groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment un-
terliegen grundsatzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsmdBige) Anpassung der Betriebe
im Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflichen oder einer Verdnderung der sorti-
mentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebs sollte im Rahmen von Einzelfallpriifungen
und unter Beachtung der Ziele und Grundsétze des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts bewertet
werden.

8 Als typische Beispiele flr einen funktionalen Bezug sind u. a. zu nennen: GPK / Haushaltswaren und Wohneinrich-

tung in Mébelhdusern; Haushaltswaren, Wohneinrichtung, Arbeitskleidung / -schuhe, Schnittblumen in Bau- u.
Gartenmaérkten.
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AUSNAHMEN ANSIEDLUNGSREGEL 1-3:
ANNEXHANDEL / WERKSVERKAUF (,, HANDWERKERPRIVILEG")

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kénnen auch sowohl auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche als auch auBerhalb des Siedlungszusammenhangs angesiedelt werden,
wenn

= die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb (Hofstelle) raumlich zu- sowie hinsichtlich Verkaufsfla-
che und Umsatz untergeordnet ist,

= im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

= die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen bzw.
Teil der Wertschopfung des (Handwerks-)Betriebes®” oder im Zusammenhang mit den hier
hergestellten Waren oder mit den angebotenen Handwerksleistungen stehen und

= die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m? Verkaufsfliche) nicht tber-
schritten wird.

7.6 Priifschema zur Einzelhandelsentwicklung

Um bei Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlung, Erweiterungen, Verlagerungen, Nutzungsénde-
rungen) zukiinftig eine Vereinfachung und Beschleunigung sowohl der Beurteilung als auch der
ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu ermdglichen, wird ein Priifschema empfohlen,
das eine erste Bewertung von Planvorhaben im Hinblick auf ihre Kompatibilitdit mit dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept und der dort formulierten Zentren- und Standortstruktur sowie den
definierten Zielen und Grundsdtzen ermdéglicht.

Grundsétzlich sei angemerkt, dass dieses Priifschema nur eine erste Grobbewertung erméglichen
soll und z. B. eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete stadtebauliche Wirkungsanalyse in keiner
Weise ersetzen kann.

87 vgl. dazu vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage.

Rdnr. 574
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Tabelle 15: Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und GroBe (Prifschema)

Ansiedlungsregel 1 Ansiedlungsregel 2 Ansiedlungsregel 3

Standortkategorie

Einzelhandelsbetriebe mit

nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment

GroBflachige Einzel-
handelsbetriebe mit

nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment

Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem
Kernsortiment

Kleinflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem
Kernsortiment

Zentraler Versorgungsbereich
Innerstadtischer Geschaftsbereich

Zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum Erkelenz-Nord

Zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum Gerderath

Solitdre Nahversorgungsstandorte

WS-, WR-, WA-, WB-, MD-, MDW-,
MI-, MU-Gebiete gem. BauNVO

Sonderstandorte

Sonstige GE- / GI-Gebiete gem.
BauNVO

Ja

Ja
in Abhangigkeit von Kaufkraftabschdpfung
sowie Nahversorgungsfunktion

Ja
in Abhangigkeit von Kaufkraftabschépfung
sowie Nahversorgungsfunktion

Ja
in Abhédngigkeit von Kaufkraftabschép-
fung, Nahversorgungsfunktion, keine
Ansiedlung von Drogeriemdarkten

Ja
Einzelfallprifung, Voraussetzungen:
stddtebaulich integriert, Nahversor-
gungsfunktion, Zentrenvertraglichkeit,
keine Ansiedlung von Drogeriemarkten

Nein
mit Ausnahme bereits genehmigter Fla-
chen

Nein
Ausnahmen: Kioske / Convenience-
Stores, Handwerkerprivileg

Ja Ja'

Ja
Nein
wenn < 800 m? (Einzelbetrieb)

Ja
Nein
wenn < 800 m? (Einzelbetrieb)
Nein Nein
Nicht groBflachige Betriebe
Einzelfallprifung: Versorgungsfunk- Nein
tion fiir den Nahbereich, Zentren-
vertraglichkeit
Nein Jal?
mit Ausnahme bereits genehmigter  Voraussetzung: ASB gemaR
Flachen Regionalplan
Nein Nein
. Ausnahme: Handwerker-
Ausnahme: Handwerkerprivileg -
privileg

Ja’

Ja

Ja

Ja

Ja
Einzelfallprifung erforderlich

Ja

Ja
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" Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit und der Ab-
wagung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren sowie der bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit (vgl. hierzu
insbesondere § 11 (3) BauNVO).

2 Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertréglich zu gestalten: AuRerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs sind sie auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfliche zu begrenzen (max. 800 m2 Verkaufsflache,
wobei ein Einzelsortiment mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung des zentralen Versorgungs-
bereichs ggf. weiter beschrankt sein kann/sollte).

Quelle: eigene Darstellung
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8 Planungsrechtliche Umsetzung des Einzelhandels- und Zentren-
konzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist nach dem Beschluss des Stadtrats der Stadt Erkelenz
als stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitpla-
nung ,zu beriicksichtigen”. Es l6st als solches aber noch keine rechtsverbindlichen Folgen aus.
Dies ist nur durch Kombination mit den Vorschriften des Baugesetzbuchs und der Baunutzungs-
verordnung moglich. Die Planungspraxis zeigt zwar, dass die Umsetzung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts teilweise auf Schwierigkeiten trifft; bei vollstdndiger und gezielter Anwendung
des Rechtsinstrumentariums ist sie jedoch durchaus moglich.

Im Folgenden wird kurz erldutert, in welcher Weise das Einzelhandels- und Zentrenkonzept durch
die Anwendung der verfligbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Neben der Bau-
leitplanung und der Anwendung der Einfligungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB im Allgemeinen
stehen folgende spezifische Rechtsinstrumente fiir die Steuerung der Standortfindung des Einzel-
handels zur Verfiigung:

= 8§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO (Beschrdnkung von Arten und Unterarten von Einzelhandelsnutzun-
gen in festgesetzten Baugebieten);

= 8§ 11 Abs. 3 BauNVO (Beschrankung der Zuldssigkeit des groBflachigen Einzelhandels auf
Kerngebiete und eigens dafiir festgesetzte Sondergebiete);

= § 15 BauNVO (Unzuldssigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie nach Anzahl, Lage, Um-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen);

= § 34 Abs. 3 BauGB (Unzuldssigkeit von Vorhaben, von denen schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind);

= Aufstellung von Bebauungspldnen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB (Ausschluss
oder Einschrdnkung von bestimmten Arten von Nutzungen - also auch des Einzelhandels)
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden).

8.1 Anwendung des § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO

Nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO kdnnen die Standardvorschriften der BauNVO (iber die Zulédssigkeit
von Vorhaben in den Baugebieten der §§ 2 bis 9 BauNVO individuellen Bedirfnissen angepasst
werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen oder nur fiir ausnahmsweise zulassungsfahig
erklart werden. Diese Moglichkeit kann auch daflir genutzt werden, in bestimmten Baugebieten
den innenstadtrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen und nur nahversorgungsrelevante Betriebe
ausnahmsweise zuldssig zu machen. Uber § 1 Abs. 10 BauNVO kénnen vorhandenen Betrieben
Uber den Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsmaoglichkeiten eingerdumt werden (soge-
nannte Fremdkorperfestsetzung).

Da groBflachiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur in eigens dafiir festgesetzten Sonderge-
bieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig ist, liegt die Hauptbedeutung der Steuerung lber § 1
Abs. 5 bis 10 BauNVO darin, die Entwicklung des nicht groRflichigen Einzelhandels zu steuern —
entweder durch die Neuaufstellung von Bebauungspldnen oder durch die Anderung vorhandener
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Plane durch Hinzufligung textlicher Festsetzungen. Auch die im Aufstellungsverfahren befindli-
chen Bebauungspline sollten hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept tiberpriift werden; ggf. sind deren Festsetzungen anzupassen.

8.2 Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe auBer in Kerngebieten nur in
eigens flr sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich , nach Art, Lage und Umfang
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen". Dabei sind u. a. Auswirkungen auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs sowie auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu ber{cksichtigen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept leistet einen wichtigen Beitrag zur rechtssicheren Anwen-
dung dieser Vorschrift, indem es die zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche definiert und
die Datengrundlage zur Klarung der Frage liefert, welche Auswirkungen von der Ansiedlung eines
bestimmten Betriebs auf die Versorgung der Bevolkerung in dessen Umfeld zu erwarten waren.

8.3 Anwendung des § 15 BauNVO

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept kann im Geltungsbereich von Bebauungspldanen dazu bei-
tragen, die , Eigenart des Baugebiets” zu definieren, zu der sich ein beantragtes Vorhaben nach
+Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung" nicht in Widerspruch setzen darf. In erster Linie
ist fur diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen ver-
antwortlich. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept kann hier nur Interpretationshilfe liefern.

8.4 Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB

Fur den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Anderung des Baugesetzbuchs
durch das Europarechtsanpassungsgesetz (EAG Bau) 2004 die Moglichkeiten erweitert, die Ent-
wicklung auch von nicht groRflachigen Einzelhandelsvorhaben zu steuern. Bis zum EAG Bau 2004
konnten Uber die Einfligungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB nur Auswirkungen des beantragten
Vorhabens in seiner ,ndheren Umgebung" berticksichtigt werden. Seit 2004 kénnen auch ,Fern-
wirkungen" zur Unzuldssigkeit eines Vorhabens nach § 34 BauGB flihren. Vorhaben des Einzel-
handels sind gemaB § 34 Abs. 3 BauGB unzuldssig, wenn von ihnen , schddliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind”.
Dies gilt unabhédngig davon, ob es sich um einen groBflachigen Betrieb im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO handelt oder um einen kleineren Betrieb. Die Uberschreitung der Grenze zur Groffla-
chigkeit darf nicht als Indiz daflir verwendet werden, dass schddliche Auswirkungen zu erwarten
sind. Dies muss immer im Einzelfall nachgewiesen werden. Das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept kann durch seine Datengrundlage einen solchen Nachweis erleichtern.

Schédliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind insbesondere dann zu erwarten,
wenn der prognostizierte Kaufkraftabfluss aus zentralen Versorgungsbereichen dort zu Ladenleer-
stdnden, zu einer Einschrankung der Angebotsvielfalt oder zur Aufgabe eines fiir den Fortbestand
des Zentrums wichtigen , Frequenzbringers" fiihrt, so dass mit einem erheblichen Absinken des
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Versorgungsniveaus zu rechnen ist. § 34 Abs. 3 BauGB stellt dabei ausschlieBlich auf in der Realitat
bereits vorhandene zentrale Versorgungsbereiche ab. Eine mégliche Beeintrachtigung von ledig-
lich geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entgegengehalten werden. Ein Einzelhandels-
und Zentrenkonzept muss also — wie im vorliegenden Konzept geschehen — klare Aussagen dazu
treffen, ob definierte zentrale Versorgungsbereiche bereits vorhanden sind oder erst entwickelt
werden sollen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Erkelenz ist also auch zur Beurteilung von Vor-
haben nach §34 Abs. 3 BauGB heranzuziehen. Es benennt die zentralen Versorgungsbereiche, die
vor schadlichen Auswirkungen durch Neuansiedlung von Betrieben auferhalb des Zentrums be-
wahrt werden sollen und grenzt diese ab. Das Konzept definiert zudem die Bedingungen, bei
deren Vorliegen Einzelhdndler zur Nahversorgung auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche zugelassen werden.

8.5 Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB

Da sich der Nachweis der , Zentrenschédlichkeit" eines Projekts im Baugenehmigungsverfahren
mit seinen engen Fristen oft nur schwer flihren ldsst, er6ffnete die BauGB-Novelle 2007 zusétzlich
die Méglichkeit, durch einen einfachen Bebauungsplan bestimmte Arten von Nutzungen auszu-
schlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. § 9 Abs. 2a BauGB lautet:

.2a) Flir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilke-
rung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, die Festsetzungen
kénnen fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen
werden. Dabej ist insbesondere ein hierauf bezogenes stidtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen lber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthdlt. In
den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30
oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung formlich eingeleitet
ist, vorgesehen sein. ”

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB enthdlt, kann
gemal § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Damit kann u. a. von
einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden abgesehen und auf einen Um-
weltbericht verzichtet werden. Der Geltungsbereich eines Bebauungsplans mit Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2a BauGB kann aber auch auf ganze Quartiere ausgedehnt werden, die zum Teil
bereits mit rechtsverbindlichen Bebauungspldnen Gberplant sind. Dort ist das identische Rege-
lungsziel der Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels durch die Einfligung von Festsetzun-
gen nach § 1 Abs. 5, 9 BauNVO 1990 zu erreichen. Fiir derartige , strategische Bebauungsplane”
muss ein Umweltbericht angefertigt werden, da sie nicht nur Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO enthalten. Der Umweltbericht ist jedoch einfach
herzustellen, da von einem Plan zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels die , klassi-
schen” Umweltschutzgiiter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft) nicht betroffen sind.
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§ 9 Abs. 2a BauGB nimmt ausdriicklich Bezug auf , ein [...] stddtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB [...], das Aussagen liber die zu erhaltenden oder zu entwi-
ckelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthélt”. Damit
wird verdeutlicht und anerkannt, dass die Aufstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzept in
aller Regel Voraussetzung fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festsetzungen nach § 9
Abs. 2a BauGB ist. Die Festsetzungen von Bebauungspldnen zur Steuerung der Standortfindung
des Einzelhandels werden direkt aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept abgeleitet. Das ge-
samtstddtische Einzelhandels- und Zentrenkonzept rechtfertigt die gesamtstadtische Steuerung
des Einzelhandels durch strategische Bauleitplanung. Diese Bauleitplanung kann zweckmaRiger-
weise auf mehrere Bebauungspldne verteilt werden. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept de-
finiert den zentralen Versorgungsbereich und bietet die MaBstdbe und Argumente dafir, auf wel-
che Weise dieser zu schiitzen ist und wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung gesi-
chert werden kann.

8.5.1 Definition des ,,zentralen Versorgungsbereichs"

Der Gesetzesbegriff des ,zentralen Versorgungsbereichs" umfasst grundsétzlich alle Stufen von
Zentren und setzt eine Mehrzahl von einander erganzenden oder konkurrierenden Nutzungen
voraus®. Das Zentrum muss eine eigene stadtebauliche Qualitat besitzen. Ein einzelner Betrieb
stellt kein Zentrum dar, auch nicht bei GroRflachigkeit. Er darf nicht durch einen Bebauungsplan
vor Konkurrenz geschiitzt werden, auch wenn er eine wichtige Nahversorgungsfunktion hat und
sein Verbleib flr die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung wiinschenswert ware. Schutz
vor Konkurrenz darf kein Ziel der Bauleitplanung sein, daher ist auch eine ,,L"Jberversorgung" in
der Angebotsstruktur kein stddtebaulich verwendbares Argument.

Anders als bei der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB kdnnten Uber § 9 Abs. 2a BauGB auch
Bereiche geschiitzt werden, die nach der planerischen Konzeption der Stadt in ihren zentralen
Funktionen erst noch entwickelt werden sollen. Ein Nukleus sollte allerdings bereits vorhanden
sein. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Erkelenz
wurde daher nicht nur das bereits vollstdndige, funktionsfahige vorhandene Zentrum benannt und
abgegrenzt. Es wurde auch geprift, ob andernorts ggf. weitere Zentren zu entwickeln sind.

8.5.2 Maoglicher Geltungsbereich von Bebauungsplinen zur Steuerung der Standort-
findung des Einzelhandels

Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kdnnen nur flir unbeplante Innenbereichsflachen gemal
§ 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwédhnt wurde, kann der Geltungsbereich von
strategischen Bebauungspldnen zur Steuerung der Standortfindung des zentrenrelevanten Einzel-
handels aber auch die Flachen von rechtsverbindlichen Bebauungspldnen mitumfassen, denen
Festsetzungen nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO hinzugefiigt werden sollen. Der jeweilige Bebau-
ungsplan dndert dann als Sammelbebauungsplan die einbezogenen, bereits vorhandenen Bebau-
ungspldne. Nur auf diese Weise ldsst sich verhindern, dass sich die Geltungsbereiche vorhandener
Bebauungspldne ohne gezielte Festsetzungen zur Zuldssigkeit des zentrenrelevanten Einzelhan-
dels in einem sonst nach § 34 BauGB zu beurteilendem Umfeld wie Schlupflécher auswirken.

8 ovG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05-. juris.
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Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertrdglichen Einzelhandelsan-
siedlungen in besonders gefdhrdeten Bereichen (z. B. Konversionsfldchen, aufgegebene Bahnfla-
chen, Gewerbebrachen, Bauflachen an AusfallstralRen) lassen sich meist aus der ortlichen Gebiets-
struktur ableiten.

Schwieriger ist es, weitrdumige Teilbereiche strategisch zu Gberplanen, um bei den in Erkelenz
gegebenen potenziellen Ansiedlungsflichen den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche in allen Problembereichen abzusichern. Hier empfiehlt sich folgendes Vorgehen:

= In einem ersten Schritt sollten die Problembereiche eingegrenzt werden, in denen die vorsorg-
liche Regulierung der Standortwahl des Einzelhandels nach MaBgabe der Grundsatze des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts durch verbindliche Bauleitplanung sinnvoll und erforderlich
erscheint.

= Die daflr aufzustellenden Bebauungsplane sollten dann sachlich getrennt, verfahrensmaBig
jedoch gebiindelt durch das Aufstellungsverfahren gefiihrt werden.

Die zentralen Versorgungsbereiche missen innerhalb der Pldne jeweils flichenscharf abgegrenzt
werden. Dabei gelten die tblichen Anforderungen an solche Abgrenzungen, insbesondere das
Bestimmtheitsgebot: es muss ohne Interpretationsspielraum erkennbar sein, fir welche Flachen
welche Festsetzungen gelten. Im Regelfall sollte die Abgrenzung nach innen den Flurstlicksgren-
zen folgen. Nach aulRen kénnen die Grenzen der Stadt und der Ortsteile verwendet werden.

8.5.3 Festsetzungsinhalte

§ 9 Abs. 2a BauGB eroffnet ebenso wie § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO die Moglichkeit, bestimmte
Arten von Nutzungen auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. Als , Ar-
ten von Nutzungen" kommen sowohl Einzelhandelsbetriebe generell als auch bestimmte Typen
von Einzelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittelgeschdfte) in Frage. Dabei ist auf in der Realitdt
vorzufindende und im Einzelfall nach objektiven Kriterien eindeutig bestimmbare Typen abzustel-
len. Die Betriebsform (z. B. Bedienungsladen oder Selbstbedienung, Discounter oder Vollversor-
ger) ist kein zuldssiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb zu tberlassen. Dabei ist auch zu be-
riicksichtigen, dass die Schwelle der , Zentrenschadlichkeit" fiir unterschiedliche Sortimente unter-
schiedlich anzusetzen ist.

Analog zu § 1 Abs. 9 BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nutzungsarten stadtebaulich
begriindet sein. Ausgeschlossene Sortimente missen auch tatsachlich in der jeweiligen 6rtlichen
Situation zentrenrelevant sein. Allerdings diirfen auch Sortimente ausgeschlossen werden, die in
den zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereichen noch nicht vertreten sind, wenn ihre Ansied-
lung zur Entwicklung dieser Zentren nur dort zuléssig sein soll.

Die Bauleitplanung zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels kann fiir Teile des Gel-
tungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedliche Festsetzungen treffen, also z. B. fir
bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte Lagen weitergehende Nutzungsbeschrankun-
gen vorsehen als fir unterversorgte Ortsteile.
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8.5.4 Besondere Anforderungen an die Begriindung und Abwagung

In der Begriindung der Bebauungspldne ist darzulegen, in welcher Weise deren Festsetzungen
dem Erhalt und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche dienen und im Interesse der
verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung liegen. Der Ausschluss bestimmter Ar-
ten von Nutzungen muss daraufhin geprift werden, ob er zur Umsetzung dieser Ziele geeignet,
erforderlich und angemessen ist. Dabei kann auf eine schliissige, stadtebaulich begriindete Pla-
nungskonzeption, insbesondere also auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept, zurlickgegriffen
werden; ein konkreter Gefédhrdungsnachweis fiir jede einzelne ausgeschlossene Nutzung ist nicht
erforderlich.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kann die Privatniitzigkeit des
Grundeigentums in erheblichem MaRe einschranken, denn die Ansiedlung eines Einzelhandelsbe-
triebs stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsmaglichkeit eines Grundstiicks dar, z. B. an stark
befahrenen VerkehrsstraBen. Diese privaten Belange sind zutreffend zu ermitteln und mit dem
ihnen zukommenden Gewicht in die Abwdgung einzustellen. Zur friihzeitigen Ermittlung der pri-
vaten Belange kann es angeraten sein, auch bei Aufstellung im vereinfachten Verfahren eine friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu priifen, ob durch den Bebauungsplan
Entschdadigungsanspriiche ausgeldst werden kénnen. Dies ist grundsétzlich méglich, da das Pla-
nungsziel darin besteht, bisher zuldssige Grundstlicksnutzungen kiinftig auszuschlieBen. Aller-
dings dirfte i.d.R. die Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit der Nutzung abgelaufen sein, so
dass nach § 42 BauGB allenfalls Eingriffe in ausgelbte Nutzungen zu entschddigen wéren.
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nhang

Liste der Erkelenzer Stadtbezirke

= Stadtbezirk 01: Erkelenz mit Bellinghoven, Oerath

m Stadtbezirk 02: Gerderath mit Fronderath, Gerderhahn, Moorheide, Vossem

= Stadtbezirk 03: Schwanenberg mit Geneiken, Genfeld, Genhof, Grambusch, Lentholt

m Stadtbezirk 04: Golkrath mit Houverath, Houverather Heide, Hoven, Matzerath

m Stadtbezirk 05: Granterath und Hetzerath mit Commerden, Genehen, Scheidt, Tenholt

m Stadtbezirk 06: Lovenich mit Katzem, Kleinbouslar

m Stadtbezirk 07: Kiickhoven

= Stadtbezirk 08: Keyenberg, Venrath und Borschemich mit Berverath, Berverath (neu), Etgen-
busch, Kaulhausen, Keyenberg (neu), Kuckum, Kuckum (neu), Mennekrath, Neuhaus, Ober-
westrich, Oberwestrich (neu), Terheeg, Unterwestrich, Unterwestrich (neu), Wockerath

m  Stadtbezirk 09: Holzweiler und Immerath (neu) mit Immerath, Liitzerath

Legende

GroBflichiger Einzelhandel (> 800 m2 VKF) sonstige Nutzungen

@ Nahrungs- und Genussmittel

@ Blumen (Indoor) / Zoo

g

¢

St

®009

Bekleidung

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung
Sport und Freizeit

Mdbel

Elektronik / Multimedia

Baumarktsortimente

rukturpriagende Lebensmittelmarkte

@ sB-Warenhaus (ab 5.000 m2)

@ Gartenmarktsortimente

@ Sonstiges

Bedarfsstufen

B kurzfristige Bedarfsstufe

O langfristige Bedarfsstufe

B mittelfristige Bedarfsstufe

O  Sonstiges
GroBenklasse

O < 100 m2 Gesamtverkaufsflache

[0 100 - 399 m2 Gesamtverkaufsflache
(] 400 - 800 m2 Gesamtverkaufsfliche

Sonstige Lebensmittelanbieter

[T Lebensmittelmarkt (200 - 399 m?2)

©  Dienstleistung & Handwerk
Gastgewerbe
KFZ-Handel

Kunst, Kultur, Bildung

@ @ 0 o

Offentliche Einrichtung

® Leerstand (kein EH-Leerstand)
GroBenklasse

O 1 sonstige Nutzung

() 2bis 4 sonstige Nutzungen

( ) mehr als 4 sonstige Nutzungen

Abgrenzung

[ zvB 2011

™7 zvB 2011 Erweiterungsbereich

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?) () Lebensmittelladen (< 200 m2) [] zvB 2021 (Vorschlag)
i ™71 ZvB 2021 Erweiterungsbereich

B] supermarkt (>800 - 1.499 m2) G GamAnkemarkt W orsehba)
L\ Lebensmitteldiscounter (> 800 m2) @  Kiosk / Tankstellenshop
] supermarkt (400 - 800 m2) (H  Lebensmittelhandwerk
/\  Lebensmitteldiscounter (bis 800 m2) (8  Sonstiger Lebensmittelanbieter
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Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,
im engeren Sinne Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder

Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zahlen u. a.
alle Kauf- und Warenhauser, SB-Warenhauser, Fachgeschéfte, Ver-
brauchermérkte sowie Fachmarkte. Dazu gehort auch der Direkt-
verkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhdngig davon, ob
dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens
dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil

Kaufkraft an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieBt. Verschiedene Institute (GfK, IFH Kéln GmbH) ermitteln die-
sen Schétzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in
der Regel in regelmaBigen Abstdnden (jahrlich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-

Kaufkraftkennziffer héltnis der in einer radumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevan-
ten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepub-
lik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt
die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandels-relevan-
ten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die
Kennziffern werden z. B. von der Gesellschaft fir Konsum-, Markt-
und Absatzforschung (GfK) in Niirnberg oder der IFH Kéln GmbH
ermittelt und jdhrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt ein

Zentralitat Kriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstarke des Einzelhandels
dar, denn sie ist Indikator daftir, wie weit es einem Teilraum gelingt,
zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kaufkraft zugunsten
des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandels-
zentralitdt ist damit eine Malzahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den
Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstadtische Zentralitat
sagt jedoch nichts dariiber aus, welche radumlichen Teilbereiche ei-
ner Gemeinde / Region zu dieser Zentralitdt beitragen. Hierzu ist
eine weitergehende Analyse erforderlich.
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Begriff Erlauterung

Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Fachmarkt

GPK

GroRflachiger Einzelhan-
del

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das
Verhéltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichun-
gen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regio-
nale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basis-
werts deuten auf mogliche Strukturschwéchen des Einzelhandels in
der untersuchten Region hin. Differenziert nach Warengruppen
lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewertungen vor-
nehmen.

(GroRflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige we-
nige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food,
ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte aufRerhalb zentraler
Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe-
und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuRenbereich von Stad-
ten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Beispiele: Beklei-
dungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungselektronikfach-
markt, Drogeriefachmarkt)

Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fir ,Glas / Porzellan /
Keramik".

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von
800 m?2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stadte-
bauliche Auswirkungen ausgehen kdnnen. Zu den groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren, Warenhauser,
SB-Warenhduser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte sowie Fach-
markte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhan-
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in an-
dere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel ab-
flieBt. Kaufkraftabfliisse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung
der ansdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der vom
ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz umgewan-
delt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen,
ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft.
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Begriff Erlauterung

Kernsortiment / Randsor- Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht

timent insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses moglichst
erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine ge-
wisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsor-
timents haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Warengrup-
pen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sach-
lich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich
untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmitteldiscounter ~ Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Kdse- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl (ca. 1.000 bis
3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermarkten (Artikelzahl ca.
7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogeriear-
tikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeutsa-
men Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldiscoun-
tern ausmachen; z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsfliche ab

800 - 1.300m?=.
Lebensmittelvollsorti- Im Praxisgebrauch wird der Begriff des ,Lebensmittelvollsortimen-
menter ters" zur Abgrenzung gegeniiber den , Lebensmitteldiscountern”

verwendet. Im Vergleich zum Discounter (rund 1.000 bis 3.000 Ar-
tikel) verfigt der Vollsortimenter Uber Bedienungselemente
(Wurst- / Kasetheke) und vor allem ein deutlich breiteres und tie-
feres Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das Spekt-
rum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von Supermarkten tber
Verbrauchermarkte bis hin zu SB-Warenhdusern. Diese Betriebsfor-
men unterscheiden sich untereinander vor allem hinsichtlich der
VerkaufsflachengroBe (400 m? bis teilweise mehr als 10.000 m?)
und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen rd. 7.000 bis
60.000 Artikel).

Nahversorgungsrelevan-  Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen

tes Sortiment bezeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzu-
folge wohnortnah (auch fuBldufig) nachgefragt werden kénnen.
Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten auch)
zentrenrelevant sein.

Nahversorgungsstandort Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitérer) Einzelhandels-
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und/oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stddtebaulicher
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit
i.d.R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
standort ist lediglich in stadtebaulich integrierten Lagen anzutref-
fen.

Nahversorgungszentrum Ein Nahversorgungszentrum verfligt Giber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z. B. durch Platz oder StraBengestaltung) und liegt
im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
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Begriff Erlauterung

Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches Uberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerksbe-
triebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt. Dar-
Uber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispiels-
weise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht zentrenrelevante Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch ho-

Sortimente hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, aufgrund
ihrer GroRe, eingeschrankte Transportféahigkeit aus. Sie sind abzu-
grenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
(z.B. Bau- und Gartenmaérkte, Mdbelanbieter) keine Bedeutung, so
dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten vorhanden
sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und ausrei-
chend grolRe Flachen vorfinden. Ein Gefdhrdungspotenzial fiir ge-
wachsene Zentren ist bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten
i.d.R. nicht gegeben.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i.d.R. als ergdnzende Sorti-
mente von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
angeboten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Moébelhdusern)
und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswirkungen
auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer Gemeinde
haben kann.

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Verkaufs-
flachenanteil); Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdumige
Kundenparkpladtze (z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonderstandort bzw. Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte des

Ergédnzungsstandort i.d.R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum einen
um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbetriebe
sowohl mit zentren- als auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten (z. B. Gartenmarkte, Baumadrkte, Mobelmaérkte). Kennzeich-
nend ist dabei eine Pkw-kundenorientierte Lage.

Sortimentsliste Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-

(ortstypische) rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis
die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu rdum-
lich und funktional definierten zentralen Versorgungsbereichen
vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand berticksichtigt; es kdnnen allerdings auch zentrenrelevante
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Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten wer-
den (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifische
Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den ortlichen Ver-
héltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde be-
sitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind zu-
dem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B. durch
Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse) zu be-
rlicksichtigen.

Stadtteilzentrum Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit dar. Aus stad-
tebaulicher Sicht ist es i. d.R. abgesetzt vom Hauptsiedlungsgeflige
und liegt in rdumlicher N&he zu Wohngebieten. Es dient zum einen
der Nahversorgung und zum anderen der Grundversorgung eines
Stadtteils (bzw. Versorgungsbereichs) mit Waren des mittel- bis
langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet
durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmitteldiscoun-
ter (z. T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittelfachgeschéfte und
Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dariiber hinaus umfasst das Ein-
zelhandelsangebot Warengruppen des mittel- und langfristigen Be-
darfs, jedoch z. T. in geringer Tiefe und Breite. Darlber hinaus sind
zentrentypische Dienstleistungen (z.B. Bank, Versicherungsbiiro,
Post, Friseur, Reiseblro, Arzte, Gastronomie, aber auch Freizeit-
und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

(Stadtebaulich) Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stddtebaulich integrierten

Integrierte Lage Lage" existiert nicht. Im Sinne des Erkelenzer Einzelhandels- und
Zentrenkonzept werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet,
die in das Siedlungsgeflige der Stadt Erkelenz integriert und wei-
testgehend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen
die Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht ausreicht,
um sie als Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden auch teilinte-
grierte Standorte, die nicht vollstdndig von Wohnbebauung umge-
ben sind, in dieser Kategorie erfasst: Konkret wurden alle Standorte
als integriert eingestuft, deren direktes Umfeld an mindestens zwei
Seiten von zusammenhé&ngender Wohnbebauung geprégt ist, ohne
dass stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise den
Standort von der Wohnbebauung separieren.

Supermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 -

(= Lebensmittelmarkt) max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und erganzend Waren des téglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kdse- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswaren
und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffer Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhan-
delsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage
ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden
muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getatigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen
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Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Einwoh-
ner des Gebiets an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die
prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durch-
schnitt der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abweichungen
Uber den Basiswert deuten auf einen umsatzstarkeren Einzelhandel
im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine Abwei-
chung unterhalb des Basiswerts deutet auf vergleichsweise niedri-
gere Umsdtze im Einzelhandel in der untersuchten Region hin, und
kann somit Hinweise auf die Attraktivitdt einer Stadt als Einzelhan-
delsstandort geben.

Verbrauchermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 - 3.000
bzw. 5.000 m2, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genuss-
mittel, aber mit zunehmender GréRe nehmen die Verkaufsflichen-
anteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbedienung,
hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Stand-
ort auch Pkw-kundenorientiert.

Verkaufsflache GemalB Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November
2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache eines Einzel-
handelsbetriebs auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht be-
treten werden koénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhan-
dener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass
Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf dient, ein-
schlieBlich der Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standfla-
chen fiir Einrichtungsgegenstinde, Kassenzonen, Schaufenster,
und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind, so-
wie Freiverkaufsfldchen, soweit sie nicht nur vorlibergehend ge-
nutzt werden.

Verkaufsflichenausstat- Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche (ge-

tung je Einwohner samtstadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebiets.

Zentraler Versorgungs- Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 4,

bereich 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schitzenswerter
Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitplanen,
Raumordnungsplanen), raumordnerischen und / oder stadtebauli-
chen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, ortlichen Verhaltnissen
ergibt.
Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstandig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein
zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistungen ab.
Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es
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sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes MaR an Nut-
zungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt ,als Ganzes"
Ubernimmt dabei Gber den Einzelhandel hinausgehende Funktio-
nen wie Offentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Frei-
zeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich tiber die Grenzen des
innerstadtischen Geschéftsbereichs hinausgehen und muss nicht
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan)
Ubereinstimmen.  Wesentliche =~ Abgrenzungskriterien  sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuRganger), Mul-
tifunktionalitdit (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung / -prdsentation.

Zentrenrelevante Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-

Sortimente quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitt,
Kopplungsaffinitdat und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Flr den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Wa-
rensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit
zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht inte-
grierten Standorten gefiihrten Warensortimente geschwacht wer-
den kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw. stiddte-
baulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden, kénnen
durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten, d. h. durch
Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich glinstige-
ren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a. aufgrund
glinstiger Miet- bzw. Grundstlickspreise; geringen Betriebs- und
Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Par-
ken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstddte und Stadtteil-
zentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten ausge-
henden Gefdhrdungspotenziale fiir gewachsene Zentren sind zu-
dem abhdngig von der GréBe und der zentralortlichen Bedeutung
der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grund-
zentren — angesichts der daraus resultierenden Kundenfrequenz,
von denen auch Anbieter in anderen Branchen profitieren — durch-
aus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwendung von
ortstypischen Sortimentslisten als raumliches Steuerungsinstrument
(Bauleitplanung) zur Sicherung stddtebaulicher Ziele ist eine einzel-
fallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierung notwendig
(z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

Zielzentralitat Berechnungsgrofe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine — gemessen
an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts — realis-
tisch erreichbare Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.
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