"' Dr. Donato Acocella

Stadt- und Regionalentwicklung

Gutachten als Grundlage zur
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Rees

2015

Teichstrafle 14 = 79539 Lorrach = T 07621 91550-0 = F 07621 91550-29
Arndtstrafie 10 = 44135 Dortmund = T 0231 534555-0 = F 0231 534555-29
Peter-Vischer-Strafte 17 = 90403 Niiznberg = T 0911 817676-42 = F 0911 817676-43
info@dr-acocella.de = www.dr-acocella.de



Bearbeiter:
Dr. rer.pol. Donato Acocella
Dipl.-Ing. Antje Schnacke-Fiirst
Dipl.-Ing. Rasmus Biirger
Lorrach/ Dortmund, 02.03.2015



INHALTSVERZEICHNIS:

1.
2.

3.

k.

5.

6.
7.

AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG 1
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN 3
2.1 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSKONZEPTES +evvvuueeervsnneresnnnrennnns 3
2.1.1 Zentraler Versorgungshereich v 3
D 0 1 11 1 Y ) PP 5
2.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebenen ..........cooiiiiiiiiients 5
2.1.4 Regional- und Landesplanerische Ziele zur Steuerung des Einzelhandels........... 9
2.2 KONSEQUENZEN FUR DAS GENEHMIGUNGSVERFAHREN .uvuvueuerarusnnsnrarsennnnrarsennnnrarns 11
0 T .V 12
EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE 13
3.1 METHODISCHES VORGEHEN .euusuesusuasuesassnsunsnsnnrnsnsanssnsasanssnsnsnnssnnnssnsnsnnsnnsns 13
3.2 EINZELHANDELSSITUATION IN DER GESAMTSTADT «rueuvurunruesnsunrunnnrnnrnnnrnnsnnnnrnnsas 14
3.2.1 Entwicklung des Einzelhandelsangebotes ..o 14
3.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes vor dem Hintergrund der Nachfrage:
BINAUN G S QUOTEN e e 15
ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE IN REES 18
4.1 METHODISCHES VORGEHEN - ABGRENZUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE UND
STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME vvuuecererneerrsnensrasnnsrennnnrennnnnes 18
4.2 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT «vueuueuurunrursnrsnrassnrsnsasnnrsnsasnnrnnns 20
4.2.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.......c..cccoeeveenne. 21
4.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes im zentralen Versorgungsbereich
INNENStadt VON REES it eae 22
4.2.3 Stadtebaulich funktionale Starken-Schwdchen-Analyse ...ccoovveiiiiiiiniiinienennen. 24
L/ T V4§ P 28
4.4 NAHVERSORGUNGSZENTREN/ -STANDORTE REES .rucvueuuruerusnnrnrasnnrnrnsnnrinsnsnnrnnns 29
4.4.1 Nahversorgungszentrum HaldeIN . i e e 29
4.4.2 Nahversorgungszentrum MillINGENn .o e 32
4.4.3 NahversorgungsstandoIt MENT ..o 35
WEITERE BEDEUTENDE EINZELHANDELSSTANDORTE 37
5.1 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES uuuccceerrrnnnnnncnneenns 37
5.2 BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTES HINSICHTLICH DER RAUMLICHEN
NAHVERSORGUNGSSITUATION tuuuuecceesrennnnnnnnnssssssnnnnnssssssssnnnnnsssssssnnnnnsssennnnns 40
0 T o V74 5 PSS 43
UBERPRUFUNG DES ZIELKATALOGS Ly
PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMS 47
7.1 METHODISCHES VORGEHEN .uuuceeetssesusnneeesssesssnnnenssssssssnnnnsssssssnnnnnnssssssnnnnnnns 47
7.1.1 Annahmen zur Entwicklung der Nachfrage ....coooeiiioiiiiii e 48
7.1.2 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite ..oovviiiiiiiiiiiiiieeeeeee e, 51
7.2 PROGNOSEERGEBNISSE «eutruucesrusnnsresnneressnnssssnnsrssnnsssssnnssssnnssssnnssesnnnsensnnnes 54
7.2.1 Entwicklungsspielrdume InSgesamt ..o e 54



7.2.2 Verkaufsfldchenpotenziale nach Zentrenrelevanz: Rdumliche Verteilung des

nachfrageseitigen Entwicklungsspielraums ..o 58

7.2.3 Fazit Prognoseergebnis i 61

8. INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSSTEUERUNG 62
8.1 VORSCHLAG FUR EINE SORTIMENTSLISTE suvusuusuarsnsarsarsnsassarsnsassnssnsassnssnsassnssnss 62
I G o =D =1 4 PP 63

8.1.2 Rdumliche Verteilung der Sortimente in der Stadt Rees ..ooeuveieiiiiiiiiiiiinininnene, 63

8.1.3 Vorschlag fiir eine Sortimentsliste .vviiiiiiiiiiiii e 67

8.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG vuuvuusvusssnrsnssarsnnssnsnnss 69
8.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel.........cooiiiiiiiiiiiie, 70

8.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel ...c.coveiiiiiiiiiiiiiniiienieene, 72

8.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN tuuetuusuussnnrunssnssasssnssnssnssnnssnssnssnssnnssnsnnss 74
8.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Perspektive) cocoveiiiieiiiiiininininnnne. 75

8.3.2 Nahversorgungszentren/ -StandoIte ..oveveiiiiiiiiie i e e e e 79

8.3.3 NahversorgUNGSKONZEPT .ouie e e e e e e e e e e 83

8.3, GEWETIDEEEDIETE L oii it 84

8.4 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG uvvuuruussussunrsnsnnssanssnssnssnssanssnssnssnssnnssnsnnss 85
8.4.1 Offentliche INfOIMAtioN ..uuuuuueueeerreerererseeeessresesesareesrererereaerererereaeaeaeaaaaraaean—e 85

8.4.2 Festlegen einer SOrtimentsliste ouiiii i e e 86

8.4.3 Festlegen von Gebieten zur Zuldssigkeit von Einzelhandel........cccoeveiiiinennnnnne. 86

8.4.4 Bauleitplanerische Umsetzung von Zielvorstellungen ....oocoveieieiiiiieneiiinnenennen. 89

8.5 MABNAHMEN WEITERE AKTEURE tuuvuuerunssnssasssnrsnssnssanssnssnssnssnssnssnsanssnnssnsnnss 90
GLOSSAR 97
ANHANG 96

i



TABELLENVERZEICHNIS:

Tab.
Tab.

Tab.
Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.
Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

1:

2:

3:

4:

A-1
A-2
A-3
A-4
A-5
A-6
A-7
A-8
A-9
A - 10:
A-11:

Vergleich Einzelhandelsangebot Rees 2014 zu 2005 und 1993 (HGZ) ........ 15
Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im

LU 2= o 1 o T 51
Vorschlag fiir die Sortimentsliste fiir Rees....c.covvimiiiiiiiiiiiiieees 67

Nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante Sortimente: Je 50 qm
Verkaufsfldche rechnerische versorgte Einwohner (gerundete Werte).... 71

Betriebe nach GrofRenklassen in der Stadt Rees: Anzahl und

VerKaufsflache ..ooiiiiiii i s s e nea 96
Betriebe nach Groflenklassen im zentralen Versorgungsbereich

Innenstadt Rees: Anzahl und Verkaufsfliache.......occoiiiiiiiiiiiiiciiiciicnienaes 96
Einzelhandelssituation: Umsatz, Kaufkraft (je in Mio. €) und
Bindungsquoten in der Gesamtstadt Rees ....cccovviciiiiiiiiciicieii e 97

Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt:
Umsatz und Kaufkraft (Gesamtstadt) (je in Mio. €) sowie "unechte

BindungsquUoten” ...ceiiiiiii i e 98
Einzelhandelsangebot in der Stadt Rees nach Lage: Verkaufsflache auf

25 qm gerundet ..o ra i rans 99
Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2015 und 2025 in Mio. €............. 100
Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Status-quo-

Prognose - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet......c.ccoviiiiiiiiiiiinnnnes 101
Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei

Entwicklungsprognose - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet............... 102
Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei

Wetthbewerbsprognose - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet............... 103

Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei

Entwicklungsprognose mit Abgdngen - Angaben in gm, auf 25 qm

== o 1o - 104
Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei

Wettbewerbsprognose mit Abgangen - Angaben in qm, auf 25 qm
== o 1o - 105

ABBILDUNGSVERZEICHNIS:

Abb.
Abb.

Abb.
Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

1:
2:

Bindungsquoten in der Stadt Rees nach Sortimenten (2014 und 2005)..... 16

"Unechte Bindungsquoten"” zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
32 - S 23

Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile in Rees nach Lage........... 38
Verkaufsflichen- und Umsatzanteile nach Lage: Vergleich 2005 und 2014 39
Einwohnerentwicklung in der Stadt Rees 1990 bis 2012 (tatsdchliche

Entwicklung) und 2010 bis 2029 (Prognosewerte) ....c.covvmiiiiiiiiniininnnnnns 49
Bindungsquoten in Rees nach Sortimenten im Ist-Zustand und fiir 2025
angesetzte Mindestwerte fiir die Entwicklungsprognose ......cccvvevninnanns 53
Verkaufsflichenentwicklungskorridor 2014 - 2025 Gesamtpotenzial (in

o [ ) S 55
Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz -
nahversorgungsrelevante Sortimente .....coeimiiiiii i 59

iii



Abb. 9: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - sonstige
zentrenrelevante Sortimente ..o 60
Abb. 10: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - nicht
zentrenrelevante Sortimente ..o 61
Abb. 11: Verkaufsflachenverteilung zentrenrelevanter Sortimente nach
Standorttypen in ReesS i v e 64
Abb. 12: Verkaufsflachenverteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente nach
Standorttypen In ReeS.. i e 66
KARTENVERZEICHNIS:
Karte 1: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot in der Innenstadt von Rees .21
Karte 2: Abgrenzungsvorschlag des zentralen Versorgungsbereiches in der
Innenstadt vON Rees....ciiciiiiiiiiiiiiic i s s s 22
Karte 3: Nahversorgungszentrum Haldern........coooiiiiiiiiiiiiiiiciic s rn s e s 30
Karte 4: Nahversorgungszentrum Millingen.....ccooiiiiiiiiiiii i s 33
Karte 5: Nahversorgungsstandort Mehr ......ccciiiiiiiiiiiiciiis s s e e 35
Karte 6: Raumliche Verteilung der Verkaufsflichen in Rees ...ccevviviiiiniiiininnnns 40
Karte 7: Lebensmittel-Nahversorgungsangebot in Rees ....c.ccvrriiiiiiiiiiinnininnnas 41
Karte 8: Entwicklungspotenziale Marktplatz ......cooevrimiiiiiriiiiie i reas 76
Karte 9: Entwicklung Post-/ NIAG-Gelande ....ccccviiiiiiiiieiiiiri i s s sna s s s nnnneans 78
Karte 10: Entwicklung Innenstadt und Post-/ NIAG-Gelande ......cceveeviiiiniiciieninnnnns 79
Karte 11: Zentrenstruktur Stadt Rees ....ooovviiiiiiiiii e 80
Karte 12: Nahversorgungszentrum HaldeIn......ccoooiiiiiiiiciiiiiiiienic s s s snnaneaas 81
Karte 13: Nahversorgungszentrum Millingen......ccociiiiiiioiiiiicie v e s 82
Karte 14: Nahversorgungsstandort Mehr .....c.coeimiiiiiiii i e e 83
FOTOVERZEICHNIS:
Foto 1: Westring: SUPeImMarkt ...ocvieiiiiiiiiiri i s s s s s s s rr s s e nanas 25
Foto 2: Vor dem Delltor: LM-DiScOUNter ...ocviiiiiiiiiiiriri s r e s s e s r e e 25
Foto 3: DTN 1 3 - L =R 26
Foto &4: Dellstrafle: AuBBengastronomie....ccoeiiiiiiiiiiiiiiiic i e 26
Foto 5: Markt: AuBBengastIoNOmMie. ..cciciiiiiiiiic i s s s s 26
Foto 6: Markt: Neuordnung Stellplatze....cciciieiiiiiiiiiiiiiie i s s e 26
Foto 7: Rheinpromenade: Stadtmauer .....ccoviiiiiiiiiii i e 27
Foto 8: Rheinpromenade: GastronOmMie......ccciiiiiiiiiiciic i v e e rnaneans 27
Foto 9: Rheinpromenade: Kunst ....ccooniiiiiii i rri s v e e rn e e e 27
Foto 10: Vor dem Rheintor: Kunst ....ocociiimiiiiiiiiiciic s v s e s s s e s s s e 27
Foto 11: Markt: WohnnUtzZUNG...ccviii i s s s s s eas 28
Foto 12: Markt: Leerstand....ococeieiiiiiiii i 28
Foto 13: Bahnhofstraflie: LM-Discounter ...ccovoiiiiiiiiiiiicrieicrr s s s s rn e s 31
Foto 14: Klosterstrafle: Einzelhandel ....ccooveiiiiiiiiiiici i r e e 31
Foto 15: Bahnhofstrafie: Gastronomie .....cocieimiiii i 31
Foto 16: Bahnhofstr.: St. GeOTg .cvumiuiii i e 31
Foto 17: Klosterstrafle: Fassade.....ccuoviiiiiioiniiioniris i s sn s s s s s s s nnnnnans 32

iv



Foto 18:
Foto 19:
Foto 20:
Foto 21:
Foto 22:
Foto 23:
Foto 24:
Foto 25:
Foto 26:
Foto 27:
Foto 28:

Bahnhofstr.: Leerstand......cccoimiiiiiiiiiii e e s e 32
Hauptstrafe: Einzelhandel .....ccccviiiiiioiiiiicierc i rr s s sr e s s e e 34
Hauptstr.: Straflenraumgestaliung ....cccovieiiiiiiiiciiciicic e e 34
Quirinusplatz: Aufenthaltsqualitat.......cooiiiiiiiniiii s 34
Hauptstr.: St. Quirinus Kirche ..o e 34
Hauptstr.: Leerstand ....covoviiiiiiiiiiiiicieri e sr s s s s s s s ssn s s n e e e 35
Hauptstr.: Leerstand ....ccooiiiiiiiiiii i s s s s s s e 35
Heresbachstr.: Supermarkt .....ccoovmiiiiii e e 36
Heresbachstr.: SKULPtUT..ccvieiii i s s s e e e 36
Beispiel AuBengastronomie, andere Stadt ........cccviiiiiiiiiiciiciicec i, 77
Beispiel Fassadengestaltung mit Kunst, Bruno Haas, Lorrach................. 77






-

1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Rees (rd. 21.780 Einwohner!) mit ihren sieben Stadtteilen liegt am rechten
Rheinufer. Die stadtebauliche Struktur der Stadt mit ihren kulturellen Angeboten,
die Lage am Rhein, die landliche Struktur des Umlandes, die Ndhe zu den Niederlan-
den und die Wettbewerbsposition zu benachbarten Stdadten (Bocholt, Kleve, Em-

merich, Wesel) prdgen die Entwicklungspotenziale der Stadt.

Das durch das Biiro Dr. Acocella 2005/ 2006 erarbeitete Gutachten zum Einzelhan-
delskonzept fiir die Stadt Rees diente dazu, die damalige Versorgungssituation von
Rees aufzuzeigen sowie einzelhandelsbezogene und - in der Innenstadt und den

Stadtteilzentren - auch stadtebauliche Entwicklungsméglichkeiten herauszuarbeiten.

Seit dem hat es Verdanderungen in der Einzelhandelslandschaft von Rees gegeben. Um
die Stadtentwicklung weiterhin positiv begleiten zu kénnen, hat die Stadt Rees ein
Gutachten zur Fortschreibung des 2007 durch den Rat beschlossenen

Einzelhandelskonzeptes erstellen lassen.

Zu berlicksichtigen sind dabei auch die Neuerungen im BauGB und in der BauNVO.
Des Weiteren ist bei den gutachterlichen Arbeitsschritten und Aussagen auf die
mafigeblichen aktuellen Urteile des VGH Nordrhein-Westfalen und des BVerwG abzu-

stellen. Die relevanten Aspekte werden in einem gesonderten Kapitel dargestellt.

Die Stadt Rees legt entsprechend der Ausschreibung besonderen Wert auf Vor-
schldge zur kiinftigen Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung der Innenstadt, die
auch den Standort Post-/ NIAG-Geldnde einbeziehen wird. Gleichzeitig wird auf Ba-
sis der aktualisierten Daten das bisherige Instrumentarium zur Steuerung des Ein-
zelhandels {iberpriift und angepasst, sowie eine vergleichende Betrachtung

gegeniiber 2005/2006 vorgenommen.

Das Einzelhandelskonzept entspricht nach dem Beschluss des Rates auf kommunaler

Ebene auch einem in § 1 (6) Nr. 11 BauGB angesprochenen stddtebaulichen

! Stand 05.02.2014, Angaben Stadt Rees
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Entwicklungskonzept. Somit besteht die Mdéglichkeit der Anwendung des § 9 (2a)
BauGB.

Wie 2005/ 2006 wurde eine projektbegleitende Arbeitsgruppe eingerichtet, die
wichtige Akteure in Rees eingebunden hat.

Die Arbeitsgruppe setzte sich aus Vertretern der Stadt Rees, der Reeser Werbege-
meinschaft, des Wirtschaftsforums, des Gewerbevereins Haldern sowie der Gastro-
nomie/ Hotellerie zusammen.

Aufgabe der Arbeitsgruppe war es, die jeweils vorgestellten Zwischenergebnisse -
ggf. nach einer Ergénzung oder Anderung - als Grundlage zur weiteren Bearbeitung
zu bestimmen. Ein solches Vorgehen erhdht erfahrungsgemdf die Akzeptanz des Kon-
zeptes und beschleunigt den gesamten Arbeitsprozess sowie die anschlieBende Um-

setzung.

Zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ergeben sich somit die folgenden

wesentlichen Arbeitsschritte:

= Ermittlung der derzeitigen Versorgungssituation in Rees,

» Uberpriifung der stiddtebaulich-funktionalen Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche,

= Vorschldge zur kiinftigen stddtebaulichen und funktionalen Entwicklung der
Innenstadt unter Einbeziehung des Standortes Post-/NIAG-Geldnde,

» {berpriifung des Zielkataloges,

= {berpriifung der Sortimentsliste der Stadt Rees,

= Quantifizierung der einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmdglichkeiten sowie
Aufzeigen rdumlicher Entwicklungsmdglichkeiten fir die Innenstadt und die
sonstigen zentralen Versorgungsbereiche,

= Vergleich zu 2005/ 2006.
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2. PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische, rdaumliche Lenkung des Einzelhandels liberhaupt recht-
lich tragfihig moglich ist’. Im Grundsatz ist diese Frage gekldrt, denn das ungere-
gelte Marktgeschehen verursacht negative Wirkungen auf raumordnerische und
stadtebauliche Zielsetzungen, die der Markt selbst nicht korrigiert bzw. korrigieren
kann. Marktwirtschaftliche Einwdnde werden zwar immer wieder artikuliert, sind
jedoch durch verschiedene Urteile verworfen worden®. Die Tatsache, dass Einzelhan-
delsansiedlungen unangemessen sein konnen, ergibt sich auf Grund des immer noch
aktuellen stddtebaulichen Leitbildes der "Europdischen Stadt” und vor allem aus dem
Recht - und der Pflicht - jeder Stadt/ Gemeinde, die stdadtebauliche Ordnung und

Entwicklung zu sichern®.

Flir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung gibt es rechtlich zentrale Voraussetzungen, die im Folgenden erdrtert wer-

den.

2.1 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSKONZEPTES

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes betreffen u.a.
o die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf
Basis einer Ist-Analyse und

o die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.1.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem
moglich, wobei die (Einzelhandels-)Innenstadt bzw. das einzelhandelsbezogene Orts-
zentrum eine besondere Rolle spielt. Durch das EAGBau 2004 und durch die Bau-
rechtsnovelle 2007 sind die sogenannten "zentralen Versorgungsbereiche” in den

Fokus der Begriindung fiir eine stddtebaulich motivierte rdumliche Lenkung geriickt

Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33/04.
Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE.

Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121. Die Pflicht fiir die Kommunen kénnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.
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worden. Sie stellen bei der Bauleitplanung zu berlicksichtigende Belange dar. So
wurde in 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche” festgeschrieben. Hiernach kdnnen sich Gemeinden im Rahmen des
gemeindenachbarlichen Abstimmungsgebotes gemdf? § 2 Abs. 2 BauGB nun ausdriick-
lich auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weite-
ren sind nach § 34 Abs. 3 BauGB bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auch auflerhalb der na-

heren Umgebung zu beachten.

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist damit die Abgrenzung sog. zentraler Versorgungsberei-
che. Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Gemeinde als zentraler Versorgungs-
bereich anzusehen ist, kann gepriift werden, ob dieser geschiitzt werden soll. Erst
wenn diese rdumliche Abgrenzung vorgenommen ist, ist der Nachweis zu erbringen,
dass eine Sicherung und Weiterentwicklung des Stadt- bzw. Ortszentrums erreich-
bar ist’. Nur auf diese Weise kann der planungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von

Einzelhandel an anderen Standorten hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichtes in dieser Sache, sind
zentrale Versorgungsbereiche “"rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion
iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt". Fiir den Einsatz eines
Einzelhandelskonzeptes ist dabei von Bedeutung, dass auch eine planerische Ab-
grenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgrenzung der Ist-Situa-

tion libereinstimmen muss’.

Vgl. bereits Birk, H.l.: Der Ausschluf} von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldnen, in: Verwal-
tungsbldtter fiir Baden-Wiirttemberg - Zeitschrift fiir 6ffentliches Recht und difentliche Verwaltung,
9. 1g., Heft 8, 1988, S. 288.

BVerw@, Urteil vom 11.10.2007, Az.: 4 C 7.07.

"Zentrale Versorgungsbereiche [...] kdnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben” (BVerwG, Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07).
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2.1.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbege-
bieten oder in iiberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden
sollen, ist ein kommunalentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen
fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt zu schaffen.
Fir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die
Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (z.B. aus dem Einzelhandelserlass)
rechtlich nicht ohne weiteres zuldssig ist®. Dies entspricht der MaRgabe und den Er-
kenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Acocella (bis 31.07.03: AGENDA) seit seinem
Bestehen (1993) arbeitet:
“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder
nicht bedeutsamen Branchen kann verstdndlicherweise nur konkret und nur im
Einzelfall bestimmt werden ...".
Als Grundlage dafiir ist die Einzelhandelsstruktur analysiert worden (vgl. Kap. 3 bis

5) und eine Uberpriifung der Reeser Sortimentsliste in Kap. 8.1 erfolgt.

2.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebenen

Die Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

durch das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste rdumliche Dar-
stellungen fiir die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen
Ebene getroffen®®, die in Bebauungsplidnen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

Fiir die Fldchen der Gebietskategorien W und G sind nur solche Bebauungspldne aus
dem FNP zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines SO
bediirfen. Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Bau-
gebieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungsplanen nach
§§ 2 bis 9 BauNVO.

8 Vgl. dazu VGH Mannheim: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf
Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3
S 1259/05.

19 ygl. Baugesetzbuch (BauGB) (2007), § 5 Abs. 2 Satz 1.
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Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) kann in
Einzelfdllen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung
eines geplanten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsatzliche rdumliche
Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht moglich, da der vor-
habenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle raumliche und in-

haltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Verdanderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Bauge-
suchen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass
planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kénnen diese Instru-
mente genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stadte-
baulichen Zielen abzuschliefen'!. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene
Situation im Ist-Zustand vorldaufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinde-
rungswirkung - zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet -
entfaltet.

Im § 34 Abs. 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von Nut-
zungen “"innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Bebau-

ungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils gililtigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsentwicklung in der Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorha-
ben “nach Art und Mafi der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksfldche, die iliberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die Erschlieflung gesichert ist” und bezieht bei der Beurteilung der
negativen Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche” ein, deren
Schadigung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines Einzelhan-
delsvorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach §§ 2 bis 9

BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuldssig wadre.

1 ygl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.



-

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stadte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (§§ 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung iibergeleitet werden, woraus sich eine systematische, raumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument § 9
Abs. 2a BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es méglich, fiir im Zusammenhang be-
baute Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der
Baunutzungsverordnung die Zuldssigkeit nach 8 34 Abs. 1 und 2 BauGB beschrdnken-
de Festsetzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungs-
bereiche zu erhalten und zu entwickeln. Hierdurch werden planerische Gestaltungs-
moglichkeiten geschaffen, die iiber die Zuldssigkeitsregel des § 34 Abs. 3 BauGB
(s.0.) hinausgehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach § 34 BauGB zu beur-
teilenden Gebiete insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt werden. Der Zweck
muss auf die "Erhaltung oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, auch im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innen-

entwicklung der Gemeinden"? gerichtet sein.

In der d6ffentlichen Diskussion zur rdaumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO (grofRflachige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Auseinan-
dersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Center.
Dass diese grofifldchigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines kon-
kreten Vorhabens nach Standort, Gr6f3e und Sortimenten gesteuert werden kdnnen,
ist unstrittig®. Eine Kommune kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung vor-

ab' die rdumliche Verortung der groRflichigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem Ge-

12 Sofker, W. (2007): Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau
und das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stddtebau Berlin
"Stddtebau und Handel", Berlin.

13 Vgl. Kopf, H. (2002): Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofprojekten - Unter beson-
derer Beriicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin.

14 BVerw@G: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.
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biet durch die Ausweisung von Sonderbauflachen fiir Einzelhandel im FNP nach § 5

BauGB vornehmen.

Dariiber hinaus konnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschafte) und nicht grofdflachige Fachmarkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu be-
urteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in grofer
Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten aufierhalb der Innenstadt bzw. des
Ortszentrums und/ oder auferhalb stdadtebaulich gewiinschter Standorte in Bauge-
bieten' entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind.
Dies kann dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit nicht grofRfldchigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industrie-
gebieten nach §§ 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren
zundachst auf Grund ihres Umfanges fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch
und/ oder haben auf Grund der verfiigharen Gewerbegebietsflachen auch nicht zur
Flichenverknappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten (8 6 BauNVO)

kdnnen ebenfalls stddtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Mdéglichkeit einer Feingliederung durch § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den 8§ 2, 4 bis 9 und 13 [BauNVOI allgemein zuldssig sind, nicht zu-
ldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.""

“"Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-
plan bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen."*

5 pie Baunutzungsverordnung definiert in den 8§ 2 bis 9 abschlief’end Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

16 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
17 BauNVvO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
18 BauNVO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.
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In GE- (§ 8 BauNVO), GI- (8§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden®®; eine dar-
iber hinaus gehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht mdglich®. Eine stiddtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche® oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe?.

2.1.4 Regional- und Landesplanerische Ziele zur Steuerung des Einzelhandels

Jedes kommunale Einzelhandelskonzept unterliegt regional- und landesplanerischen
Festlegungen und Vorgaben. Im Folgenden sind daher die wesentlichen versorgungs-
und einzelhandelsspezifischen Regelungen aus der Regional- und Landesplanung

Nordrhein-Westfalens aufgefiihrt.

Der in Nordrhein-Westfalen derzeit giiltige Landesentwicklungsplan (LEP NRW) ist
1995 aufgestellt worden. Das 1989 zuletzt gednderte Landesentwicklungsprogramm
(LEPro) ist Ende 2011 ausgelaufen. Da Regelungen zum groffldchigen Einzelhandel
nur in 8 24a des ausgelaufenen LEPro festgelegt waren, hat die Landesregierung zur
Erneuerung der Landesplanung 2013 den Landesentwicklungsplan (LEP NRW) - Sachli-
cher Teilplan groffldachiger Einzelhandel beschlossen. Dieser enthdlt Festlegungen
als Ziele und Grundsitze zum groRflichigen Einzelhandel” im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO:

Ziele:
e Standorte nur in regionalplanerisch festgelegten allgemeinen Siedlungsberei-

chen

19 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998, Az 4 BN 31/98 BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004,
Az 4 BN 33/04 Rn 6.

20 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grofflachiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 2891f.

2 Vgl. z.B. Miiller, M.: Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grof}fldchiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Grofbetriebe: Standortfragen des Handels, Koln,
1992, S. 123.

22 Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Loseblattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.

2 vgl. Landesentwicklungsplan NRW, Sachlicher Teilplan GrofRflachiger Einzelhandel (2013)



e Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsberei-
chen

o Beeintrdachtigungsverbot (zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden diirfen
durch die Darstellung und Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten
nicht wesentlich beeintrachtigt werden)

e Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Relativer Anteil zentrenrelevanter Rand-
sortimente (maximal 10% der Verkaufsfldche)

e (Uberplanung von vorhandenen Standorten (Begrenzung auf Bestand, geringfiigige
Erweiterung ausnahmsweise moglich)

e Einzelhandelsagglomerationen (Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen au-
Rerhalb allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Es ist sicherzustellen,
dass wesentliche Beeintrdchtigungen zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden werden)

e Vorhabenbezogene Bebauungspldne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO

Grundsdtze:

e Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche (der zu erwartende
Gesamtumsatz von Einzelhandelsnutzungen soll die Kaufkraft der Einwohner der
jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht liberschreiten)

e Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zentrenrelevanter
Randsortimente (auerhalb zentraler Versorgungsbereiche maximal 2.500 gm)

e Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung oder Anderung von Re-
gionalpldnen in die Abwdgung einzustellen

In Anlage 1 des Sachlichen Teilplans grofiflachiger Einzelhandel werden die zen-

trenrelevanten Sortimente festgelegt, weitere zentrenrelevante Sortimente sind von

der jeweiligen Gemeinde festzulegen (ortstypische Liste).

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf werden ebenfalls Aussagen in
Form von Zielen zur Ansiedlung grofifldchiger Einzelhandelsbetriebe getroffen.
Diese beziehen sich im Wesentlichen auf die Ansiedlung innerhalb allgemeiner

Siedlungsbereiche und auf die Anpassung an die zentralortliche Versorgungsfunk-
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tion, bzw. auf die rdumliche und funktionale Zuordnung zu den bauleitplanerisch

dargestellten Siedlungsschwerpunkten?.

2.2 KONSEQUENZEN FUR DAS GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten wird deutlich,
dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere da-
von abhdngig ist, inwieweit die Stadt (Verwaltung und Politik) ihren weiten Gestal-
tungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch tdtig

wird?.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere Bedeutung
flir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde Versor-
gungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass auflerhalb solcher zentraler Ver-
sorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kénnten, nicht oder nur einge-

schrankt verwirklicht werden kénnen.

Nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB, welches Aussagen iiber die vorhandenen und zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt oder eines Stadtteiles enthdlt, insbesondere zu beriick-
sichtigen, da ein solches Konzept eine fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes unter-
stiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen iiber die zentralen Versor-

gungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten?®.

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzeptes bedeutet dies, dass bei Planvorhaben
bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit pla-
nungsrechtlich méglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stadtebaulichen Ziel-
setzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation am kon-
kreten Standort und der stddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erforderlichen/
moglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen bedeuten, dass bei
einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraussetzungen zur Ansied-

lung geschaffen werden miissen, oder bei einem unerwiinschten Vorhaben die bisherige

2 vgl. Regionalplan (GEP99) Regierungsbezirk Diisseldorf 2011

2 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.

28 ygl. Safker, W., 2007, a.a.0.

11



-

Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne konkreten Anlass, z.B. einen Bau-
antrag oder auf Grund eines solchen konkreten?” Planvorhabens erfolgen.

Zur Sicherung der stidtebaulichen Zielsetzungen kdnnen bei Vorliegen eines Aui-
stellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung?, die mit
diesem Gutachten gegeben sein diirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B. Verdnde-
rungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesuchen nach § 15
BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindern, dass planerisch unge-

wollte Entwicklungen eintreten.

MaRgeblich fiir eine Erstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort und
die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.

Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmdglich-
keiten werden in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen getroffen. Hin-
sichtlich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen die neben den
Vorgaben des LEP NRW Sachlicher Teilplan GrofRflachiger Einzelhandel, einerseits die
Gegebenheiten in Rees und andererseits die aus Gutachtersicht stadtentwicklungs-
planerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Entwicklung der zentralen Ver-

sorgungsbereiche beriicksichtigt.

2.3 FazIT

Abschlieffend ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermdglicht, systematisch die
Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stddtebaulichen Zielsetzun-
gen fir die jeweiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen Standorten
grundsatzlich Einzelhandel zuldssig sein soll bzw. wo welche planungsrechtlichen Be-

schrdankungen angestrebt werden sollen.

Im Auflenverhdltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Zielsetzun-
gen der Stadt Rees im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2 Abs. 2 BauGB sub-
stantiell und umfdnglich darzustellen, sodass damit méglichen Planungen auerhalb der
Stadt Rees, die zentrenschddlich sein konnten, entsprechend umfangreich und umfassend
begegnet werden kann. Voraussetzung ist allerdings, dass sich die Stadt Rees
selbst an ihr eigenes Konzept hidlt und keine Ansiedlungsentscheidungen trifft,

die dazu geeignet sind, die eigenen Zielsetzungen zu konterkarieren.

27 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW, Urteil vom
11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.

28 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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3. EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE

In diesem Kapitel wird auf Grundlage der Ergebnisse der Erhebung des Einzelhan-
dels und auf Grundlage der Ergebnisse der Expertengesprdche mit Einzelhdndlern
die Versorgungssituation in der Gesamtstadt Rees dargestellt und bewertet (vgl.
Kap. 3.2). In den anschlieBenden Kapiteln 4 und 5 wird auf die Innenstadt, die
Stadtteile sowie weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte in Rees und auf die

raumliche Verteilung des Einzelhandels eingegangen.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN

Alle wesentlichen Bausteine, insbesondere die Vor-Ort-Arbeiten wurden durch wis-
senschaftliche MitarbeiterInnen des Biiros durchgefiihrt.

Fiir das vorliegende Gutachten wurde das Einzelhandelsangebot in der Stadt Rees
flichendeckend auf der Basis einer Erhebung im Februar 2014 erfasst®. Anders als
in der Untersuchung aus dem Jahr 2005 erschien fiir die Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes eine fldachendeckende Erhebung anstatt einer flachendeckenden
Befragung aller Reeser Einzelhdndler ausreichend. Dariber hinaus wurde dabei
nicht nur der Einzelhandel i.e.S. beriicksichtigt, sondern auch Apotheken, Lebens-
mittelhandwerk und Tankstellenshops, soweit diese iiberwiegend Sortimente wie
der Einzelhandel im engeren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihrten.
Diese Unterschiede in der Erhebungsmethodik wurden bei den Vergleichen entspre-

chend beriicksichtigt.

Wie 2005 erfolgte die Erhebung des Einzelhandelsangebotes sortimentsgenau: Die

gesamte Verkaufsfldche wurde nicht dem jeweiligen Hauptsortiment zugerechnet
(Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sortiment wurde einzeln mit der zugehdrigen
Verkaufsflache erfasst. Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der der-
zeitigen Situation im Einzelhandel, da mit dieser Methode Ergdnzungssortimente,
die im Einzelfall nur eine untergeordnete Rolle spielen, in der Summe jedoch von
Bedeutung sein kdnnen, nicht unterschdtzt werden (z.B. in Supermdrkten auch Dro-

geriewaren).

2% Die Stadt Rees einschlieflich simtlicher Stadtteile wurde hierzu nach bestem Wissen und Gewissen
flachenhaft begangen/ befahren. Dennoch ist es mdglich, dass einzelne Einzelhandelsgeschdfte dabei
nicht aufgefunden werden konnten.
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Dariiber hinaus ist u.E. die Ableitung einer ortspezifischen Sortimentsliste nur auf

Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Bestandes moglich.

Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung ausschlieBlich aggregiert

dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz unterliegen.

Fiir die Expertengesprache wurden in Absprache mit der Stadt Rees Einzelhdndler
aus der Innenstadt und den Stadtteilen ausgewdhlt. Durch diese Vorgehensweise
konnte ein Einblick in die Stimmungslage der Handlerschaft gewonnen werden.

Anhand eines Interviewleitfadens wurden allgemeine Informationen u.a. liber die
Verkaufsflachengréfe, Kundenherkunft oder zukiinftige Entwicklungsvorhaben abge-
fragt. Dariiber hinaus konnten durch eine offene Frage auch allgemeine Informatio-
nen beziiglich der Einzelhandelssituation in Rees und der Stimmungslage gewonnen

werden.

3.2 EINZELHANDELSSITUATION IN DER GESAMTSTADT

Insgesamt wird in Rees von den 119 ermittelten Betrieben auf einer Verkaufsflache

von rd. 48.483 gm ein Umsatz von rd. 138,2 Mio. € erzielt.

3.2.1 Entwicklung des Einzelhandelsangebotes

Die Entwicklung seit 2005 zeigt, dass sich das Verkaufsflachenwachstum nicht fort-
gesetzt hat. Vielmehr ist es zu leichten Riickgdngen gekommen, wdahrend es von 1993
bis 2005°° deutliche Zugewinne gab (vgl. Tab. 1). Die Flichenproduktivitit ist in
Rees seit 2005 leicht angestiegen; bundesweit ist eine sinkende Fldchenproduktivitdt
zu verzeichnen. Zudem ist die Zahl der Betriebe seit 2005, entgegen der Entwick-

lung im Zeitraum von 1993 bis 2005, kleiner geworden.

30 Wegen der Vergleichbarkeit mit den Daten aus dem Jahr 2005 sind bei den aktuellen Daten Betriebe
des Lebensmittelhandwerkes, Tankstellen und Apotheken nicht beriicksichtigt. (Bei der Untersuchung
aus dem Jahr 2005 wurde lediglich der Einzelhandel im engeren Sinne beriicksichtigt.)
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Tab. 1: Vergleich Einzelhandelsangebot Rees 2014 zu 2005 und 1993 (HGZ)

Anderung

Anderung

2014Y 20052 2014 - 2005 HGZ 1993 2014 - 1993
Betriebe 119 146 -18% 109 9%
VKF (qm) ¢ 47.350 50.125 -5% 26.000 82%
Umsatz (Mio. €) 117,6 121,9 4% 89,8 31%
Flachenproduktivitat (€) 2.483 2.433 2% 3.455 -28%

: ohne Apotheken, Lebensmittelhandwerk und Tankstellen

: Apotheken, Lebensmittelhandwerk und Tankstellen nicht erhoben
: VKF und Umsatz inkl. vier Apotheken

: Werte auf 25 gm gerundet

Quelle: eigene Erhebung Februar 2014; it.nrw; IfH Kdln

3.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes vor dem Hintergrund der Nach-
frage: Bindungsquoten

Eine erste Bewertung des Einzelhandelsangebotes kann vor dem Hintergrund der

Nachfrage vorgenommen werden.

Die Relation des in Rees erzielten Umsatzes zu der in Rees verfiigharen Kaufkraft™

ergibt lokale Bindungsquoten (z.T. auch Einzelhandelszentralitdt genannt): Eine
Quote von mehr als 100% bedeutet dabei, dass per Saldo (Zufliisse nach Rees,
vermindert um die Abfliisse aus Rees) Kaufkraft zufliefSt, eine Quote von weniger

als 100% entsprechend, dass per Saldo Kaufkraft aus Rees abfliefst.

Die Gesamtbindungsquote in der Stadt Rees betrdgt rd. 115%; per Saldo sind somit
Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen. Im Jahr 2005 betrug die Gesamtbindungsquote rd.
127% (vgl. Abb. 1). Diese leicht riickldufige Entwicklung ist teilweise auf
Umsatzriickgdnge (z.B. SchlieBung Schleckermdrkte, Mobelmarkt) und auf einen An-
stieg der Kaufkraft in einzelnen Sortimentsbereichen zuriickzufiihren. Insgesamt be-

steht in Rees weiterhin eine sehr gute Versorgungssituation.

Fiir die jeweiligen Bedarfsbereiche (kurz-, mittel-, und langfristig) ergibt sich fiir

die Stadt Rees ein differenziertes Bild.

3! die gesamtstddtische Kaufkraft ergibt sich aus der Kaufkraft je Einwohner und der Einwohnerzahl,
wobei es sich bei der Kaufkraft je Einwohner um einen bundesdeutschen Durchschnittswert handelt,
der mit Hilfe entsprechender Kennziffern auf die gebietsspezifische Situation angepasst wird (vgl.
IFH K&1n: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2014).
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Abb. 1: Bindungsquoten in der Stadt Rees nach Sortimenten (2014 und 2005)

Nahrungs-/ Genussmittel *_L‘

Drogerie/ Parfiimerie T EEES—

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften a
Blumen/ Zoo

. i 2014: rd. 115%
Bekleidung und Zubehor ] 2005: rd. 127%

Schuhe, Lederwaren E

Sport/ Freizeit =

Spielwaren; Biicher i,

GPK, Geschenke, Hausrat ]

Haus- und Heimtextilien !

Uhren/ Schmuck; Foto/ Optik I
Medien 1
Elektro/ Leuchten | ; I
Baumarkt; Tepp./ Bodenbeldge | |
Mébel | :
]

Sonstiges T

B ] 201 0% 50% 100%  150%  200%  250%  300%
[ [ L] 2005

wg. Vergleichbarkeit nur Einzelhandel i.e.S. (ohne LM-Handwerk, Apotheken und Tankstellenshops)
PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Februar 2014; EHI; www.handelsdaten.de; IFH K6ln (2013);
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung rot dargestellt) sollte jede
Kommune eine moglichst vollstdndige rechnerische Versorgung ihrer eigenen Bevol-
kerung gewdhrleisten. Das bedeutet, dass im kurzfristigen Bedarfsbereich
Bindungsquoten von 100% erreicht werden sollten. In Rees lieg die Bindungsquote
im kurzfristigen Bedarfsbereich bei rd. 138%. Rechnerisch sind somit deutliche
Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen.

Im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel, der eine besonders hohe Nahversor-
gungsrelevanz besitzt, ist ein leichter Riickgang der Bindungsquote festzustellen.
Jedoch ist mit der derzeitigen Bindungsquote von rd. 142% weiterhin mehr als eine
rechnerische Vollversorgung in diesem Bereich gegeben.

Mit Ausnahme der Sortimente Papier, Biirobedarf, Schreibwaren und Zeitungen,
Zeitschriften flieft in allen iibrigen Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsberei-
ches per Saldo Kaufkraft nach Rees zu. Der Riickgang der Bindungsquote im Bereich
Drogerie/ Parfiimerie hdngt vor allem mit der Schliefiung von drei Schlecker-Mdrk-

ten zusammen.
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Im mittelfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung griin dargestellt) sind bei
einer Bindungsquote von rd. 78% per Saldo Kaufkraftabfliisse festzustellen.

In den Sortimentsbereichen Sport/ Freizeit und Glas, Porzellan, Keramik, Geschenke
und Hausrat sind per Saldo Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen. In den iibrigen Sorti-
mentsbereichen liegen die Bindungsquoten unter 100%. Der Riickgang im Sorti-
mentsbereich Glas, Porzellan, Keramik, Geschenke und Hausrat ist bei einem nur ge-
ringen Riickgang der Verkaufsflache auf deutliche Umsatzriickgange zuriickzufiihren,

bei gleichzeitig positiver Kaufkraftentwicklung.

Im langfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung gelb dargestellt) sind bei einer
Bindungsquote von insgesamt 104% leichte Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen. Trotz
Steigerungen gegeniiber 2005 liegen die Bindungsquoten in den Bereichen Uhren/
Schmuck, Foto/ Optik und Medien deutlich unter 100%. In allen iibrigen Bereichen
werden Bindungsquoten von 100% und mehr erreicht.

Dabei ist der deutliche Anstieg der Bindungsquote im Bereich Elektro/ Leuchten auf
eine deutliche Umsatzsteigerung bei gleichzeitig riickldufiger Kaufkraft zuriickzu-
flihren. Der Riickgang der Bindungsquote im Bereich Baumarkt, Teppiche/ Bodenbe-
ldge beruht hingegen auf einer geringeren Fldchenproduktivitdt, die durch einen,
gegeniiber 2005, hoheren Freiflachenanteil verursacht wird.

Im Bereich Mobel ist die Verkaufsflache merklich zuriickgegangen (SchlieBung eines
Fachmarktes und Verkleinerung eines Fachmarktes nach Inhaberwechsel), sodass die

Bindungsquote seit 2005 von 149% auf 100% gesunken ist.
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L. ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE IN REES

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Baurechtsnovellen der
vergangenen Jahre starker in den Fokus der Stadtentwicklungsplanung geriickt und
stellt einen wichtigen formalen Teil des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Rees dar’®. Die stidtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir die Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden Urteil
des BVerwG™.

Welche Bereiche unter diese Kategorie fallen und welche Kriterien diese erfiillen

missen, wird im Folgenden erldutert.

4.1 METHODISCHES VORGEHEN - ABGRENZUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE
UND STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der Innenstddte und Ortszentren nach
wie vor die Lleitfunktion dar: Zahlreiche Untersuchungen des Biiros Dr. Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung mit mittlerweile iiber 40.000 Passanten in verschie-
denen Stadten unterschiedlicher Grofe und regionaler Einbindung ergaben, dass
Einkaufen und Bummeln als hdufigstes Motiv fiir den Besuch einer Innenstadt
bzw. eines Orts-/ Stadtteilzentrums genannt werden. Beides unterstreicht die Be-
deutung des Einzelhandels fir eine funktionsidhige Innenstadt bzw. ein funktions-

fahiges Stadtteilzentrum.

Eine attraktive Innenstadt bzw. ein attraktives Stadtteilzentrum wird jedoch nicht
allein durch das Einzelhandelsangebot, sondern auch durch die funktionale Mischung
sowie die stddtebaulichen und verkehrlichen Bedingungen geprdgt und charakteri-

siert.

Die wichtigste planerische Aufgabe fiir die Sicherung der Funktionsfdhigkeit einer
Innenstadt bzw. eines Stadtteilzentrums mit entsprechender funktionaler Vielfalt
und stddtebaulichen Qualitdten stellt die Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche dar, mit der verschiedene Aspekte des Bau- und Planungsrechtes zusam-

menhdngen. Die stddtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir die Abgrenzung zent-

32 Vgl. insbesondere §§ 1 (6) Nr. 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
33 Vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az. &4 C 7.07.
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raler Versorgungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden Urteil des
BVerwG* (vgl. Kap. 2.1.1).

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Ein unabdingbares Kriterium, das ein zentraler Versorgungsbereich aufweisen muss,
ist eine stddtebaulich integrierte Lage. Das bedeutet, dass dieser stdadtebaulich
und siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die
Ndhe zur Wohnbebauung aufweisen muss, sodass auch fiir eingeschrdankt mobile Be-
volkerungsgruppen eine mdoglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine {fufildufige
Erreichbarkeit - vorhanden ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an

das offentliche Personennahverkehrsnetz gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich insbesondere
am Bestand der Einzelhandelsbetriebe. Obgleich der Einzelhandel die Leitfunktion
fiir ein Zentrum wahrnimmt, ist fiir die Qualifizierung eines Gebietes als zentraler
Versorgungsbereich neben der Wohnfunktion das Angebot weiterer Nutzungen von
erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von - in der Regel publikumsorientierten
- Dienstleistungsbetrieben ist fiir eine funktionale Vielfalt im Zentrum von er-

heblicher Bedeutung.

Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer raumlich-funktionalen Konzentra-
tion an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit,
die im Zusammenhang erkennbar ist. Die rdumliche Abgrenzung der Rander derarti-
ger Bereiche erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzun-
gen, wie zusammenhdngender Wohnbebauung oder Biiro/ Gewerbe/ Industrie, auf-

treten.

Neben funktionalen Kriterien miissen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
auch stddtebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt werden. Bei einer Ortsbegehung
wurden daher folgende stadtebauliche/ infrastrukturelle Zdsuren beriicksichtigt:
e verkehrliche Barrieren (z.B. Stralen, Bahnlinien),

e natilirliche Barrieren (z.B. Gewdsser, Topographie, Griinzug),

e bauliche Barrieren (z.B. Wohngebdude, Blirokomplexe),

3% vgl. BVerwG, Urteil 10.11.2007, Az. 4C7/07.
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e stddtebauliche Briiche (z.B. Straflenraumgestaltung, Baustruktur)

Um den Voraussetzungen nach Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind
iiberdies stddtebauliche Qualitdaten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbeson-
dere die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes libernimmt je nach Qualitdt eine unter-
stiitzende Wirkung fiir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich
fiir eine entsprechende Passantenfrequenz, die fiir das Funktionieren der Einzelhan-

delslage eine unverzichtbare Voraussetzung darstellt.

Zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der o.g. Kriterien sind die Innenstadt von
Rees und die Nahversorgungszentren Haldern und Millingen. Die stddtebaulich-
funktionale Situation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird anhand ei-
ner Starken-Schwachen-Analyse im Rahmen einer Fotodokumentation veranschau-
licht (vgl. Kap. 4.2.3).

Uber die 45. Anderung des Flichennutzungsplans hat die Stadt Rees im Anschluss an
das Einzelhandelskonzept 2005/ 2006 die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

vorgenommen.

4.2 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT

Im Folgenden wird als ein wesentliches Kriterium zur Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt die rdumliche Verteilung der Einzelhandels- und

Dienstleistungsbetriebe in der Innenstadt dargestellt (vgl. Karte 1).

Das Einzelhandelsangebot erstreckt sich insbesondere entlang der Dellstrafte und
Vor dem Delltor. Im Bereich des Marktplatzes, des Kirchplatzes und der Fallstrafie
konzentrieren sich ebenfalls Einzelhandelsnutzungen, die Dichte ist jedoch deutlich

geringer.

Die rdumliche Verteilung des Dienstleistungsangebotes in der Innenstadt von Rees
ist grundsdtzlich dhnlich wie die der Einzelhandelsangebote. Im Gegensatz zum Ein-
zelhandel ist die Konzentration an der Dellstrafe/ Vor dem Delltor jedoch deutlich
geringer und am Markt sowie in der Fallstrafle hdher. Die Rheinpromenade sowie
angrenzende Bereiche sind durch gastronomische Angebote geprdgt. Der Grad der

Nutzungsmischung von Einzelhandel und Dienstleistungen ist insgesamt relativ hoch.
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Karte 1: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot in der Innenstadt von Rees
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung Februar 2014, Kartengrundlage: Stadt Rees

4.2.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Die Abgrenzung der Innenstadt von Rees wird gegeniiber der im
Flachennutzungsplan dargestellten Abgrenzung grofirdumiger vorgenommen. Sie
umfasst im Wesentlichen den Bereich des historischen Stadtkerns und des ndrdlich
angrenzenden Bereiches und erstreckt sich zwischen der Florastrafte im Norden und
der Rheinpromenade im Siiden, sowie der WallstraBe im Westen und Am Bar im
Osten (vgl. Karte 2).

Die erforderliche Fldchennutzungsplandnderung erfolgt im Anschluss.
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Karte 2: Abgrenzungsvorschlag des zentralen Versorgungsbhereiches in der Innenstadt von Rees
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Quelle: eigene Abgrenzung auf Grundlage der Erhebung Februar 2014; Kartengrundlage: Stadt Rees

4.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt von Rees

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt befanden sich zum Erhebungszeitpunkt
63 der insgesamt 147 Einzelhandelsbetriebe (rd. 43%). Diese Betriebe vereinen eine
Verkaufsildche von rd. 7.175 gm auf sich, was bezogen auf die Verkaufsfldche der
Gesamtstadt (rd. 48.475 gqm) einen Anteil von rd. 15% ausmacht. Auf dieser Fldche
wird ein Umsatz von rd. 37,6 Mio. € generiert, dies entspricht rd. 27% des gesamt-

stadtischen Umsatzes.

2005 waren in der Innenstadt 60 Geschafte mit rd. 7.650 qm Verkaufsflache ermit-
telt worden, die einen Umsatz von rd. 31,5 Mio. € erzielten. Unter Berlicksichtigung,
dass in der aktuellen Erhebung auch Lebensmittelhandwerk und Apotheken beriick-
sichtigt wurden (Tankstellenshops sind hier ohnehin nicht vorhanden), ergibt sich
damit ein leichter Riickgang des Einzelhandels in der Innenstadt. Ohne Apotheken

und Betrieben des Lebensmittelhandwerks finden sich aktuell in der Innenstadt 54
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Betriebe (- 10%), die auf einer Verkaufsflache von rd. 6.800 (- 11%) einen Umsatz

von rd. 28,3 Mio. € (- 10%) erzielen.

Insgesamt kann jedoch festgestellt werden, dass der Einzelhandelsstandort Innen-
stadt Rees stabil geblieben ist. Es gibt weiterhin eine Vielzahl an attraktiven Fach-
geschdften, die durch gréfiere nahversorgungsrelevante Betriebe ergdnzt werden.

Die Anzahl der Leerstdnde ist weiterhin sehr gering.

"Unechte Bindungsquote”

In Kap. 3.2.2 wurde bereits festgestellt, dass die Stadt Rees mit einer Gesamtbin-
dungsquote von rd. 115% Kaufkraftzufliisse verzeichnet, die Bindungsquote gegen-
liber 2005 jedoch geringfiigig zuriickgegangen ist. Die Beurteilung der gesamtstdd-
tischen und iiberdrtlichen Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches

Innenstadt erfolgt mittels "unechter Bindungsquoten®.

Die unechte Bindungsquote errechnet sich, indem der im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft der gesamten

Stadt Rees gesetzt wird.

Abb. 2: "Unechte Bindungsquoten” zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Rees
Drogerie/ Parfiimerie ]
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehdr |

Schuhe, Lederwaren

Sport/ Freizeit; Spielwaren; Biicher 2014: rd. 28%
GPK, Geschenke, Hausrat 2005: rd. 33%

Haus- und Heimtextilien

Uhren/ Schmuck; Foto/ Optik

Medien; Elektro/ Leuchten

Tepp., Bodenbeldge; Bau/ Garten

Mébel

B [0 [ 2014 | Sonstiges :

1 1 ] 2005 0% 20% 40% 60%  80%  100%  120%

*) wg. Vergleichbarkeit nur Einzelhandel i.e.S. (ohne LM-Handwerk, Apotheken und Tankstellenshops)

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Februar 2014; EHI; www.handelsdaten.de; IFH K&ln (2013);
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Insgesamt erreicht der Einzelhandel in der Innenstadt (ohne Lebensmittelhandwerk,
Apotheken und Tankstellenshops) eine unechte Bindungsquote von rd. 28%°%; diese
hat im Vergleich zum Jahr 2005 in der Innenstadt leicht abgenommen. In der Abb. 2

ist die unechte Bindungsquote nach Sortimenten differenziert dargestellt.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (rote Balken in der Abb. 2) sind die "unechten
Bindungsquoten” wenig aussagekrdftig: Hier kommt dem zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt weder gesamtstdadtische noch iiberdrtliche Versorgungsfunktion
zu, da die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches wohnortnah angeboten
werden sollten. Demnach sollen lediglich die Einwohner in der Innenstadt und in
deren Umfeld mit den Angeboten im kurzfristigen Bedarisbereich versorgt werden
(vgl. Kap. 5.2).

Bedeutsam fiir die Bewertung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sind
dagegen die iiblicherweise zentrenrelevanten Sortimente des mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereiches.

In allen diesen Sortimentsbereichen bleiben die Bindungsquoten unter 100%. Der
Vergleich mit den gesamtstddtischen Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.2.2) zeigt, dass -
wie bereits 2005 - bei den zentrenrelevanten Sortimenten ein erheblicher Teil der
Kaufkraft auerhalb der Innenstadt gebunden wird. Dies betrifft insbesondere die
Sortimente Sport/ Freizeit, GPK/ Geschenke/ Hausrat, Haus-/ Heimtextilien, Medien

und Elektro/ Leuchten.

Im Vergleich zum Jahr 2005 fdllt insbesondere der starke Anstieg der unechten Bin-
dungsquote im Bereich Uhren/ Schmuck; Foto/ Optik auf. Bis auf den Bereich Schuhe

und Lederwaren hat in allen Bereichen die unechte Bindungsquote abgenommen.

4.2.3 Stadtebaulich funktionale Starken-Schwachen-Analyse
Die Starken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die kiinftige
raumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

(vgl. Kap. 8.3.1). Im Gutachten von 2005/ 2006 erfolgte bereits eine ausfiihrliche

35 EinschlieRlich Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tankstellenshops erhdht sich die aktuelle Bin-
dungsquote auf rd. 48%.
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stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse, so dass im Rahmen der Fort-
schreibung nur auf besondere Auffdlligkeiten und Verdnderungen eingegangen wird.
Die Innenstadt von Rees ist deutlich geprdgt durch die historische Stadtstruktur
und die Lage am Rhein. Typisch sind die kleinen Gassen, die historischen Bauten und

die Rheinpromenade.

Stdrken

e In der Innenstadt von Rees gibt es weiterhin einen hohen Anteil an kleinfldchigen
inhabergefiihrten Fachgeschdften, u.a. mit einer Buchhandlung konnte das beste-
hende Angebot beispielsweise ergdanzt werden.

e Die Nahversorgung der Wohnbevolkerung wird im Wesentlichen durch einen
grofRfldchigen Supermarkt und einen grofiflachigen Lebensmitteldiscounter ge-
wdhrleistet. Dariiber hinaus gibt es ein Lebensmittelfachgeschdft sowie verschie-
dene Bdckereien und Metzgereien.

e Auf dem neu gestalteten Marktplatz findet zweimal pro Woche ein Wochenmarkt
statt, der das Nahversorgungsangebot ergdnzt und einen wichtigen Treff- und

Kommunikationspunkt darstellt.

Foto 1: Westring: Supermarkt Foto 2: Vor dem Delltor: LM-Discounter

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

o Wichtige Dienstleistungsbetriebe wie Arztpraxen, Geldinstitute, Post, Gastrono-
mie und sonstige Dienstleistungen ergdnzen das Einzelhandelsangebot und tragen
zur Belebung der Innenstadt bei.

e Der Hauptgeschdftsbereich mit der hdchsten Einzelhandels- und Dienstleistungs-

dichte erstreckt sich weiterhin entlang der Dellstrafe.
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Foto 4: Dellstrafle: AuBengastronomie

e

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

e Die Neuordnung der Stellpldtze auf dem Markt erhéht die Aufenthaltsqualitdt in

diesem Bereich durch eine Trennung der Fldchen fiir Fuftgdnger und Pkw.

Foto 5: Markt: AuBengastronomie Foto 6: Markt: Neuordnung Stellpldtze

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

e Die Rheinpromenade 1ist ein attraktiv gestalteter Bereich mit hoher
Aufenthaltsqualitdt. Gastronomiebetriebe mit Aufiengastronomie stellen einen
wichtigen Anziehungspunkt am stidlichen Rand der Innenstadt dar.

e Der Offentliche Raum ist durch Pflasterung, Bepflanzung, Skulpturen, Brunnen und
Sitzgelegenheiten im ganzen Innenstadtbereich attraktiv gestaltet.

o Der Strafenraum ist durchgdngig barrierefrei gestaltet.
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Foto 7: Rheinpromenade: Stadtmauer Foto 8: Rheinpromenade: Gastronomie

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

e Besonders attraktive Aufenthaltsbereiche sind die Rheinpromenade, der
Skulpturenpark, der Stadtgarten und die Griinflache vor dem Rheintor
e Ein Flachenpotenzial fiir die kiinftige rdumliche Entwicklung ist durch das NIAG/

Post-Geldnde in zentraler Lage gegeben.

Foto 9: Rheinpromenade: Kunst Foto 10: Vor dem Rheintor: Kunst

-

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

Schwachen

o Weiterhin besteht ein deutlich abnehmender Einzelhandels- und Dienstleistungs-
besatz abseits der Dellstrafe.

e Am Markt fehlen weiterhin frequenzbringende Magnetbetriebe; der funktionale
Besatz ist durch Wohnnutzungen unterbrochen. Teilweise sind Leerstande erkenn-

bar.
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e Die Neuordnung der Parkplatzsituation und teilweise Neugestaltung des Marktes
haben zwar zu einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt in Teilbereichen ge-
fuhrt. Dennoch wirkt der Markt auferhalb der Wochenmarktzeiten recht unbelebt.
Insgesamt fehlen dem gesamten Platzensemble moderne Gestaltungselemente und
besondere Qualitdten.

e Insgesamt liberwiegt weiterhin eine kleinteilige Einzelhandelsstruktur; es gibt
kaum grofiflachige Angebote.

o Es bestehen keine einheitlichen Ladendffnungszeiten.

e Das gastronomische Angebot ist weiterhin ausbaufdhig, insbesondere hinsichtlich

Qualitdt und AuBBengastronomie.

Foto 11: Markt: Wohnnutzung Foto 12: Markt: Leerstand

Yo LO O D @ s ,L t
L st e o
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Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

4.3 FAZIT

In Rees existiert mit der Innenstadt ein zentraler Versorgungsbereich, der weiter-
hin ein vielfdltiges Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot aufweist. Neben
zahlreichen inhabergefiihrten Fachgeschdften gibt es ein umfassendes Nahversor-
gungsangebot und einen attraktiven Wochenmarkt.

Durch ihre Struktur mit Gassen, Querverbindungen, der Stadtmauer und der histori-

schen Bausubstanz bietet die Innenstadt besondere stdadtebauliche Qualitaten.
Gleichzeitig sind angesichts der historischen Strukturen kaum rdumliche Entwick-

lungsmoglichkeiten gegeben. Eine Ausnahme stellt das NIAG/ Post-Geldnde im Be-

reich zwischen Am Stadtgarten und Neustrafe dar. Hier bietet sich die Chance auch
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durch grofiflachige Einzelhandelsangebote einen Anziehungspunkt zu schaffen und

einen attraktiven Stadteingang zu gestalten.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt entspricht weitest-
gehend der Abgrenzung von 2005, da seitdem keine rdumlich-strukturellen Anderun-
gen stattgefunden haben. Sie umfasst nunmehr den gesamten historischen Stadtkern.
Die mit der 45. Anderung des Flichennutzungsplans abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereiche, die hiervon abweichen, sollen entsprechend der Abgrenzung im vor-

liegenden Gutachten im Fladchennutzungsplan angepasst werden.

Unter quantitativen Gesichtspunkten ist der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt
gegeniiber 2005 stabil geblieben. Ebenso wie 2005 gibt es nur vereinzelt Leer-
stande. Angesichts der eher zunehmenden Probleme kleinerer Innenstddte ist dies
besonders positiv zu werten und letztlich Ausdruck der konsequenten Steuerungs-

politik der letzten Jahre.

L.4 NAHVERSORGUNGSZENTREN/ -STANDORTE REES

Die Nahversorgungszentren Haldern und Millingen sowie der Nahversorgunsstandort
Mehr libernehmen wichtige Versorgungsfunktionen fiir die Bewohner der jeweiligen
Stadtteile und dienen dariber hinaus als Treffpunkt und Kommunikationsort. Da
ihnen eine wichtige Nahversorgungsfunktion zukommt, insbesondere auch fiir weni-
ger mobile Bevilkerungsgruppen, sind vor allem die Angebote im kurzfristigen Be-

darfsbereich wichtig.

4.4.1 Nahversorgungszentrum Haldern

Das Nahversorgungszentrum Haldern liegt nordwestlich der Kernstadt in rd. fiinf
Kilometern Entfernung zur Innenstadt. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt
sich entlang der Bahnhofstrafe und der Isselburger Strafle im Bereich zwischen
dem Irmgardisweg bis zur Einmiindung der Kaiserstrafle. Zum Nahversorgungszent-
rum gehodren ebenfalls der dstliche Teil der Lindenstrafe und der westliche Bereich
der Klosterstrafte (vgl. Karte 3). Die Abgrenzung ist parzellenscharf angepasst
worden, die sich daraus ergebenden Anderungen sollen auch im Flichennutzungsplan

angepasst werden.
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Im abgegrenzten Zentrum befinden sich zum Zeitpunkt der Erhebung (Februar 2014)

12 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.975 qm.

Karte 3: Nahversorgungszentrum Haldern
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung Februar 2014, Kartengrundlage: Stadt Rees

Starken

e Das Einzelhandelsangebot ist im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich gut.

e Die Nahversorgung wird durch einen Supermarkt, einen Lebensmitteldiscounter

und durch Lebensmittelhandwerk, gewdhrleistet. Ein kleiner Wochenmarkt ergdnzt

das Angebot.

e Verschiedene Dienstleistungsangebote (Banken, Post, Gastronomie, einzelhandels-

nahe Dienstleistungen) vervollstandigen das Angebot.
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Foto 13: Bahnhofstrafie: LM-Discounter Foto 14: Klosterstrafie: Einzelhandel

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

e Die Bebauung ist iliberwiegend offen, teilweise gibt es historische attraktiv

gestaltete Fassaden.

Foto 15: Bahnhofstrafle: Gastronomie Foto 16: Bahnhofstrafle: St. Georg

"y o

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

Schwachen
e Der funktionale Besatz ist durch Wohnnutzungen und Leerstdnde unterbrochen.
e Auffdllig sind teilweise erneuerungsbediirftige Fassaden und Investitionsriick-

stdnde im privaten Bereich.
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Foto 18: Bahnhofstrafie: Leerstand

s !'% g

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

4.4.2 Nahversorgungszentrum Millingen

Der dorflich geprdgte Stadtteil Millingen liegt rd. sechs Kilometer ndrdlich der In-
nenstadt von Rees. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang der
HauptstrafBe im Bereich zwischen der Einmiindung der Kirchstrafte im Westen und
der Bahnstrafle im Osten und schliefdt auch den ndrdlichen Teil der Hurler Strafie
mit ein (vgl. Karte 4). Die Abgrenzung ist parzellenscharf angepasst worden, die
sich daraus ergebenden Anderungen sollen auch im Flichennutzungsplan angepasst

werden.

Im abgegrenzten Zentrum befinden sich zum Zeitpunkt der Erhebung (Februar 2014)

11 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.475 qm.
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Karte 4: Nahversorgungszentrum Millingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erthebung Februar 2014, Kartengrundlage: Stadt Rees

Stdrken

e Mit einem Supermarkt, Lebensmittelhandwerk und weiteren Angeboten im
kurzfristigen Bedarfsbereich (Apotheke, Blumengeschdfte, Schreibwarengeschadft,
Zoofachgeschdft) gibt es ein gutes Nahversorgungsangebot.

e In geringem Umiang bestehen auch Angebote im mittel- und langiristigen
Bedarfsbereich.

e Dienstleistungen (u.a. Banken, Post, Friseur) erganzen das Angebot.
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Foto 19: Hauptstrafle: Einzelhandel

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

e Die Bebauung ist liberwiegend offen und dorflich geprdgt. Die St. Quirinus Kirche
ist ein wichtiger Identifikationspunkt.
e Durch den gestalteten Straflenraum und einen gestalteten Platzbereich (Quirinus-

platz) ergibt sich teilweise eine gute Aufenthaltsqualitdt.

Foto 21: Quirinusplatz: Aufenthaltsqualitat Foto 22: Hauptstrafle: St. Quirinus Kirche

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

Schwdchen

e Die Nutzungsdichte im Zentrum ist gering.

o Leerstdnde, bauliche Liicken und Wohnnutzungen unterbrechen den Geschaftsbe-
satz.

e Die Bebauung ist heterogen, es gibt Investitionsriickstdnde (Fassaden) im privaten
Bereich.

e Die Strafenraumgestaltung/ Mdblierung ist teilweise erneuerungsbediirftig.
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Foto 23: Hauptstrafle: Leerstand Foto 24: Hauptstrafle: Leerstand

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

L.4.3 Nahversorgungsstandort Mehr

Der Stadtteil Mehr liegt siidostlich der Innenstadt von Rees. Der Nahversorgungs-

standort erstreckt sich entlang der Heresbachstrafie im Bereich zwischen der Mehr-

bruchstrafte im Westen und dem Vincentiusplatz im Osten (vgl. Karte 5).

Karte 5: Nahversorgungsstandort Mehr
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung Februar 2014, Kartengrundlage: Stadt Rees
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Innerhalb des abgegrenzten Nahversorgungsstandortes befinden sich zum Zeitpunkt
der Erhebung (Februar 2014) 6 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
insgesamt rd. 650 gm. Die Abgrenzung ist parzellenscharf angepasst worden, die
sich daraus ergebenden Anderungen sollen auch im Flichennutzungsplan angepasst

werden.

Stdrken

e Die Nahversorgung wird durch einen Supermarkt und Betriebe des Lebensmittel-
handwerks gewdhrleistet.

e Dienstleistungen (Banken, Arzte, Gastronomie, sonstige einzelhandelsnahe Dienst-
leistungen) ergdnzen das Angebot.

e Die Struktur ist dorflich geprdgt, die Bauweise ist offen; teilweise gibt es einen
historischen Gebdudebestand.

e Der Straflenraum ist ansprechend gestaltet.

Foto 25: Heresbachstrafle: Supermarkt Foto 26: Heresbachstrafie: Skulptur

I -“[

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2014

Schwdchen

e Die Nutzungsdichte ist sehr gering, der Geschdftsbesatz ist durch Leerstdnde und
Wohnnutzungen unterbrochen.

e Angebote gibt es fast ausschliefilich im kurzfristigen Bedarfsbereich.

o Auffdllig sind vereinzelte Investitionsriickstdnde im privaten Bereich (Fassaden).
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5. WEITERE BEDEUTENDE EINZELHANDELSSTANDORTE

Neben der Innenstadt und den Nahversorgungszentren gibt es in Rees zwei weitere
bedeutende Einzelhandelsstandorte. Diese sind das Gewerbegebiet Empeler Strafe

und der Standort des SB-Warenhauses am Griittweg.

Gewerbegebiet Empeler Strafle

Der nicht integrierte Standort liegt rd. 1,5 Kilometer ndrdlich der Innenstadt. Er
umfasst die Empeler Strafie, die Max-Planck-Strafle und die Rudolf-Diesel-Strafle.
An diesem Standort gibt es Einzelhandelsbetriebe in allen Bedarfsbereichen mit ei-
nem deutlichen Schwerpunkt auf den nicht zentrenrelevanten Sortimenten im lang-
fristigen Bedarfsbereich. Neben z.B. einem Baumarkt, einem Kiichenstudio und ei-
nem Mobelgeschdft gibt es im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich u.a. auch ei-
nen Getrdnkemarkt, einen Zoofachmarkt und ein Bekleidungsgeschdft. Mehrere der
ansdssigen Einzelhandelsbetriebe sind groffldchig, in der Summe haben sie eine

grofiere Verkaufsfldche als die Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt.

Standort SB-Warenhaus am Griittweg

Der nicht integrierte Standort am Griittweg liegt rd. einen Kilometer nordwestlich
der Innenstadt. Er beinhaltet lediglich ein Gebdude, in dem neben dem SB-Waren-
haus ein Blumengeschaft, ein Feinkostgeschdft und ein Tabak-/ Zeitschriftengeschaft
sowie einige Dienstleistungen ansdssig sind. Auf Grund der grofien Verkaufsfldche
sowie des umfangreichen Angebotes des SB-Warenhauses ist dieser Standort jedoch
trotz der geringen Anzahl an Geschdften von hoher Bedeutung fiir den Einzelhandel
der Stadt Rees.

5.1 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zur Einzelhandelssitua-
tion differenziert nach Standorttyp der Betriebe aufgezeigt. Es wird differenziert
nach Innenstadt, Nahversorgungszentren, sonstigen integrierten Lagen und nicht

integrierten Lagen.
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Abb. 3: Betriebe, Verkaufsflichen- und Umsatzanteile in Rees nach Lage

Gesamtangebot Rees zentrenrelevante
Sortimente

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

Betriebe VKF Umsatz VKF Umsatz
BmZVB Innenstadt mNahversorgungszentren
Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Februar 2014; EHI; www.handelsdaten.de; IFH K&éln (2013);
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die Darstellung des Einzelhandelsangebotes nach Standorttyp zeigt:

Gemessen an der Zahl der Betriebe sind rd. 43% innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt angesiedelt, in nicht integrierten Lagen befinden sich
nur rd. 24% der Betriebe (vgl. Abb. 3). Wird jedoch die Verteilung der Verkaufsfla-
che betrachtet, so entfallen rd. 62% auf nicht integrierte Lagen und nur rd. 15% auf
den zentralen Versorgungsbereich. Der Umsatzanteil der Betriebe in der Innenstadt
liegt mit rd. 27% leicht hdher, derjenige der Betriebe an nicht integrierten Stand-
orten mit rd. 45% niedriger als der Verkaufsfldchenanteil. Dies zeigt, dass die Be-

triebe in der Innenstadt eine h6here Fldchenleistung erreichen.

Werden nur die zentrenrelevanten Sortimente betrachtet, so ist der Anteil gemes-
sen an der Verkaufsfldche an nicht integrierten Standorten gréfier (rd. 46%) als im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (rd. 25%). Bezogen auf die zentrenrele-
vanten Sortimente ist somit ein Ungleichgewicht zwischen Innenstadt und nicht in-

tegrierten Lagen zu Lasten der Innenstadt zu konstatieren.
In Abb. 4 ist die Entwicklung der Verkaufsfldchen- und Umsatzanteile nach Lagen fiir

die Zeitpunkte 2005 und 2014 dargestellt, wobei Lebensmittelhandwerk, Apotheken

und Tankstellenshops bei den aktuellen Daten unberiicksichtigt bleiben:
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e Der Anteil der Innenstadt ist, gemessen an der Verkaufsflache, leicht zuriick-
gegangen: Von rd. 27% auf rd. 25%. Gemessen am Umsatz ist nur ein geringfiigi-
ger Riickgang von rd. 33% auf rd. 30% zu verzeichnen.

e Die nicht integrierten Lagen haben sowohl in Bezug auf die Verkaufsflache Anteile
gewonnen (von rd. 41% auf rd. 48%), als auch in Bezug auf den Umsatz (von rd.
37% auf rd. 44%). In den nicht integrierten Lagen ist die Verkaufsfldche von rd.
10.561 gm auf rd. 12.037 gm angewachsen.

e Uberdies sind die Anteile in sonstigen integrierten Lagen gemessen an der Ver-
kaufsflache zuriickgegangen: von rd. 16% auf rd. 15%, gemessen am Umsatz von
rd. 15% auf rd. 14%.

e Auch in den Nahversorgungszentren ist es zu leichten Rickgangen gekommen:
Beziiglich der Verkaufsflache von rd. 16% auf 12% und beziiglich des Umsatzes von
rd. 15% auf rd. 12%.

Abb. 4: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile nach Lage: Vergleich 2005 und 2014

Verkaufsfldache Umsatz

> 47.360 qm Y 50.115 qm > 118 Mio. € > 122 Mio. €
100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

2014 2005 2014 2005
EZVB Innenstadt mNahversorgungszentrum
Osonstige integriert Onicht integriert

wg. Vergleichbarkeit nur Einzelhandel i.e.S. (ohne LM-Handwerk, Apotheken und Tankstellenshops)

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Februar 2014; EHI; www.handelsdaten.de; IFH Kéln (2013);
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Karte 6 stellt die Verkaufsflachen der bedeutenden Einzelhandelsstandorte, diffe-

renziert nach Nahrungs-/ Genussmitteln, librigem kurzfristigen, mittel- und lang-

fristigem Bedarf dar.
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Karte 6: Riumliche Verteilung der Verkaufsflachen in Rees
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Februar 2014

Der Standort mit der gréfiten Gesamtverkaufsflache ist das Gewerbegebiet Empeler
Strafle, in dem der iiberwiegende Teil der Verkaufsfldche auf Sortimente des lang-
fristigen Bedarfs entfdllt. Zweitgrofter Standort - bezogen auf den Verkaufsfld-
chenanteil - ist die Innenstadt, deren Verkaufsflache allerdings nur etwas mehr als
die Halfte der Verkaufsfldche im Gewerbegebiet Empeler Strafe umfasst. Eine fast
ebenso grofie Verkaufsfldche wie die Innenstadt umfasst der Standort Griittweg. Der
Schwerpunkt an diesem nicht integrierten Standort liegt im Bereich der Nahrungs-
und Genussmittel. Auffdllig ist die unter quantitativen Gesichtspunkten relativ ge-

ringe Bedeutung der Nahversorgungszentren.

5.2 BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTES HINSICHTLICH DER RAUMLICHEN
NAHVERSORGUNGSSITUATION

Es wurde bereits festgestellt, dass im fiir die Nahversorgung besonders bedeutsa-
men Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel der Einzelhandel der Stadt Rees bei einer
Bindungsquote von rd. 115% mehr als eine rechnerische Vollversorgung fiir die Be-

volkerung leistet (vgl. Kap. 3.2.2).
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Neben dem quantitativen Aspekt, wie er in den Bindungsquoten zum Ausdruck
kommt, ist fiir die Beurteilung des Einzelhandelsangebotes jedoch, insbesondere im
kurzfristigen Bedarfsbereich, auch die Frage nach dessen rdumlicher Verteilung von

Bedeutung.

Im Folgenden wird daher der Frage nachgegangen, welcher Teil der Einwohner in
der Stadt Rees in der Lage ist, ein entsprechendes Angebot auch zu Fufl zu errei-
chen. Zur Verdeutlichung der Nahversorgungssituation im rdumlichen Sinne sind
daher in Karte 7 die in der Gesamtstadt Rees ansdssigen Lebensmittelbetriebe dar-

gestellt.

Karte 7: Lebensmittel-Nahversorgungsangebot in Rees
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Quelle: eigene Erhebung Februar 2014, Kartengrundlage: Stadt Rees

Insgesamt k6nnen 9 Standorte von Lebensmittelbetrieben mit einem hinreichenden
Nahversorgungsangebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und einer Verkaufs-

flache von iiber 200 qm®* identifiziert werden. Ergdnzend dazu sind drei Betriebe

3% 1n der Regel kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsflache von 200 gm davon ausge-
gangen werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausreichend
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mit einer Verkaufsflache unter 200 gm bzw. sonstige Betriebe mit einem grofen Le-
bensmittelangebot vorhanden, die zusdtzlich einen Beitrag zur Versorgung der Be-

volkerung leisten.

Um Betriebe mit einer Verkaufsflache von weniger als 200 gm wurde ein gelber und
um Betriebe mit einer Verkaufsflache ab 200 qm wurde ein griiner Kreis mit einem
Radius von je 500 Metern gezogen.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass die Bevdlkerung, die in einer Entfer-
nung von bis zu 500 Metern (Luftlinie) zu einem solchen Einzelhandelsbetrieb wohnt,
sich durch diesen zu Fuf mit Lebensmitteln versorgen kann. Im konkreten Fall be-
einflussen topographische, infrastrukturelle und andere rdumliche Aspekte die tat-

sdchliche Zugdnglichkeit.

Bewertung
In Rees stellt sich die raumliche Nahversorgungssituation gegeniiber 2005 nahezu

unverandert dar.

Insbesondere die Innenstadt und die angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche sind
weiterhin fast vollstdndig durch die 500-Meter-Radien abgedeckt und somit ausrei-

chend nahversorgt.

Auch in den Stadtteilen ist insgesamt eine gute Nahversorgungssituation zu ver-
zeichnen. Im Stadtteil Haldern befinden sich lediglich kleine Teile der nérdlichen
und siidlichen Wohnsiedlungsbereiche aufierhalb der 500-Meter-Radien und sind
somit nicht ausreichend nahversorgt.

Im Nahversorgungszentrum Millingen befindet sich ein Supermarkt, der fiir den
grofiten Teil des besiedelten Bereiches dieses Stadtteils die Nahversorgung sichert.
Der westlich von Millingen gelegene Siedlungsbereich Bienen weist hingegen keine
Nahversorgungsangebote auf.

In Mehr ist ein Supermarkt vertreten, der die Nahversorgung des Stadtteils iiber-
nimmt. Am sidlichen Rand von Haffen ist ein kleineres Lebensmittelgeschdfte in

sonstiger integrierter Lage ansdssig. Die Nahversorgung der Bewohner Haffens ist

abdeckt. Es ist jedoch nicht generell auszuschliefen, dass auch kleinere Lebensmittelbetriebe eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fiir (zumindest tempordr) immobile Menschen besitzen.
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damit nicht ausreichend gesichert, allerdings ist in diesem Teil der Stadt Rees die
Einwohnerzahl vergleichsweise gering, so dass die Ansiedlung eines gréfieren Nah-

versorgungsbetriebes nicht zu erwarten ist.

Insgesamt verfiigt die Stadt Rees iliber eine gute Nahversorgungssituation; in nahezu

allen Siedlungsbereichen befinden sich Lebensmittelbetriebe.

5.3 FAZIT

Die rdumliche Einzelhandelsstruktur der Stadt Rees hat sich gegeniiber 2006 nur ge-
ringfiigig verdndert: Der ehemalige innenstadtnahe Einzelhandelsstandort Flora-
strafle besteht nicht mehr. Bis auf einen Lebensmittel-Discounter sind hier keine
Angebote mehr vorhanden.

Der leichte Verkaufsfldchen- und Umsatzriickgang der vergangenen Jahre hat in Rees
vor allem in der Innenstadt, den Nahversorgungszentren und den sonstigen inte-
grierten Standorten stattgefunden. Die nicht integrierten Standorte haben im ge-

samtstddtischen Vergleich dagegen leicht an Bedeutung gewonnen.

In Bezug auf die Nahversorgung ist die Situation in Rees insgesamt stabil geblie-
ben. Sowohl in der Kernstadt als auch in den Stadtteilen ist weiterhin ein nahezu
fldchendeckendes Angebot vorhanden, das eine fufildufige Versorgung der Bevdlke-

rung mit Nahrungs- und Genussmitteln ermdglicht.
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6. UBERPRUFUNG DES ZIELKATALOGS

Das vorhandene Baurecht ermdéglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Rees auf Grund stddtebaulicher Zielsetzungen
raumlich zu steuern. Auch wenn der neue § 34 (3) BauGB die Problematik ungewollter
Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kénnen die Kommunen dabei nur reaktiv
handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungspldne und die entsprechenden

Festsetzungen unerldsslich.

Voraussetzung fir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels bildet ein
Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt Rees insgesamt und der zent-
ralen Versorgungsbereiche. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbeitung zahlrei-
cher Gutachten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir unterschiedliche Stadte
und Gemeinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen weit-

gehend identisch sind.

Dementsprechend wird im Folgenden der Vorschlag fiir einen Zielkatalog vorgestellt,
welcher der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Rees zugrunde gelegt
werden sollte. Gleichzeitig dienen diese Zielvorschldge als Grundlage fiir das pla-
nungsrechtliche Konzept.

Der Zielkatalog entspricht dabei weitestgehend den Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes von 2006; die bestehenden Ziele wurden iiberpriift und entsprechend ange-

passt.

Als vorrangige Ziele werden aus gutachterlicher Sicht die Erhaltung und Stdrkung
der Einzelhandelszentralitdt sowie der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt im

zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gesehen.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER VERSORGUNGSFUNKTION

Ein bedeutendes Ziel fiir ein Einzelhandelsentwicklungskonzept ist die Erhaltung
und Stdrkung der Versorgungsfunktion. In der Stadt Rees liegt die Bindungsquote
bei 115%, d.h., es flieft Kaufkraft aus dem Verflechtungsbereich ins Grundzentrum
Rees. Insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist die Bindungsquote
mit 142% sehr hoch, so dass der Schwerpunkt hier nicht in einer weiteren Stdrkung,

sondern in dem Erhalt der Versorgungsfunktion liegen sollte.
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ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELSZENTRALITAT DER INNENSTADT

Die europdische Stadttradition weist der Innenstadt eine herausgehobene Funktion
zu. Die Konzentration stddtebaulicher und infrastruktureller Investitionen auf die
Innenstadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt Rees dem Ziel der Entwicklung der
Innenstadt bereits in der Vergangenheit zugemessen hat.

Das Ziel der Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitdt der Innenstadt
kann aus der Bedeutung des Einzelhandels fiir die Entwicklung abgeleitet werden.
Innerhalb der Innenstadt und unmittelbar an diese angrenzend gibt es verschiedene

rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten fiir den Einzelhandel.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT DER INNENSTADT

Neben der Zentralitdt - also der vorrangig quantitativen Komponente - soll aber
auch die Vielfalt an Funktionen in der Innenstadt erhalten werden: Eine Mischung
von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen.

Daneben soll der Einzelhandel von verschiedenen Betriebstypen geprdgt sein, wel-

che die eigene Identitdt der Innenstadt von Rees erhalten.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DER INNENSTADT

Die Identitdt einer Innenstadt wird durch verschiedene Faktoren (historische Struk-
turen, Einzelhandels- und Dienstleistungsmix etc.) gepragt, die es zu erhalten und
zu starken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden kommunalen Wettbewerb
ist die Entwicklung bzw. Starkung eines klaren Profils von wesentlicher Bedeutung.
Potenziale sind in Rees insbesondere durch die historisch geprdgte Innenstadt-

struktur und die Lage am Rhein gegeben.

ERHALTUNG DER KURZEN WEGE ("STADT DER KURZEN WEGE")

Eine kompakte Innenstadt mit kurzen Wegen ist eine wichtige Voraussetzung fiir die
Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Rdume.

Kurze Wege in der Stadt dienen zum einen umwelt- und verkehrspolitischen Belan-
gen. Zum anderen ist eine "Stadt der kurzen Wege" aber auch fiir die weniger mo-

bilen Teile der Bevdlkerung von erheblicher Bedeutung.
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ERHALTUNG UND STARKUNG DER INTEGRIERTEN, DEZENTRALEN NAHVERSORGUNGSSTRUKTUR

Der Verkiirzung der Wege dient auch eine flachendeckende Versorgung mit Giitern
des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung) - insbesondere im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel: Es soll eine wohnungsnahe Versorgung erméglicht werden.

In Rees ist in weiten Teilen des besiedelten Stadtgebietes eine Nahversorgung vor-
handen, die vor diesem Hintergrund erhalten und dort, wo sie bisher unzureichend

ist, gestarkt werden sollte.

Allerdings geht es angesichts der seitens der Betreiber von Lebensmittelbetrieben
geforderten, zunehmenden Mindestbetriebsgrofen und angesichts der Einwohner-
zahlen in den wenigen nur unzureichend nahversorgten Bereichen kiinftig vorrangig
um den Erhalt der bestehenden Versorgungsstrukturen bzw. um die Schaffung alter-

nativer Nahversorgungsmdoglichkeiten.

SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT) INSGESAMT

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmafd von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die z.T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investiti-
onen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter Wettbewerbs-
vorteile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit
erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit
unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz der Innenstadt assoziiert
wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor “unfairem Wettbewerb" geschiitzt werden

soll. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.

SCHAFFUNG EINER ENTSCHEIDUNGSSICHERHEIT FUR STADTEBAULICH ERWUNSCHTE INVESTITIONEN
Eng mit dem vorstehenden Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stad-
tebaulich erwiinschte Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher

Investitionen ist ebenfalls ein verldasslicher Rahmen erforderlich.

SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES GEWERBE

Schlieflich ist ein Ziel, dass die mit Hilfe des Baurechts geschatfenen Gewerbege-
biete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe
zur Verfiigung stehen. Diese sind hdufig nicht in der Lage, mit den preislichen An-

geboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mitzuhalten.
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7. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMS

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende fortgeschriebene Einzelhandelskon-
zept soll die Basis fiir eine mittel- bis langfristige stddtebaulich-funktionale Ent-
wicklungskonzeption fiir den Einzelhandelin der Stadt Rees darstellen: Die zukiinftige
Entwicklungs- und Funktionsfdhigkeit der Innenstadt sowie der Nahversorgungszen-
tren hdngt auch davon ab, ob, wie und wo weitere Einzelhandelsfldchen angesiedelt
werden. Es ist deshalb notwendig, neben der Beschreibung der Ist-Situation mdgliche
quantitative und rdumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifi-
zierung des Entwicklungsspielraumes wurde daher eine Verkaufsfldchenprognose

durchgefiihrt. Raumliche Entwicklungsperspektiven werden in Kap. 8.3 beschrieben.

Grundlage fiir das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept sind die in Kap. 6 darge-

stellten Ziele, die mit einem solchen Konzept erreicht werden sollen.

7.1 METHODISCHES VORGEHEN

In diesem Kapitel wird die Methodik der Verkaufsfldchenprognose dargelegt. Dabei

sind auch die auf die Stadt Rees bezogenen grundlegenden Annahmen enthalten.

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Verkaufsfldchenprognose sind die Bevdlke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung. Fiir die Ermittlung der branchenspezifischen Po-
tenziale waren die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu be-
riicksichtigen. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsent-
wicklung, der Verdnderung der Bevodlkerungsstruktur und dem erreichten Ausstat-

tungsgrad der Bevdlkerung mit einzelnen Giitern®.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends
im Einzelhandel sowie angebotsseitige Verdnderungen zu beriicksichtigen. Dafiir ist
entscheidend, ob und inwieweit die Position der Stadt Rees im Hinblick auf ihr Ein-
zelhandelsangebot gehalten bzw. gestdrkt werden kann. Diese Positionierung der
Stadt Rees wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinftigen rdumlichen
Entwicklung abhdngig.

Der Entwicklungsspielraum wurde aus diesen dkonomischen Berechnungen abgelei-

tet. Die stddtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung dieser zusdtzli-

37 Vgl. z.B. Statistisches Bundesamt: Ausstattungsgrad privater Haushalte mit ausgewdhlten Gebrauchs-
giitern.
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chen Verkaufsflachen hdngt einerseits von den Zielen und Grundsdtzen des Einzel-
handelskonzeptes (vgl. Kap. 6 und Kap. 8.2) und andererseits von den verfiigbaren
Flachen (vgl. Kap. 8.3) ab.

Der abgeleitete quantitative Entwicklungsspielraum ist einer rdumlichen Steuerung
zuganglich: Es ist eher die Ausnahme, dass in einer stagnierenden Situation Verbes-
serungen in der Handelsstruktur erreicht werden kdnnen, da der Bestand kaum zu
lenken ist®,

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden - wie 2005 - zwei
Prognosehorizonte ausgewadhlt: Eine kurz- bis mittelfristige Perspektive bis zum
Jahr 2020 sowie eine mittel- bis langfristige Prognose bis zum Jahr 2025.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden eine obere
und eine untere Variante erarbeitet, sodass sich als Prognoseergebnis ein Entwick-
lungskorridor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert (vgl. Kap. 7.2). Da-
mit haben zu treffende Entscheidungen zugleich eine sicherere Grundlage.

Um die Gefahren nicht prognostizierbarer Einbriiche aufzuzeigen, wurden verschie-

dene Szenarien zugrunde gelegt (Kap. 7.1.2).

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufsfld-
chenentwicklung anderen Gesetzmdfiigkeiten folgen, beschrdnkt sich die Prognose

auf den Einzelhandel i.e.S.* .

7.1.1 Annahmen zur Entwicklung der Nachfrage

Als Hintergrund fiir die Entwicklung der Nachfrageseite ist die bisherige Einwohner-
entwicklung von Bedeutung (vgl. Abb. 5). Diese war seit 1990 zundchst durch Zu-
wachse geprdgt; seit dem lahr 2007 ist ein Riickgang zu verzeichnen; durch den
Ubergang zum Zensus war ein Riickgang der Einwohnerzahl um rd. 3,1% zu verzeich-
nen.

Als Grundlage fiir die kiinftige Einwohnerentwicklung wurde die Gemeindemodell-
rechnung 2011 bis 2030 des IT NRW herangezogen, die noch auf der Fortschreibung

der Volkszahlungsdaten basierte.

38 pusnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Um-
siedlung bestehender Einzelhandelsbetriebe mdglich, wobei fiir den bisherigen Standort das Bau-
recht entsprechend gedndert werden miisste.

39 D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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In der folgenden Abbildung ist diese Entwicklung dargestellt. Danach ergibt sich ein

weiterer Rickgang der Einwohner.

Abb. 5: Einwohnerentwicklung in der Stadt Rees 1990 bis 2013 (tatsdachliche Entwicklung) und
2010 bis 2029 (Prognosewerte)
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Es zeigt sich, dass die tatsdchliche Entwicklung bis 2012 geringfiigig schlechter
verlief als entsprechend der Vorausberechnung des IT NRW erwartet.

Daher wurden die Werte des Statistischen Landesamtes als Grundlage herangezogen
und zum einen um den Einbruch durch den Ubergang zum Zensus sowie zum anderen
um die geringfiigig schlechtere tatsachliche Entwicklung korrigiert.

Um zu berlicksichtigen, dass mit zunehmender zeitlicher Entfernung die Unsicher-
heiten von Prognosen zunehmen, wurde fir das Jahr 2020 eine Schwankungsbreite
von +/- 400 und fiir das Jahr 2025 eine Schwankungsbreite von +/- 800 unterstellt.
Um die Prognosegenauigkeit zu verdeutlichen wurden die Prognosewerte auf 25 ge-

rundet.

Im Jahr 2020 ist damit in der Stadt Rees von 20.050 bis 20.850 Einwohnern, 2025
von 19.050 bis 20.650 Einwohnern und somit iiber den gesamten Betrachtungszeit-
raum gesehen von einem Bevdlkerungsriickgang um rd. 10,7% in der unteren Vari-

ante bzw. rd. 3,2% in der oberen Variante auszugehen.
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Auch im Hinblick auf die andauernde Euro-/ Staatsschuldenkrise und deren Auswir-
kungen ist es derzeit dufierst schwierig, verldassliche Prognosen iiber die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Gleichzeitig ist zu beriicksichtigen, dass auch
in den vergangenen Jahren der Einzelhandel von gesamtwirtschaftlichen Zuwdchsen
nur teilweise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen, dass selbst bei fort-
dauerndem gesamtwirtschaftlichem Wachstum und einer Steigerung der Konsumaus-
gaben dem Einzelhandel allenfalls leichte Umsatzsteigerungen bevorstehen: Auch bei
Zunahme des privaten Verbrauches kann der Anteil einzelhandelsrelevanter Ausga-
ben weiter zuriickgehen. Dabei muss zugleich beriicksichtigt werden, dass die ein-
zelnen Branchen von der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unterschiedlich be-
troffen waren: In einigen Branchen waren auch in den "mageren Jahren” reale Um-

satzzuwachse zu verzeichnen.

Fiir die Kaufkraftentwicklung wurde vor diesem Hintergrund fiir den gesamten Prog-
nosezeitraum in der unteren Variante eine Stagnation angenommen. In der oberen
Variante wurde in den kommenden beiden Jahren ein jdhrlicher Zuwachs der einzel-
handelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um 0,5% und fiir den lbrigen Zeitraum
bis zum Jahr 2025 ein jdhrlicher Zuwachs um 1% unterstellt. Explizit ist darauf hin-
zuweisen, dass es sich bei diesen Werten um die Entwicklung des stationdren Ein-
zelhandels handelt; die zunehmende Bedeutung des Internets ist damit bereits be-
riicksichtigt (vgl. aber unten Kap. 7.1.2).

In Anbetracht der weitgehenden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit 1993 ist
insbesondere die obere Variante als Hoffnung anzusehen, dass dem Einzelhandel der
"Ausbruch” aus dieser Entwicklung gelingen kann und er mithin an der konjunktu-
rellen Entwicklung (wenn auch weiterhin unterdurchschnittlich) partizipieren kann.

Da iUbereinstimmend von allen Instituten eine weitere Abnahme des Anteiles der
Ausgaben im Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird, sind die ge-
troffenen Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gleich-
bedeutend mit der Unterstellung eines deutlich Gber diesen Werten liegenden ge-

samtwirtschaftlichen Wachstums.

Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Rees sind in Tab. 2 als Uber-
sicht dargestellt. Der Prognoserahmen wurde mit der projektbegleitenden Arbeits-

gruppe diskutiert und abgestimmt.
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Tab. 2: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick
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Kaufkraftentwicklung untere Variante obere Variante
Einwohner 2020 20.050 20.850
Einwohner 2025 19.050 20.650
Kaufkraftzuwachs 2014 - 2016 0,0% p.a. 0,5% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2016 - 2025 0,0% p.a. 1,0% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2014 - 2025 insgesamt 0,0% 10,5%
Kaufkraft/ Einwohner (Rees) 2014 4814 €

(ohne Lebensmittelhandwerk, Apotheken)

Kaufkraft/ Einwohner (Rees) 2020 4.814 € 5.060 €
Kaufkraft/ Einwohner (Rees) 2025 4.814 € 5.318 €
Kaufkraftpotenzial Rees 2014 102,7 Mio. €
Kaufkraftpotenzial Rees 2020 96,5 Mio. € 105,5 Mio. €
Anderung gegeniiber 2014 -6,0% 2,7%
Kaufkraftpotenzial Rees 2025 92 Mio. € 110 Mio. €
Anderung gegeniiber 2014 -11% 7%

Quelle: it.nrw; IFH K6ln (2014); eigene Berechnungen

Fiir die Ableitung des Kaufkraftpotenziales nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur beriicksichtigt. Dieses ist tabellarisch im
Anhang dargestellt (vgl. Tab. A - 6).

7.1.2 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftveranderungen zu veranderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzverdnderungen wiederum Auswirkungen auf die Verkaufs-
flichenentwicklung haben*’. Die Entwicklung ergibt sich somit aus dem zukiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Flir die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenentwick-
lung wurden zwei Prognoseszenarien berechnet. Ferner wurde - ausschlief8lich zum
Vergleich - eine Status-quo-Prognose berechnet, um die Abhdngigkeit der quantita-
tiven Entwicklung vom Handeln in Rees aufzuzeigen.

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und

wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingun-

‘O Dies bedeutet, dass die ermittelte Entwicklung aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet wird.
Dass daneben auch angebotsseitig (z.B. durch Anstrengungen zur Vergroflierung des Einzugsberei-
ches, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes erreicht werden kdonnte) zusdtzlicher Fla-
chenzuwachs entstehen kann, sei hier bereits angemerkt.
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n, d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.2.2) werden fort-
schrieben: Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrageentwicklung im gleichen
smafl. Diese Prognosevariante dient ausschliefilich der Identifikation desjenigen
iles des Entwicklungsspielraumes, der auf Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung

riickzufiihren ist®.

Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer

und wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Mafnahmen zur Einzel-

handelsentwicklung, durch die die Versorgungssituation in Rees in den Sorti-
mentsbereichen gestdrkt werden kann, in denen derzeit nur gering erscheinende

Bindungsquoten erreicht werden. Dies bedeutet, dass Reaktionen des Angebots

auf "freie Nachfragepotenziale” angenommen werden.

e In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs sollte jede Gemeinde, unabhdngig
von ihrer zentraldrtlichen Funktion, in der Lage sein, die eigenen Einwohner
selbst zu versorgen. Daher wurde fiir die Sortimentsbereiche, die Bindungs-
quoten von unter 100% erreichen, eine Steigerung der Bindungsquote auf
100% angenommen.

o Fiir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs wurden ebenfalls
“Zielbindungsquoten” von 100% angenommen: Im Grundzentrum Rees gelingt
damit eine rechnerische Selbstversorgung der Einwohner. Ausnahmen erschie-
nen in den Sortimentsbereichen erforderlich, in denen eine solche Steigerung
als zu anspruchsvoll anzusehen wdre: Fiir Spielwaren und Biicher wurde eine
Bindungsquote von 50 bis 60% angenommen.

Es wurde jeweils angenommen, dass die entsprechenden Steigerungen bis zum

Jahr 2025 erreicht werden kdnnen; in den Sortimentsbereichen, in denen schon

derzeit hohere Bindungsquoten erreicht werden, wurde unterstellt, dass diese

auch zukiinftig gehalten werden kénnen.

Diese unterstellen Steigerungen bedeuten fir die im Jahr 2025 zu erwartende

Bindungsquote im Einzelhandel insgesamt (ohne Lebensmittelhandwerk und Apo-

theken), dass diese von derzeit rd. 116% auf dann rd. 124% gesteigert wiirde.

41

52

Ohnehin ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die entsprechende Entwicklung sozusa-
gen "automatisch”, ohne eigene Anstrengungen in Rees erreicht wiirde: Nichtstun ist gleichbedeu-
tend mit einem relativen Zuriickfallen, da andere nicht untdtig sein werden. Auch das Halten der
derzeitigen Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen.
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Abb. 6 zeigt die aktuell erreichten und die fiir das Jahr 2025 angesetzten

Bindungsquoten bei einer Entwicklung entsprechend der Entwicklungsprognose.

Abb. 6: Bindungsquoten in Rees nach Sortimenten im Ist-Zustand und fiir 2025 angesetzte
Mindestwerte fiir die Entwicklungsprognose

Nahrungs-/ Genussmittel
Drogerie/ Parfiimerie
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo
Bekleidung und Zubehor
Schuhe/ Lederwaren
Sport/ Freizeit Ziel 2025*
Spielwaren |
Biicher
GPK/ Geschenke/ Hausrat
Haus-/ Heimtextilien |
Uhren/ Schmuck J

Foto/ Optik ]

Medien ]|

Elektro/ Leuchten | : ]

Bau-/Garten; Tepp./ Bodenbel. | ; ]
Mébel | .
SO NSt e e ———]
0% 50% 100% 150% 200%
*: Ausnahme: Biicher, Spielwaren

Quelle: it.nrw; IFH K&ln (2014); eigene Berechnungen

2. Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer
und wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen Mafinahmen zur
Verbesserung der Einzelhandelsentwicklung, allerdings unter der Annahme un-
gilinstiger, aber nicht vorhersehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedin-
gungen (stdrkerer Bedeutungszuwachs des Internet als unterstellt, politische Ez-
eignisse, Anderungen in den Nachbargemeinden o0.3.). Dabei wurde von einem Um-
satzriickgang um 10% gegeniiber dem bei der Entwicklungsprognose erreichbaren

Niveau ausgegangen.

Bei sdmtlichen voranstehend beschriebenen Prognosevarianten wurde angenommen,
dass die Fldchenleistungen lediglich bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung
(obere Variante) in den kommenden Jahren wieder geringfiigig ansteigen werden®.
Bei der unteren Variante ist hingegen kein Anstieg der Fldchenleistungen zu er-
warten.

Auch diese Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite wurden in der projektbe-

gleitenden Arbeitsgruppe abgestimmt.

“2 Nach dem Riickgang der Flachenproduktivitdten in den vergangenen Jahren, ist zu erwarten, dass bei
positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produkti-
vitdten steigen werden.
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Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es dabei nicht ausschliefliches Ziel
sein, quantitativ Selbstversorgung bzw. eine bestimmte Quote zu erreichen. Viel-
mehr lautet die Leitfrage nach Ermittlung des Entwicklungsspielraumes, wo vor dem
Hintergrund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitdt der In-
nenstadt sowie der Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung, insbesondere

zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden sollte (vgl. Kap. 8.2f.).

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-
gert werden kénnen, wenn eine hohe Identifikation mit Rees und insbesondere mit
der Innenstadt, ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie eine insgesamt gu-
te funktionale Mischung (auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie) er-
reicht bzw. gehalten wird. Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit des Entwicklungs-

spielraumes vom Handeln in der Stadt.

7.2 PROGNOSEERGEBNISSE

7.2.1 Entwicklungsspielrdume insgesamt
Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-

den Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Flachen-

produktivitat, Verkaufsflachenpotenziale fiir die Stadt Rees prognostiziert.

Der Entwicklungsspielraum ergibt sich aus der Differenz von Potenzial und
vorhandener Fliche und ist eine Netto-GréRe®*. Infolge

e des zu erwartenden Einwohnerriickgangs,

o des bei der Wettbewerbsprognose in vielen Sortimentsbereichen angenommenen

Riickgangs der Kaufkraftbindung,

der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Flachenleistungen
kdnnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.
Hier wurde zundchst unterstellt, dass es dadurch nicht zu einem tatsdchlichen Ab-
schmelzen der vorhandenen Verkaufsfldche kommt, sondern der Umsatzriickgang zu

einem Riickgang (bzw. zu einer geringeren Steigerung) der Flachenleistung fiihrt.

3 In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im Februar 2014, auftretende Abgdnge von Fldchen, die
nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dariiber hinausgehenden (Brutto-)Entwick-
lungsspielraum.
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In Anbetracht der teilweise erheblichen rechnerischen Riickgdnge wurde zusdtzlich
dargestellt, welche Auswirkungen es hdtte, wenn ein Teil des Umsatzriickgangs doch
zu Flachenabgdngen fiihrt. Daflir wurde unterstellt, dass ein Umsatzriickgang zur
Halfte zu tatsdchlichen Flachenabgdngen fiihrt (und nur zur anderen Hadlfte zu einer

geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Flachenleistung).

Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbs-
neutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei
einer iiber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Ver-
kaufsfldchen keine Einbufien erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfrageseitige

Anderungen zuriickzufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimentsbereichen
in der Stadt Rees der Fall - kann dieser Spielraum auch fiir Geschaftserweiterungen
genutzt werden. Insofern ist der sortimentsspezifische Spielraum nicht auf seine

wirtschaftliche Tragfdhigkeit hin zu priifen.

Die Ergebnisse der Entwicklungs- und der Wettbewerbsprognose sind in Abb. 7 zu-
sammengefasst dargestellt. Zur Verdeutlichung méglicher Abweichungen ist dabei

ein Entwicklungskorridor abgebildet.

Abb. 7: Verkaufsflachenentwicklungskorridor 2014 - 2025 Gesamtpotenzial (in qm)

60.000 -

- - - - m = m m = = = = = .
50'000i-_._....--.=======!=:==:- ---------- n
40.000 -

30.000 -
90.000 . Zuwachskorridor
2020: rechner. Riickgang bis 5% (max. 2.425 qm)
10.000 1 2025: rechner. Riickgang bis 11% (max. 5.050 qm)
0 ‘ ‘
2014 2020 2025
Korridor Entwicklungsprognose uV
Wettbewerbsprognose uV = ® =Entwicklungsprognose oV

= & =Wettbewerbsprognose oV

Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)
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Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2020 fiir die
Stadt Rees ein Entwicklungsspielraum von rd. 1.100 bis 2.425 gm (Entwicklungs-
prognose; vgl. Tab. A - 8). Bis zum Jahr 2025 erhdht sich dieser Verkaufsfldchen-
spielraum auf rd. 1.850 bis 5.050 gqm. Dies entsprdache im Vergleich zur derzeitigen
Verkaufsflache (ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken) von rd. 47.575 gqm einer
Steigerung um rd. 4 bis 11%. Auf das Jahr umgerechnet bedeutet dies einen Zu-
wachs von rd. 170 bis 460 gm.

Diese Spannweite zeigt, welche Bedeutung die - zum groften Teil - auflerhalb des
Einflussbereiches der Stadt Rees liegenden Entwicklungen auf die potenzielle Fla-
chenentwicklung haben.

Wird dies mit dem Flachenspielraum der Status-quo-Prognose verglichen (in der
unteren Variante jeweils ein rechnerischer Riickgang, in der oberen Variante max.
rd. 725 qm bis 2020 bzw. rd. 1.850 gm bis 2025; vgl. Tab. A - 7 im Anhang), so zeigt
sich, dass in der unteren Variante der gesamte Spielraum und in der oberen Vari-
ante deutlich mehr als die Hdlfte des Entwicklungsspielraums auf die unterstellte
verbesserte Kaufkraftbindung zuriickzufiihren ist.

Dies zeigt, welche Bedeutung die - zum grofiten Teil - im Einflussbereich der Stadt
Rees (einschliefilich der Einzelhdndler) liegenden Entwicklungen auf die potenzielle

Fladchenentwicklung haben.

Sollte der Einzelhandelsumsatz wegen nicht vorhersehbarer Entwicklungen der
externen Rahmenbedingungen um 10% einbrechen (Wettbewerbsprognose), so re-
duziert sich der Verkaufsfldchenspielraum gegeniiber der Entwicklungsprognose um
etwa die Hdlfte auf rd. 975 bis 2.475 gqm bis 2025, sofern Umsatzriickgange ohne
Verkaufsflichenriickginge hingenommen wiirden (vgl. Tab. A - 9 im Anhang)*. Gegen-
Uber der aktuellen Gesamtverkaufsfldche stellt dies immerhin noch eine Steigerung
um rd. 2 bis 5% dar.

Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit des Einzelhandels in Rees von Faktoren, die nicht

im Einflussbereich der Stadt selbst liegen.

“ Kime es - entgegen den zundchst getroffenen Annahmen - bei einem rechnerischen Riickgang des
Verkaufsfldchenpotenzials nicht nur zu einem Riickgang der Fldchenleistung, sondern nur zur Halfte
zu einem solchen Riickgang, zur anderen Hdlfte hingegen zu einem tatsdchlichen Riickgang der Ver-
kaufsfldche, ist in der untere Variante ein Riickgang der Verkaufsflache mdglich; in der oberen Vari-
ante kénnen solche Riickgdnge im Bereich der nahversorgungsrelevanten sowie der nicht zentren-
relevanten Sortimente auftreten (vgl. Tab. A - 11 im Anhang).
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Eine Ausweitung der Fldchen iiber den prognostizierten Entwicklungsspielraum hin-
aus ist nur dann ohne Verdrdngung bestehenden Einzelhandels mdéglich, wenn diese
die Attraktivitdt des Einzelhandels in der Stadt Rees derart erhdht, dass iiber die
hier angenommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in die Stadt

gezogen bzw. die Ortliche Kaufkraft starker an die Stadt gebunden werden kann.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei einer Entwicklung entspre-
chend der Entwicklungsprognose (eigentliche Prognose) von einem Entwicklungs-

spielraum von rd. 170 bis 460 qm pro Jahr auszugehen ist.

Sofern eine Entwicklung entsprechend der Wettbewerbsprognose erfolgen sollte,
reduziert sich der jdhrliche Spielraum selbst bei Ergreifen von Mafinahmen zur
Steigerung der Kaufkraftbindung auf nur noch rd. 90 bis 225 gm, wenn es bei einem
rechnerischen Verkaufsflachenriickgang nicht zu einem tatsdchlichen Riickgang der
Verkaufsfldche kommt. Wiirde hingegen ein rechnerischer Riickgang zur Hdlfte zu ei-
nem tatsdchlichen Verkaufsfldchenriickgang fiihren, so reduziert sich der jdhrliche
Entwicklungsspielraum auf rd. 125 gm in der oberen Variante (wdhrend in der unte-

ren Variante ein Abschmelzen der vorhandenen Verkaufsflache zu befiirchten ist).

Dies unterstreicht die Notwendigkeit, die rdumliche Einzelhandelsentwick-

lung konsequent an den Zielen auszurichten.

Das Ergebnis der Prognose ist lediglich ein Orientierungswert fiir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch einen
"Deckel” fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. Auflerdem erfordert
die unterstellte Steigerung der Bindungsquoten bei der Entwicklungs- aber auch der
Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen; diese erfolgt in einem

langerfristigen Prozess.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Spielraum im Laufe von
gut einem Jahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt re-
alisiert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit verbundene zu-
sdtzliche Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffenen Annahmen - auch

zu einer Verdrdangung bestehenden Einzelhandels fiihren kdnnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfig (ab ei-

ner bestimmten Gréfe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die damit zu-

57



(‘

-

nehmende Attraktivitdt des Einzelhandels kann i.d.R. davon ausgegangen werden,
dass auch die Kaufkraftzufliisse nach Rees gesteigert werden. Entsprechend kann bei
der Realisierung eines neuen Projektes nicht einfach die neu realisierte Verkaufs-

flache vom prognostizierten Entwicklungsspielraum abgezogen werden.

7.2.2 Verkaufsflachenpotenziale nach Zentrenrelevanz: Raumliche Verteilung
des nachfrageseitigen Entwicklungsspielraums

Die voranstehend dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind nur bedingt von Inte-
resse. Wesentlich bedeutsamer ist die Frage, an welchen Stellen die rdumliche Rea-
lisierung dieses Entwicklungsspielraumes erfolgen sollte (vgl. Kap. 8.21.).

Bei der rdumlichen Verteilung des fiir Rees insgesamt ermittelten Entwicklungs-
spielraumes sind insbesondere die Zielsetzungen einer Funktionsstdrkung der
Innenstadt sowie der Erhaltung und Stdarkung der Nahversorgung zu beriicksichtigen
(vgl. Kap. 6). Entsprechend diesen Zielen sollte an nicht integrierten Standorten
auch kiinftig kein zentrenrelevanter Einzelhandel (vgl. Kap. 8.1.3) mehr zugelassen
werden (vgl. Kap. 8.2).

Um aufzuzeigen, fiir welche Standortbereiche der prognostizierte Flachenspielraum
genutzt werden kann, ist im Folgenden dargestellt, wie sich der prognostizierte
Entwicklungsspielraum iiberschlagig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente
(kurzfristiger Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mitteliristiger
Bedarf und Teile des langfristigen Bedarfes) sowie auf die nicht zentrenrelevanten

Sortimente verteilt.

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ergibt sich bis 2020 ein
Entwicklungsspielraum von maximal rd. 275 gm (vgl. Abb. 8). Dieser erh6ht sich liber
den gesamten Prognosezeitraum auf maximal rd. 750, wovon rd. 350 gm auf den Be-
reich Nahrungs-/ Genussmittel entfallen. Letzteres bedeutet, dass nachfrageseitig
gedeckt selbst liber den gesamten Prognosezeitraum betrachtet kein zusdtzlicher Le-
bensmittelbetrieb realisiert werden kann. Im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfi-
merie 1ldsst sich bei einem maximalen Entwicklungsspielraum von rd. 75 gm auch
kein zusdtzlicher Drogeriemarkt verwirklichen.

In der unteren Variante wurde selbst bei der Entwicklungsprognose ein rechneri-
scher Riickgang der Verkaufsfldche in Rees ermittelt. Wiirde nur die Hdlfte dieses
rechnerischen Riickgangs zu tatsdchlichen Verkaufsflachenabgdngen fiihren, so

konnte dies zu einem Riickgang um bis zu rd. 650 qm fiihren, davon rd. 575 gm im
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Bereich Nahrungs-/ Genussmittel (vgl. Tab. A - 10 im Anhang).

Bei einem Umsatzeinbruch (Wettbewerbsprognose) wdre selbst bei positiverer Ent-

wicklung des Rahmens mit der Gefahr des Abschmelzens vorhandener Angebote zu
rechnen (vgl. Tab. A - 9 und Tab. A - 11 im Anhang).

Mdéglichkeiten zur Verbesserung der Nahversorgungssituation sind somit kaum vor-

handen.
Abb. 8: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - nahversorgungsrelevante Sortimente
18.000 -
16.000 ¢ -=
PrccccssssssssssssssesssssE eSS S S S S S oS oS oSS S cccsae- -
14.000 -
12.000 -
10.000 -
8.000 4 Zuwachskorridor
2020: rechner. Riickgang bis 2% (max. 275 qm)
6.000 -
2025: rechner. Riickgang bis 5% (max. 750 qm)
4.000 -
2.000 -
0 : .
2014 2020 2025
Korridor Entwicklungsprognose uV Wettbewerbsprognose uV

=m-Entwicklungsprognose oV =4 =\Wetthewerbsprognose oV

Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht bis zum lahr

2025 ein Entwicklungsspielraum von rd. 1.475 bis 3.475 gm (Entwicklungsprognose)

(vgl.

Tab. A - 8 im Anhang). Davon entfallen auf Bekleidung rd. 475 bis 1.100 gm, auf

Unterhaltungselektronik/ Neue Medien rd. 525 bis 700 gm und auf Schuhe/ Leder-

waren rd. 300 bis 500 gm. Dieses Potenzial sollte vorrangig zur Stdarkung der Innen-

stadt genutzt werden (vgl. Kap. 8.2). Wird der Entwicklungsspielraum mit der der-

zeitigen Verkaufsfldche in der Innenstadt (rd. 7.175 qm; vgl. Kap. 4.2.2) verglichen,

so zeigt sich, welche quantitative Bedeutung diesem Spielraum zuzumessen ist.

Auch die Wettbewerbsprognose ergibt bis 2025 selbst

e bei schlechterer Entwicklung der Rahmenbedingungen (untere Variante) und

e Abgdngen der Verkaufsfldche in einzelnen Sortimenten (vgl. Anhang, Tab. A - 11)

noch einen Entwicklungsspielraum von mehr als rd. 425 qm, sodass auch in diesem

Fall

beziiglich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente Potenzial zur Stdrkung

der Innenstadt gegeben wdre (ohne Abgdnge rd. 875 bis 2.300 qm bis 2025; vgl. An-
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hang, Tab. A - 9).

Abb. 9: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - sonstige zentrenrelevante Sortimente
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=m=Entwicklungsprognose oV =4 =Wetthewerbsprognose oV

Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente ergibt sich bis zum Jahr 2025
ein Entwicklungsspielraum von maximal rd. 825 gm (obere Variante der Entwick-
lungsprognose), wdhrend bei schlechterer Entwicklung der Rahmenbedingungen (un-
tere Variante) selbst bei der Entwicklungsprognose die Gefahr eines Abschmelzens
vorhandener Angebote besteht (vgl. Tab. A - 8 im Anhang*). Bei einem Umsatzein-
bruch ist diese Gefahr selbst bei ansonsten positiverer Entwicklung des Rahmens
mit einer solchen Gefahr zu rechnen (vgl. Tab. A - 9 im Anhang"®).

Ein solches Abschmelzen ist insbesondere wegen des damit verbundenen Nachnut-
zungsdrucks (der sich hdaufig auf zentrenrelevante Sortimente bezieht) fiir eine po-
sitive Entwicklung der Stadt Rees nachteilig (vgl. auch Kap. 8.2.2).

Zwar ist bei diesem Teil des Entwicklungsspielraumes die rdumliche Komponente von
nachgeordneter Bedeutung, aber bei einer Ansiedlung aufierhalb der zentralen (Ver-
sorgungs-)Bereiche, inshesondere an nicht integrierten Standorten ist auf die ibli-

cherweise angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente zu achten (Kap. 8.2.2).

%5 Kame es zur Halfte zu einem tatsichlichen Riickgang, so kdnnten bis zu rd. 800 gm abschmelzen (vgl.
Anhang, Tab. A - 10).

% Kame es zur Halfte zu einem tatsichlichen Riickgang, so rd. 425 bis 1.475 gm abschmelzen (vgl. An-
hang, Tab. A - 11).
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Abb. 10: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - nicht zentrenrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

7.2.3 Fazit Prognoseergebnis

-

Es hat sich gezeigt, dass selbst bei einer Entwicklung entsprechend der Entwick-

lungsprognose kaum Potenzial zur Verbesserung der Nahversorgungssituation

vorhanden ist.

Bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten zeigt sich bei einer solchen Ent-

wicklung hingegen Potenzial zur Starkung der Innenstadt. Dies ist selbst bei ei-

nem Umsatzeinbruch (Wettbewerbsprognose) noch der Fall.

Bei der Realisierung zusdtzlicher Verkaufsfldchen sollte beriicksichtigt werden, dass

e die Prognosewerte lediglich Orientierungswerte darstellen,

o Riickgdnge der Verkaufsfldche im Bereich der nahversorgungsrelevanten sowie der

nicht zentrenrelevanten Sortimente mdglich wdren,

e bei der Realisierung von deutlich mehr Verkaufsflache Umsatzumverteilungen zu

erwarten sind,

e Ansiedlungen zentrenrelevanter Angebote an stddtebaulich "richtigen” Standorten

erfolgen sollten und

e eine kurzfristige Realisierung des gesamten bis zum Jahr 2025 ermittelten Ent-

wicklungsspielraumes vermieden werden sollte.
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8. INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN
EINZELHANDELSSTEUERUNG

In diesem Arbeitsschritt wird ein entsprechendes planerisches Konzept erarbeitet,
durch das eine raumliche Lenkung des Einzelhandels ermdéglicht - und damit ein
wichtiger Teil der Zentrenentwicklung langfristig gesichert - werden kann.
Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Sortimentsliste, die nach der Zent-
renrelevanz einzelner Sortimente unterscheidet. Die bisherige Sortimentsliste
wurde auf Grundlage der Bestandserfassung liberpriift, wobei auch allgemeine Kri-

terien zur Einstufung von Sortimenten hinzugezogen wurden.

Auf Grundlage der Ist-Situation sowie vor dem Hintergrund der Ziele (vgl. Kap. 6),
des quantitativen Entwicklungspotenzials (vgl. Kap. 7) und der auf den Zielen basie-
renden Grundsdtze zur rdaumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 8.2) wer-
den rdumliche Entwicklungsméglichkeiten fiir den zentralen Versorgungsbereich
abgeleitet (vgl. Kap. 8.3). Diese sollen die spezifischen Erfordernisse des Einzelhan-
dels beriicksichtigen und die dargestellten Ziele unterstiitzen.

Neben diesen Entwicklungsmdglichkeiten werden die Mdglichkeiten einer Verbesse-

rung der Nahversorgungssituation dargestellt (vgl. Kap. 8.3.3).

Wenn nachgewiesen ist, dass es rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten fiir den zent-
ralen Versorgungsbereich in der Stadt Rees gibt, dann ist eine wesentliche Voraus-

setzung fiir das Verfolgen eines Einzelhandelskonzeptes gegeben.

Abschlieffend wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwal-
tungstechnisches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermoglicht. Auf
Grund der Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen

fiir bauplanungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungspldanen vorgeschlagen.

8.1 VORSCHLAG FUR EINE SORTIMENTSLISTE

Als Basis fur die rdumliche Beschrdnkung der Genehmigungsfdhigkeit von Einzelhan-

delsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach nah-
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versorgungsrelevanten*’, sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten

Sortimenten unterscheidet®.

8.1.1 Kriterien

Neben den im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen - Sachlicher Teilplan
GroRflachiger Einzelhandel 2013 (LEP NRW-EH) in Anlage 1 verbindlich benannten

zentrenrelevanten Sortimenten hat sich auf Grund zahlreicher Erfahrungen fiir die

Zuordnung der Sortimente der folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

taglich oder wochentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf{;

eine bestimmte Funktion am Standort erfillen - z.B. als Frequenzbringer;

vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment”);
einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;
Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;
flir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

in den zentralen Versorgungsbereichen am starksten vertreten sind.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die

die zentralen Standorte nicht pragen;

auf Grund ihrer Gréfle und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transportes liberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoffe);

auf Grund ihres hohen Flachenbedarfes nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind
(z.B. Mobel);

eine geringe Flachenproduktivitdt aufweisen.

8.1.2 Raumliche Verteilung der Sortimente in der Stadt Rees

Neben der funktionalen Bedeutung einzelner Sortimente wird somit auch die mo-

mentane rdumliche Verteilung des Angebotes in Rees herangezogen. Dabei diirfen,

stadtebaulich begriindet, auch solche Sortimente als zentrenrelevant eingestuft wer-

47

48

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dabei immer auch zentrenrelevant.

Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, ferner bereits Birk (1988),
a.a.0., S. 288.
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den, die heute nicht mehr/ noch nicht im zentralen Versorgungsbereich zu finden
sind: Solche Sortimente kdnnen an Standorten auflerhalb mit dem Ziel ausgeschlos-
sen werden, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der At-

traktivitdt dem Zentrum zuzufiihren®.

Verteilung zentrenrelevanter Sortimente

In Abb. 11 wird die Verteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Rees illustriert. Dabei zeigt sich, dass einige der bisher als zentrenrelevant einge-
stuften Sortimente bereits an sonstigen integrierten und nicht integrierten Stand-

orten angesiedelt sind.

Abb. 11: Verkaufsflachenverteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in Rees

Arzneimittel

Bastel- und Geschenkartikel ]
Bekleidung aller Art ]
(Schnitt-)Blumen

Biicher

Computer, Kommunikationselektronik
Drogeriewaren

Elektrogrofigerdte
Elektrokleingerdte ]

Fahrrdder und Zubehor |

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Horgerdte

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Leder- und Kiirschnerwaren ]
Nahrungs- und Genussmittel |

Optik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Schuhe und Zubehdr

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren —

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel - Tiernahrung und -zubehdr

0%  10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mZVB ms.i. on.i.

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Februar 2014; Legendenerlduterung: ZVB (zentraler Versorgungs-
bereich), s.i. (sonstig integriert), n.i. (nicht integriert)

Die Sortimente Arzneimittel, Bekleidung aller Art, Biicher, Elektrogrofigerite,
Foto, Video, Horgerdte, Kosmetika und Parfiimerieartikel, Kurzwaren, Handar-
beiten, Wolle, Leder- und Kiirschnerwaren, Kunstgewerbe/ Bilder- und rah-
men, Optik, Papier-/ Schreibwaren/ Schulbedarf, Schuhe und Zubehdr, Uhren

und Schmuck sowie Unterhaltungselektronik und Zubehér werden derzeit iiber-

% Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. & BN 33/04.
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wiegend in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten und sind eindeutig als
zentrenrelevant einzuordnen.

Uberwiegend in den zentralen Versorgungsbereichen und an sonstigen integrierten
Standorten sind die Sortimente Bastel- und Geschenkartikel, (Schnitt-)Blumen,
Computer, Kommunikationselektronik, Drogeriewaren, Fahrriader und Zubehor,

Glas, Porzellan, Keramik sowie Nahrungs- und Genussmittel angesiedelt.

Die Sortimente Elektrokleingerdte, Haus-, Heimtextilien, Stoffe, sowie Tontra-
ger werden liberwiegend an nicht integrierten Standorten in Rees angeboten. Da es
sich jedoch um klassisch in der Innenstadt vertretene Sortimente handelt, die auch
im LEP NRW-EH Anlage 1 als zentrenrelvant benannt sind, sind sie als zentrenrele-

vant einzustufen.

Bei dem Sortiment Haushaltswaren/ Bestecke handelt es sich um ein klassisches “in-
nerstddtisches Sortiment”, das wesentlich zur Attraktivitdt einer Innenstadt/ eines
Zentrums beitrdgt. Es weist eine vergleichsweise hohe Fldchenproduktivitdat auf und
kann von den Kunden i.d.R. leicht mitgenommen werden ("Handtaschensortiment”).
Zudem ist es im LEP NRW-EH Anlage 1 als zentrenrelvant benannt. Trotz der mo-
mentanen rdumlichen Verteilung (rd. 70% in nicht integrierten Lagen) ist dieses

Sortiment daher als zentrenrelevant einzustufen.

Das Sortiment Spielwaren kann das Angebot einer Innenstadt abrunden und trdgt
somit wesentlich zur Angebotsvielfalt und Attraktivitdt der Innenstadt bei. Es be-
notigt i.d.R. andere Frequenzbringer und erfiillt iberdies weitere Kriterien zen-
trenrelevanter Sortimente (z.B. "Handtaschensortiment”). Zudem ist es im LEP NRW-
EH Anlage 1 als zentrenrelvant benannt. Daher ist dieses Sortiment entgegen der

momentanen rdumlichen Verteilung in Rees als zentrenrelevant einzustufen.

In Sportfachgeschdften hat der Bereich Bekleidung als zentrenrelevantes Sortiment
einen hohen Anteil am Umsatz. Aus diesem Grund sollten Sportartikel einschlief’-

lich Sportgrogeriten als zentrenrelevant eingestuft werden®’.

>% Im LEP NRW-EH Anlage 1 sind Sportgrofigerdte von den zentrenrelvanten Sortimenten ausgenommen.
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Zooartikel sind als Bestandteil des kurzfristigen Bedarfes i.d.R. zentrenrelevant. Hier
bietet es sich an, dieses Sortiment weiter in Tiernahrung und -zubehdr sowie
lebende Tiere und Tiermdbel zu untergliedern. Das Sortiment Tiernahrung und -
zubehor kann als nahversorgungsrelevant eingestuft werden, da dieses haufig auch von

Lebensmittelbetrieben als Randsortiment angeboten wird.

Das Sortiment Zeitungen/ Zeitschriften ldsst sich momentan nach der rdumlichen
Verteilung nicht eindeutig zuordnen. Es wird jedoch hdufig - d.h. taglich oder wo-
chentlich - nachgefragt und weist somit eine hohe Nahversorgungsrelevanz auf. Daher

wird auch dieses Sortiment als nahversorgungs- und somit zentrenrelevant eingestuft.

Verteilung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Abb. 12 zeigt die Verteilung der nicht zentrenrelevanten Sortimente. Dabei ist festzu-
stellen, dass der iiberwiegende Teil der in Rees vorhandenen nicht zentrenrelevanten
Sortimente an nicht integrierten Standorten angesiedelt ist. Das Sortiment Mdébel (inkl.
Blirom6bel und Matratzen) ist derzeit hingegen iliberwiegend an sonstigen integrierten
Standorten angesiedelt. Da es sich um ein klassisches nicht zentrenrelevantes Sortiment

handelt, wird es weiterhin als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Abb. 12: Verkaufsflachenverteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Rees

Antiquitdten 1
Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
Bauelemente, Baustoffe |
Beleuchtungskérper, Lampen
Beschldge, Eisenwaren
Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
motor. Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Farben, Lacke
Fliesen [
Gartenhduser, -gerdte #
Kamine/ (Kachel-) Ofen |
Holz |
Installationsmaterial |
Kiichen (inkl. Einbaugerate) |
Kinderwagen, -sitze |
Mdbel (inkl. Biizombbel und Matratzen) |
Pflanzen und -gefdfie
Rolldden und Markisen
Werkzeuge
Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel

0%  10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%  90% 100%
mZVB ms.i. on.i.

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2013; Legendenerlduterung: ZVB (zentraler Versorgungs-
bereich), s.i. (sonstig integriert), n.i. (nicht integriert)
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8.1.3 Vorschlag fiir eine Sortimentsliste

Nachfolgend wird der gutachterliche Vorschlag fiir die Sortimentsliste fiir die Stadt Rees
(vgl. Tab. 3) dargestellt. Diese wurde auf Basis der rdumlichen Verteilung des Angebotes in
Rees und der o.g. allgemeinen Merkmale erstellt und ist somit ortsspezifisch.

Dieser Vorschlag ist zudem das Diskussionsergebnis der projektbegleitenden Arbeitsgruppe.

Tab. 3: Vorschlag fiir die Sortimentsliste fiir Rees

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente ‘
sonstige zentrenrelevante Sortimente |, Angelbedarf
e Bastel- und Geschenkartikel e Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
e Bekleidung aller Art e Bauelemente, Baustoffe
e Briefmarken, Miinzen e Beleuchtungskdrper, Lampen
e Biicher e Beschldge, Eisenwaren
e Campingartikel e Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
e Computer, Kommunikationselektronik e Boote und Zubehor
o Elektrogrofigerdte e Biiromaschinen (ohne Computer)
o Elektrokleingerdte e motorisierte Fahrzeuge aller Art und
e Fahrradder und Zubehéor Zubehor
e Foto, Video e Farben, Lacke
e Gardinen und Zubehor e Fliesen
e Glas, Porzellan, Keramik  Gartenhduser, -gerdte
e Haus-, Heimtextilien, Stoffe e Kamine/ (Kachel-)Ofen
e Haushaltswaren/ Bestecke e Holz
e Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen e Installationsmaterial
e Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle e Kiichen (inkl. Einbaugerdte)
e leder- und Kiirschnerwaren e Kinderwagen, -sitze
e Musikalien e Mdbel (inkl. Biromdbel und Matratzen)
e Nahmaschinen e Pflanzen und -gefdfle
e Optik und Akustik e Rollldden und Markisen
e Sanitdtswaren e Werkzeuge
e Schmuck, Gold- und Silberwaren e Zooartikel - Tierm6bel und Lebendtiere
e Schuhe und Zubehdr
e Spielwaren
e Sportartikel einschl. Sportgerdte
e Tontrdger
e Uhren
e Unterhaltungselektronik und Zubehdér
e Waiffen, Jagdbedarf

nahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Nahrungs- und Genussmittel

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel - Tiernahrung und Zubehdér

Quelle: mit projektbegleitender Arbeitsgruppe abgestimmter Vorschlag

67



-

Getrdnke werden hdufig nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, da diese oft in
Kisten und in groferen Mengen eingekauft werden. In diesem Fall ist das Herauslo-
sen nachvollziehbar, da mit dem Betrieb eines Getrdnkemarktes eine Reihe stdéren-
der Faktoren einhergeht (An- und Ablieferverkehr mit Lkws, Be- und Entladen im
Kundenverkehr etc.). Dies gilt nicht fiir einen klassischen Wein-/ Spirituosenhandel.
Eine Definition als nicht zentrenrelevantes Sortiment ist dennoch problematisch, da
damit eine Artikelgruppe und nicht mehr ein Sortiment bewertet wird. Es ist des-
halb eine planungsrechtliche Mdglichkeit zu finden (z.B. iiber eine Ausnahmerege-
lung), die der Besonderheit dieses Artikels Rechnung trdgt, die Zuordnung des Sor-

timents Lebensmittel aber nicht insgesamt in Frage stellt.

Begriindungsvorschlag Ausnahmeregelung Getranke:

Ein Getrankemarkt ist an nicht integrierten Standorten ausnahmsweise zuldssig,
wenn dort Getrdnke iliberwiegend als Kistenware/ Gebinde angeboten werden und
zentrenrelevante Randsortimente (inkl. Getrdnke nicht in Kisten/ Gebinden) auf ma-

ximal 10% der Gesamtverkaufsflache beschrankt sind.

Die wesentlichen Verdnderungen zur bisherigen Sortimentsliste sind:

o Untergliederung der zentrenrelevanten Sortimente in sonstige zentrenrelevante
Sortimente und nahversorgungsrelevante Sortimente.

e Das Sortiment Kinderwagen, -sitze wurde neu hinzugefiigt.

e Das Sortiment Angelbedarf (bisher Teilsortiment des Sortiments Sportartikel
wurde als eigenstandiges Sortiment den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu-

geordnet’’

. Momentan gibt es in Rees lediglich ein Angelbedarfsgeschdft in nicht
integrierter Lage. Das Sortiment ist in Rees somit nicht zentrumspragend.

e Zooartikel werden in Tiernahrung und -zubeh6r sowie lebende Tiere und Tiermd-
bel untergliedert. Tiernahrung und -zubehdr wird als nahversorgungsrelevant und

lebende Tier und Tiermdbel als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Die Unterscheidung zwischen sonstigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrele-

vanten Sortimenten ermdglicht eine noch differenziertere Steuerung der Einzelhan-

> Nach Landesentwicklungsplan NRW, Sachlicher Teilplan Grofflachiger Einzelhandel (2013), Anlage 1
ist Angelbedarf als Teilsortiment des Bereichs Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel von den
zentrenrelevanten Sortimenten ausgenommen.
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delsentwicklung in einer Kommune, die neben der Stdarkung der zentralen Versor-
gungsbereiche auch auf eine moéglichst flachendeckende Nahversorgung abzielt. Nah-
versorgungsrelevante Sortimente miissen nicht zwingend im zentralen Versorgungs-
bereich angesiedelt werden, sondern sollen auch in gréofleren zusammenhdngenden

Wohngebieten unter bestimmten Bedingungen zuldssig sein (vgl. Kap. 8.2).

Nahversorgungsrelevante Sortimente

e sind zentrenrelevante Sortimente, die tdglich bzw. hdufig und periodisch nachge-
fragt werden;

o dienen der fufRldufigen, wohnungsnahen Grundversorgung; eine Ansiedlung aufier-
halb des zentralen Versorgungsbereichs - aber innerhalb von Wohnlagen - kann
daher sinnvoll sein;

e sind immer auch zentrenrelevant, sonstige zentrenrelevante Sortimente sind hin-

gegen nicht nahversorgungsrelevant.

Die Sortimentsliste stellt einen Vorschlag dar und unterliegt dem Abwagungsvorbe-
halt des Rates; eine Abweichung vom gutachterlichen Vorschlag ist prinzipiell mog-
lich, jedoch inhaltlich zu begriinden. Dabei sind "Umstufungen” von als nicht zen-
trenrelevant vorgeschlagenen Sortimenten in die Kategorie zentrenrelevante Sorti-

mente relativ unproblematisch, da dies eine politische Willensbekundung darstellt.

8.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Um die in Kap. 6 aufgefiihrten Ziele zu erreichen, werden als Strategie zur langfris-
tigen Sicherung der Versorgungsstrukturen fiir kiinftige Einzelhandelsansiedlungen
die folgenden Grundsdtze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung mit jeweils fol-

genden Erlduterungen vorgeschlagen.

Die Grundsdtze entsprechen dabei weitestgehend den Grundsdtzen des Einzelhan-
delskonzeptes von 2006. Die bestehenden Grundsdtze wurden iberpriift und ent-
sprechend angepasst.

Zu den baurechtlichen Regelungen, insb. § 11 Abs. 3 BauNVO vgl. auch Kap. 2.1.3, so-
wie zu den landesplanerischen Vorgaben in Bezug auf Darstellung und Festsetzung

von Kern- oder Sondergebieten im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO vgl. Kap. 2.1.4.
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8.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsadtze:

Zentrenrelevante Sortimente nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

a.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: grofifldchige Einzelhandelsbetriebe

(> 800 gm VKF) regelmdfiig zuldssig

.Nahversorgungszentren: zentrenrelevanter, nicht groffldchiger Einzelhandel

regelmdafig zuldssig/ Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionie-

rung auch groffldchig

. Ausnahme fiir sonstige integrierte Lagen:

e nahversorgungsrelevanter, nicht groffldchiger Einzelhandel bei standort-
gerechter Dimensionierung ausnahmsweise zuldssig
o Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise

auch grofRflachig zuldssig

.Ausnahme fiir nicht integrierte Lagen: Zentrenrelevante Sortimente als Randsorti-

mente bis max. 10% der VKF ausnahmsweise zuldssig (max. 2.500 qm®?)

Zentrenrelevante Sortimente (vgl. Tab. 3) sollen als Hauptsortimente von Einzel-

ha

ndelsbetrieben kiinftig vorrangig im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich

Innenstadt angesiedelt werden. Damit soll die besondere Versorgungsfunktion des

ze

sp
da

ntralen Versorgungsbereichs erhalten und gestdarkt werden. Zudem versorgt bei-
ielsweise ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfldche von 800 gm - und

mit einer Verkaufsfldche an der Schwelle zur Grofflachigkeit - und Hauptsorti-

ment Schuhe oder Spielwaren rechnerisch rd. 20.000 Einwohner, fir das Hauptsor-

timent Sport ist sogar ein rechnerischer Versorgungswert von rd. 24.000 Einwoh-

ne

rn festzustellen (vgl. Tab. 4).

5
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Tab. 4: Nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante Sortimente: Je 50 qm Verkaufsfldche
rechnerisch versorgte Einwohner (gerundete Werte)

je 50 gqm rechnerisch ver-

S I sorgte Einwohner
Nahrungs-/ Genussmittel 150
Lebensmittelhandwerk® 1.500
Drogerie/ Parfiimerie 1.000
Apotheke! 4.000
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 2.750
Blumen/ Zoo 1.000
Bekleidung und Zubehor 350
Schuhe, Lederwaren 1.250
Sport/ Freizeit 1.500
Spielwaren 1.250
Biicher 2.000
GPK, Geschenke, Hausrat 1.250
Haus- und Heimtextilien 1.350
Uhren/ Schmuck 8.000
Foto/ Optik 4.500
Medien 1.350
Elektro/ Leuchten 1.250

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Februar 2014; www.handelsdaten.de; IfH, K6ln; EHI; IFH (2013);
Statistisches Bundesamt; Angaben aus Expertengesprdchen und Fachliteratur; eigene Berech-
nungen

Die Nahversorgungszentren haben den Zweck die wohnortnahe Grundversorgung
der im Einzugsbereich lebenden Bevdlkerung sicherzustellen. Daher wird die An-
siedlung von zentrenrelevanten Sortimenten unterhalb der Grofifldchigkeit in den
Nahversorgungszentren ermdglicht, wobei Lebensmittelbetriebe im Speziellen auch
grofdflachig zuldssig sind, falls bei entsprechenden Neuansiedlungen bzw. Erweite-
rungen die Verkaufsfldche standortgerecht dimensioniert ist. Zur Orientierung fiir

eine standortgerechte Gréfie kdnnen die Werte in Tab. 4 dienen.

Die entsprechenden rdumlichen Entwicklungsmdglichkeiten des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt, der Nahversorgungszentren sowie der weiteren bedeu-
tenden Einzelhandelsstandorte werden in Kap. 8.3 aufgezeigt.

Bei nahversorgungsrelevantem, nicht grofiflachigem Einzelhandel kann jedoch ge-

prift werden, ob eine Ansiedlung auch an sonstigen integrierten Standorten aus-
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nahmsweise zuldssig ist, sofern diese zur Verbesserung der Nahversorgungssitua-
tion beitrdgt. Auferdem muss bei entsprechenden Neuansiedlungen bzw. Erweite-

rungen die Verkaufsfliche standortgerecht dimensioniert sein®.

Die Zulassigkeit von groffldchigen Lebensmittelbetrieben an sonstigen integrierten
Standorten ist im Einzelfall zu priifen, da in jedem Fall eine Gefdhrdung des zent-
ralen Versorgungsbereiches bzw. bereits bestehender Strukturen, die zur Nahver-
sorgung der BevlOlkerung beitragen, zu vermeiden ist (Schutz zentraler Versor-

gungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung).

In nicht integrierten Lagen sollen zentrenrelevante Sortimente grundsdtzlich
nicht angesiedelt werden. Ausnahmsweise kénnen sie als Randsortimente in Betrie-
ben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment in einer Gréflenordnung von maxi-
mal 10% der Verkaufsfliche - insgesamt maximal 2.500 gm - zuldssig sein”, sofern

ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist.

8.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatze:

Nicht zentrenrelevante Sortimente im zentralen Versorgungsbereich und au-

Berhalb (sonstige integrierte und nicht integrierte Lagen)

e Sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: "Leerstandsdomino” vermeiden.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadtge-
biet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden. Grofifldchiger nicht zen-
trenrelevanter Einzelhandel sollte jedoch vorrangig an etablierten nicht integrier-
ten Standorten angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch behutsam mit
Flachenbereitstellungen fiir den Einzelhandel in Gewerbegebieten umgegangen
werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche
Nutzungen sinken kénnte bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhdht
werden kénnten. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob es sich die Stadt Rees leisten

kann/ will dem Einzelhandel gewerbliche Flachen zur Verfiigung zu stellen bzw. den

>3 Vgl. hierzu auch Landesentwicklungsplan NRW, Sachlicher Teilplan Groffldchiger Einzelhandel (2013)

> vgl. Landesentwicklungsplan NRW, Sachlicher Teilplan GrofRflachiger Einzelhandel (2013)
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Einzelhandel in Gewerbegebieten zu férdern. Daher wird empfohlen auch die Ein-
zelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten planerisch zu steuern. Neuansied-
lungen sollten im Hinblick auf die Zielsetzungen und Entwicklungspotenziale fiir den

jeweiligen Planstandort liberpriift werden (vgl. Kap. 8.3.4).

Fir nicht zentrenrelevante Sortimente sollte sich die Fldchenbereitstellung am er-
mittelten quantitativen Entwicklungsspielraum orientieren und insgesamt eher zu-
riickhaltend erfolgen.

Auch wenn die Konkurrenz am Standort gefdordert werden soll, kann es daher stadte-
baulich sinnvoll sein, in Zukunft Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich
moglich - abzuwehren, wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine zusdtzliche Zentra-
litatssteigerung erfolgt, sondern lediglich die Position traditioneller Einzelhan-
delslagen, insbesondere in der Innenstadt von Rees, aber auch an bestehenden nicht

integrierten Standorten (z.B. Gewerbegebiete), geschwdcht wird.

Ausnahme: "Leerstandsdomino”

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsatzlicher Vertraglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfdahigkeit fiir einzelne Angebote besteht. Wird diese iiber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos”: Ein reiner Verdrdn-
gungswettbewerb fiihrt zu vermehrten Leerstdnden in gewerblich genutzten Gebie-
ten. Ein ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierenden Um-
gebungsnutzung ldsst sich nur langsam zu einem (hochwertigen) Gewerbestandort
fiir sonstige Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf solchen Flachen iibli-
cherweise ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, dem zwar pla-
nerisch begegnet werden kann, der aber dennoch immer wieder (unndtige) Diskussi-

onen auslosen kann.

Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment aufierhalb des zentralen Versorgungsbereiches (z.B. an nicht
integrierten Standorten) ist das inzwischen iibliche Angebot von zentrenrelevanten
Randsortimenten in solchen Betrieben (z.B. Haushaltswaren in Mdbelgeschdften).

Dadurch sind Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich moglich.
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Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen
Zielen eines Einzelhandelskonzeptes entgegensteht, wdre ein vélliger Ausschluss un-
realistisch, da sich dieser Angebotstyp bereits in vielen Branchen etabliert hat. Je-
doch sollten die zentrenrelevanten Randsortimente nur in begrenztem Umfang und
vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment besteht (z.B. nicht

Lebensmittel im Baumarkt), zuldssig sein (vgl. Kap. 8.2.1).

Bisher hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf rd. 10%
der gesamten Verkaufsfldche als praktikabel erwiesen. Dariiber hinaus soll die Ver-

kaufsfliche die Obergrenze von 2.500 gm nicht iiberschreiten’.

Unabhdngig von der Gréfe der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente
sollte sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt
werden kann. Dies bedeutet, dass zusdtzlich angegeben werden sollte, welche Gréfie
die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal aufweisen darf. Gleichzeitig ist dar-
auf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-

Systems genutzt wird, welches einem Einkaufszentrum gleich kdme.

8.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Wie in Kap. 7.2.1 dargestellt, ergibt sich fiir Rees bis zum Jahr 2025 aus der Ent-
wicklungsprognose ein Verkaufsfldchenspielraum von rd. 1.850 bis 5.050 gm; selbst
in der oberen Variante der Wettbewerbsprognose ergibt sich noch ein Entwick-
lungsspielraum von rd. 2.500 gm. Nachfolgend wird dargestellt, an welchen konkre-

ten Standorten in der Stadt Rees rdumliche Entwicklungen sinnvoll méglich sind.

Die Verkaufsflachenprognose fiir die Stadt Rees ergab fiir die zentrenrelevanten
Sortimente (ohne nahversorgungsrelevante) (vgl. Kap. 7.2.2) bis 2025 einen Entwick-
lungsspielraum von rd. 2.025 bis 3.500 gm (Entwicklungsprognose); selbst in der
oberen Variante der Wettbewerbsprognose ergibt sich ein Entwicklungsspielraum
von rd. 2.300 gm. Dieser sollte insbesondere im zentralen Versorgungsbereich

Innenstadt realisiert werden.

» vgl. Landesentwicklungsplan NRW, Sachlicher Teilplan GrofRflachiger Einzelhandel (2013)
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8.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Perspektive)

Die Innenstadt von Rees ist durch ihre historische kleinteilige Struktur gepragt.
Kleine Gassen, Querverbindungen, die historische Bausubstanz und die Stadtmauer
tragen zu einer attraktiven stddtebaulichen Situation bei; verschiedene Bereiche
wie die Rheinpromenade, der Skulpturenpark, der Stadtgarten oder die Griinflache

vor dem Rheintor bieten eine gute Aufenthaltsqualitat.

Zahlreiche inhabergefiihrte Fachgeschafte, ein vollstandiges Nahversorgungsangebot
mit einem ergdnzenden Wochenmarkt und verschiedene Dienstleistungsbetriebe sor-
gen innerhalb der Innenstadt fiir einen attraktiven Funktionsmix. Durch die ange-
messene rdaumliche Ausdehnung von rd. 600 Metern zwischen der Florastrafe und
der Rheinpromenade sind die zu lberwindenden Distanzen gering und die Nut-

zungsdichte relativ hoch.

Diese insgesamt hohe Qualitdt ist im Vergleich zum Einzelhandelskonzept 2006 er-
halten geblieben, bzw. konnte teilweise noch gesteigert werden. Dies ist auch Aus-
druck der konsequenten Umsetzung und Einhaltung der dort beschlossenen, auf die

Entwicklung der Innenstadt ausgerichteten, Ziele und Grundsatze.

Um auch in Zukunft eine positive Entwicklung der Innenstadt zu ermdéglichen, sollte
sich die rdumliche Einzelhandelsentwicklung vor dem Hintergrund der begrenzten
quantitativen Entwicklungsspielrdume auch weiterhin auf den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt konzentrieren. Eine weitere Ausdehnung der Innenstadt

sollte vermieden werden, um die bestehende Dichte und Konzentration zu erhalten.

Im Folgenden werden Vorschldage zur kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung

der Innenstadt von Rees dargestellt.

Marktplatz und weitere funktionale Schwerpunkte innerhalb der Innenstadt!

Neben der Dellstrafe mit der héchsten Einzelhandels- und Dienstleistungsdichte ist
der Marktplatz fiir eine positive Innenstadtentwicklung von wesentlicher Bedeutung,
da er eine wichtige Verbindung zwischen der Dellstrafle und der Rheinpromenade

darstellt und auch eine reprdsentative Funktion einnimmt.
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Mit der Umgestaltung des Marktplatzes, die klar abgegrenzte Bereiche fiir Fugdn-
ger, fliefenden und ruhenden Verkehr geschatffen hat, sind wichtige Voraussetzun-
gen fiir einen attraktiven Platz geschaffen worden. Angesichts der kleinteiligen
durch Wohnen und Dienstleistungen geprdgten Strukturen im Bereich des Marktplat-
zes erscheint eine kiinftige Konzentration der Einzelhandelsentwicklung in diesen
Bereich weiterhin schwierig. Aus Gutachtersicht sollten deshalb im Mittelpunkt der
weiteren Entwicklung des Marktplatzbereiches die Funktionen Gastronomie, Touris-
mus und Standort des Wochenmarktes stehen. In diesem Zusammenhang sollten Maf3-
nahmen entwickelt und umgesetzt werden um die funktionale und gestalterische

Qualitat des Marktplatzes zu erhdhen.

Karte 8 zeigt verschiedene Potenziale, die zu einer positiven Entwicklung beitragen

konnen.

Karte 8: Entwicklungspotenziale Marktplatz
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Rees
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e Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt sollte insbesondere der nordliche Teil
des Marktplatzes hinsichtlich seiner gestalterischen Elemente und Mdblierung
modernisiert werden.

e Die Anordnung des Wochenmarktes sollte iiberpriift und optimiert werden um

seine Funktion als Frequenzbringer zu erhalten und zu stdrken.

Foto 27: Beispiel andere Stadt: AuBengastro- Foto 28: Beispiel Fassadengestaltung mit
nomie Kunst, Bruno Haas, Lorrach

o0 S

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto

e Beziiglich der Qualitdt der AuBengastronomie hat es bereits positive Verdnderun-
gen gegeben, dennoch kdnnen die gastronomischen Betriebe durch weitere Maf3-
nahmen wie z.B. hochwertige Moblierung oder Bepflanzung zu einer Aufwertung
des Marktplatzes insgesamt beitragen.

e Die Fassaden der umliegenden Bauwerke sind teilweise ungestaltet und sollten

z.B. durch farbliche Akzente oder auch Kunst aufgewertet werden.

Post-/ NIAG-Geldnde entwickeln!

Angesichts der bereits bestehenden Ausdehnung der Innenstadt und der vorhande-
nen rdumlichen Fldchenpotenziale innerhalb der abgegrenzten Innenstadt, sollte die
Innenstadt von Rees kiinftig nicht weiter ausgedehnt werden.

Eine wichtige Potenzialfldche innerhalb der Innenstadt stellt das Post-/ NIAG-Ge-
ldnde dar. Es befindet sich im &stlichen riickwdrtigen Bereich Vor dem Delltor und
erstreckt sich zwischen Am Stadtgarten und Neustrafie bis Vor dem Falltor im Osten.
Uber den Teilbereich des ehemaligen Postgeldndes besteht eine direkte Anbindung

an Vor dem Delltor unmittelbar n6érdlich der Neustrafie (vgl. Karte 10).
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Karte 9: Entwicklung Post-/ NIAG-Geldnde
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Rees

Hinsichtlich einer funktionalen Starkung der Innenstadt sollten hier nach Moglichkeit
grofie zusammenhdngende Verkaufsflachen in der Erdgeschofizone realisiert werden. In
den Obergeschossen erscheint eine Nutzungsmischung aus Dienstleistungen und Wohnen
sinnvoll. An Einzelhandelsnutzungen kommen beispielsweise ein moderner Supermarkt,

ein Bekleidungsgeschdft oder andere zentrenrelevante Sortimente infrage.

Unter stddtebaulichen Aspekten ist in dieser zentralen Lage, die auch die wichtigste
Eingangssituation in die Innenstadt darstellt, die architektonische Qualitdt unter Be-
riicksichtigung der Mafistdblichkeit der angrenzenden Bebauung von grofler Bedeutung.
Gleichzeitig muss die Anbindung an die siidliche Innenstadt gewdhrleistet werden. In
diesem Zusammenhang sind Wegebeziehungen zu realisieren, die die Durchldssigkeit

zur DellstrafRe/ Vor dem Delltor und auch zur Neustrafe ermdglichen.

Wegeverbindungen/ Vernetzung

Mit einer Entwicklung des Post-/ NIAG-Geldndes kann die Bedeutung des ndrdlichen Be-
reichs der Innenstadt als Einzelhandelsschwerpunkt weiter ausgebaut werden. Der
Marktplatz im siidlichen Bereich kann dazu einen Gegenpol bilden mit dem Schwerpunkt

Gastronomie und Aufenthaltsqualitat.
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Karte 10: Entwicklung Innenstadt und Post-/ NIAG-Geldnde
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Rees

Bei der Anbindung des Post-/ NIAG-Geldndes sind neue Wegeverbindungen zu
schaffen, die die Durchldssigkeit innerhalb der Innenstadt zwischen den Teilberei-
chen erh6hen und die vorhandenen netzférmigen Strukturen weiter starken. Dadurch
besteht die Méglichkeit, auch z.B. den Bereich der Fallstrafie stdrker mit einzubin-

den und auf diese Weise zu starken.

8.3.2 Nahversorgungszentren/ -standorte

Neben der Innenstadt prdgen die innerhalb des ausgedehnten Stadtgebiets weit
auseinanderliegenden dorflich geprdgten Stadtteile die Stadt Rees. Die Stadtteile
konnten im Wesentlichen ihre eigene Identitdt bewahren und verfiigen i.d.R. lber
ausreichende Nahversorgungsangebote. In Haldern und Millingen gibt es jeweils ein
Nahversorgungszentrum und in Mehr einen Nahversorgungsstandort (vgl. Karte 11).

Ziel der kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sollte grundsdtzlich eine
Erhaltung dieser Nahversorgungszentren/ -standorte bzw. der vorhandenen Nahver-

sorgungsangebote sein.
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Karte 11: Zentrenstruktur Stadt Rees

szentrum Haldern

£

3 =Y =

Nahversorgungsstandort Mehr
T 177 T 1T F T

0 1.000 2.000 Meter
e —

Bearbeitungsstand Mai 2014

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Rees

Das Nahversorgungszentrum Haldern stellt sowohl unter stddtebaulichen und als
auch unter funktionalen Gesichtspunkten ein attraktives Zentrum mit einem vielfdl-
tigen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot dar. Die Nahversorgung wird ins-
besondere durch einen Supermarkt und einen Lebensmitteldiscounter gewdhrleistet.
Ziel der kiinftigen Entwicklung sollte die Erhaltung des attraktiven Nahversorgungs-
zentrums und die Sicherung der Nahversorgungsfunktion sein. Dies setzt eine Kon-
zentration der rdumlichen Einzelhandelsentwicklung im Stadtteil Haldern auf das

Nahversorgungszentrum voraus.

Karte 12 zeigt Entwicklungspotenziale, die zu einer Aufwertung des Zentrums
beitragen konnen. Durch Aufwertung des offentlichen Raums, die Gestaltung von
Fassaden oder die Umnutzung von Leerstdnden kann in diesem Sinne ein Beitrag ge-

leistet werden.
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Karte 12: Nahversorgungszentrum Haldern
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Flir das Nahversorgungszentrum Millingen gilt es in erster Linie die bestehende
Nahversorgungsfunktion zu erhalten (vgl. Kap. 6). Angesichts der geringen Ein-
wohnerzahlen ist kaum mit Ansiedlungsdruck im Einzelhandelsbereich zu rechnen.
Voraussetzung hierfiir ist die konsequente Verfolgung der Grundsdtze zur rdumli-
chen Einzelhandelsentwicklung, d.h. auflerhalb der Zentren sollte angesichts der
Ergebnisse der Ist-Analyse und der Prognose kein nahversorgungsrelevanter bzw.

zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden.

Im Nahversorgungszentrum Millingen ist die Erhaltung der Nahversorgungsfunktion
auch vor dem Hintergrund des geplanten Ausbaus der Betuwe-Bahnlinie und der ein-
hergehenden Aufhebung des Bahniibergangs Anholter Strafle/ Hauptstrafle am Orts-
eingang zu betrachten. Da die Hauptstrafe auf Grund der geplanten Ersatzbauwerke
(Ortsumfahrung) ihre Funktion als Durchgangsstrafe verliert, ist mit erheblichen
Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum unter funktionalen und stddtebauli-

chen Aspekten zu rechnen®.

56 . R . . : :
Eine ausfiihrliche Beschreibung der zu erwartenden Auswirkungen basierend auf einer

Kundenherkunftserfassung erfolgt in einer separaten Stellungnahme (Dr. Acocella, Stadt- und
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Karte 13: Nahversorgungszentrum Millingen
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Karte 13 zeigt Entwicklungspotenziale, die zu einer Aufwertung des Zentrums
beitragen kénnen. Durch Gestaltung des 6ffentlichen Raums, Modernisierung der
Moblierung im Straftenraum oder die Umnutzung von Leerstdnden kann ein wichtiger

Beitrag fiir die zukiinftige Entwicklung geleistet werden.

Der Nahversorgungsstandort Mehr weist insgesamt ein sehr geringes Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebot auf. Auf Grund der geringen Einwohnerzahlen in Mehr
ist die Verbesserung der Angebotssituation kaum mdéglich. Daher muss auch hier der
Erhalt der Nahversorgungsfunktion im Vordergrund stehen.

Durch die Gestaltung von Fassaden und die Umnutzung von Leerstdnden kann ein
Beitrag zur Erhaltung des Nahversorgungsstandortes geleistet werden. Ebenso sollte
der kleine Wochenmarkt erhalten werden, da er neben der Ergdnzung der Nahver-
sorgungsfunktion auch als Treffpunkt und Kommunikationsort fungiert (vgl. Karte
14).

Regionalentwicklung 2014: Bewertung der stadtebaulichen und funktionalen Auswirkungen durch die
geplante Aufhebung des Bahniibergangs Millingen in Folge des dreigleisigen Ausbaus der Bahnlinie
Oberhausen/ Emmerich).
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Karte 14: Nahversorgungsstandort Mehr
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8.3.3 Nahversorgungskonzept

soziale/ difentliche Einrichtung

0

Der Themenbereich Nahversorgung wird gerade im Zusammenhang mit der demogra-

fischen Entwicklung, den steigenden Energiepreisen und den damit einhergehenden

wachsenden Mobilitdtskosten immer bedeutsamer. Die Nahversorgung im planeri-

schen Sinne, insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit nahversorgungsrelevan-

ten Dienstleistungen, wie Post, Bank, medizinische Einrichtungen, wird zunehmend

zur Herausforderung. Dies betrifft i.d.R. oftmals einwohnerarme Siedlungsbereiche.

In der Stadt Rees wird eine Bindungsquote von rd. 115% im Bereich Nahrungs-/ Ge-

nussmittel erreicht, sodass rein rechnerisch eine Vollversorgung besteht.

Wie in der Analyse dargestellt (vgl. Kap. 5.2), sind auch aus rdumlicher Sicht nahezu

alle Siedlungsbereiche ausreichend nahversorgt.
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Die wesentliche Strategie fiir die kiinftige Nahversorgungsentwicklung der
Stadt Rees sollte daher in der Erhaltung der bestehenden Strukturen beste-

hen.

Entsprechend der Prognose ergeben sich nur geringe Entwicklungsspielrdaume fiir
den Bereich Nahrungs-/ Genussmittel, sodass die Ansiedlung eines zusatzlichen Le-
bensmittelmarktes bis 2025 wettbewerbsneutral nicht méglich ist. Dies bedeutet,
dass die kiinftige Ansiedlungspolitik bei Lebensmittelmdarkten auf bestehende Stand-
orte (Modernisierung) bzw. Verlagerungen ausgerichtet sein sollte, wenn dadurch

eine Verbesserung der rdumlichen Nahversorgung moglich ist.

In Anbetracht der Entwicklungen im Bereich der Nahversorgung in anderen Stddten
vergleichbarer Gréfienordnung ist es bemerkenswert, dass es in Rees gelungen ist,
die bestehenden, beinahe flachendeckenden Nahversorgungsstrukturen weitestge-
hend zu erhalten. Um auch in Zukunft eine wohnortnahe Versorgung zu gewdhrleis-

ten, sind fiir diese wichtige und schwierige Auigabe grofle Anstrengungen notig.

Wie bereits im Einzelhandelskonzept von 2006 dargestellt, kbnnen in Bereichen, in
denen eine fufdlaufige Nahversorgung nicht mdglich ist, auch alternative Nahversor-
gungsmoglichkeiten zum Einsatz kommen. Dabei kann es sich z.B. um kleinflachige
Lebensmittelbetriebe, Direktvermarkter/ Hofladen, Liefer-/ Bringservice oder Fahr-

gemeinschaften handeln.

Ein wesentlicher Beitrag zur Erhaltung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen

ist die Verfolgung bzw. Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes.

8.3.4 Gewerbegebiete

Neben den bereits bestehenden Gewerbegebieten sollten fiir den nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel keine weiteren Standorte ermdéglicht werden. Bei der Neuan-
siedlung von Betrieben an bestehenden gewerblichen Einzelhandelsstandorten sollte
eine Begrenzung der brancheniiblichen zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen
(vgl. Kap. 8.2.1) und auf eine mdglichst effiziente Nutzung der verfiigbaren Fldche

geachtet werden.
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Die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe sollten weitgehend auf

ihren Bestand festgeschrieben werden.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukiinftig kein
Einzelhandel zuldssig ist. Generell sollten die Gewerbefldchen der gewerblichen

Nutzung zur Verfiigung gestellt werden.

8.4 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Als Grundlagen fiir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen die
dargestellten Arbeitsschritte:

e zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kap. 4.2.1 und Kap. 5),

e zur Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 8.1.3),

e zu den rdumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 8.3) und

o zur Verkaufsflachenprognose (vgl. Kap. 7.2)

Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiir Verwaltung/ Politik fiir die Aufstellung
eines Einzelhandelskonzeptes und die sich daran anschlieflenden Arbeitsschritte

dargestellt.

8.4.1 Offentliche Information

Damit das Einzelhandelskonzept seine planungsrechtliche Wirkung voll entfalten
kann - dies betrifft z.B. die Anwendung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu bericksichtigen ist -,
ist u.E. eine 6ffentliche Information in Anlehnung an § 3 BauGB erforderlich.

Dafiir sollte eine Auslegung des aus dem Gutachten abgeleiteten Entwurfs eines Ein-
zelhandelskonzeptes sowie des vorliegenden Gutachtens selbst erfolgen. Die einge-
henden Anregungen sollten dann einer Wirdigung unterzogen werden und im Hin-

blick auf die daraus abgeleiteten Konsequenzen gewertet werden.

Das endgiiltige Einzelhandelskonzept kann dann vom Rat beschlossen werden, wobei

die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in die Abwigung eingehen.
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Unabhdngig von dieser Frage ergibt sich fiir die Umsetzung die im weiteren darge-

stellte Vorgehensweise.

8.4.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Die in Kap. 8.1 beschriebene ortliche Sortimentsliste, die eine Unterscheidung der
Sortimente in sonstige zentren-/ nahversorgungs- bzw. nicht zentrenrelevant vor-
nimmt, stellt zundchst einen Vorschlag dar, der u.E. der Offentlichkeitsbeteiligung

zuganglich gemacht werden sollte.

Der Rat sollte letztlich diese - nach Abwagung der ggf. durch Anregungen aus der
Offentlichkeitsbeteiligung gednderte - Liste beschlieRen, damit fiir jeden Betroffe-
nen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit und damit
die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit einem sol-
chen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert signalisiert.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Rees, welcher Einzelhandel aus
stddtebaulichen Griinden in Zukunft in den zentralen Versorgungsbereichen ange-
siedelt werden soll. Allerdings muss das Konzept auch planungsrechtlich in Form von

Bebauungspldnen umgesetzt werden.

Diese Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der Bebauungspldne mit Aussagen zur
Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Ein-

zelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

8.4.3 Festlegen von Gebieten zur Zuldssigkeit von Einzelhandel

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Stadt welche Art von Einzelhandel auch kiinftig noch zuldssig sein
wird. Daflir wurde im vorliegenden Gutachten ein Vorschlag fiir die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt unterbreitet, dieser entspricht den
zentralen Versorgungsbereichen gemdfd BauGB und ist seitens der Stadt nach Be-
schluss gleichsam parzellenscharf darzustellen.”” Die gednderten Abgrenzungen

werden im Zuge einer Anderung des Flichennutzungsplans entsprechend angepasst.

57 BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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Dariiber hinaus bietet sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu

entwickeln (vgl. Vorschldge fiir gewerblich geprdgte Standorte unten).

Sofern die u.E. erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, sind die
Abgrenzungen sowie evtl. vorgesehene Komplettausschliisse von Einzelhandel in be-

stimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zundchst im Entwurf zu erstellen.

Auch die Abgrenzungen, die Entscheidung liber einen vollstandigen/ teilweisen Aus-
schluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen und die Typen sind letztlich vom
Rat zu beschliefen.

Auf diese Weise kdnnen An- und Umsiedlungsantrage sehr schnell bewertet werden:
Grundsatzlich zuldssige Betriebe konnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erho-

hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsatze zur rdaumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.2) beziehen
sich im Wesentlichen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Rees und auf
die Gewerbegebiete bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante Innenberei-
che gemaf § 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zukiinf-
tigen einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des
jeweiligen Standortes mdéglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festset-
zungstypen fir gewerblich geprdgte Standorte (§ 34 BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO)
unterscheiden, wobei die Festsetzung von Sonderbauflachen grundsatzlich eine Ein-

zelfallbetrachtung erforderlich macht:

1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs & 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Aus-
nahmsweise ist gemdfs § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahr-
zeugzubehor (Lkw, Pkw, Motorrdder) sowie Mineraldlen, Brennstoffen zuldssig.
(Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben

Autohdusern, der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehdr dar.)
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3. Festsetzungstyp Gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefSlich nicht zentren-
relevanter, nicht grofiflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente® bis 10% der Flidche zuldssig.

Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsflache von weniger als 800 gm, der

als Erganzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

L. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Wa-
ren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx qm zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)*®. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bdcker, Metzger,

Konditor).

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkoér-
perfestsetzung”: Dies konnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann (liber die

Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-
liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor
entsprechende Planungsabsichten formuliert werden konnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprégte Baugebiete im Hinblick auf
eine stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. Uberplant. Auler Acht gelassen werden die Mischgebiete (§ 6 BauNVO), die u.U.
im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso eine bedeu-
tende Rolle spielen kdnnen. Fiir Mischgebiete sollte iiberpriift werden, ob auch in
diesen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch ist dies

mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium méglich.

> Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stidtebaulich ohne Belang.

> Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die gm-Begrenzung stddtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Prifung notwendig.
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In Rees erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenrelevantem Einzel-
handel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die Gefahr besteht, dass mogliche Ansied-
lungen von Betrieben liber die Nahversorgung eines Gebietes hinausgehen und/ oder

die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches beeintrdchtigen.

Fiir Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO), allgemeine sowie besondere Wohngebiete (§
4 bzw. 4a BauNVO) und Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Rates wird das Einzelhandelskonzept zu einem stddtebauli-
chen Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Aufstellung
von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch die Mdglichkeit der

Anwendung von 8 9 (2a) BauGB fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (8 34 BauGB).

8.4.4 Bauleitplanerische Umsetzung von Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich® Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in der Stadt Rees durch die bisherigen
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (liberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder
auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Ziel-
setzungen des Einzelhandelskonzeptes gefdahrdet sind. Die entsprechenden Regelun-
gen sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungspldnen reicht
u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplan-
verfahren nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung auf die aktuelle BauNVO
ist allerdings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher Einzelhandel bis zur Grof-
flachigkeit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen Regelungen bestehen. Bei §
34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplans oder die Anwendung des § 9
(2a) BauGB zu iiberpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steu-
erbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kénnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ander-
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstellung
von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8§ 14 BauGB) zur Verfii-
gung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-
hin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck der

Verdnderungssperre widersprechen.
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Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelskonzept und insbeson-
dere die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte raumliche Entwicklung des zent-

ralen Versorgungsbereiches Bezug nehmen.

8.5 MABNAHMEN WEITERE AKTEURE

Neben der konsequenten Umsetzung und Einhaltung der Ziele und Grundsdtze des
Einzelhandelskonzeptes, spielen auch Mafinahmen weiterer Akteure eine wichtige
Rolle, die von der Stadt Rees nicht unmittelbar beeinflusst werden kdnnen.

Dabei handelt es sich insbesondere um die Einzelhdndler und Gastronomen in Rees,
die durch Eigeninitiative einen wichtigen Beitrag fiir die weitere Entwicklung

leisten kénnen.

Im Bereich Einzelhandel gibt es verschiedene Ansatzpunkte, die durch gemeinsame

Anstrengungen der Handler in Angriff genommen werden sollten. Dazu zdhlen z.B.:

e Anpassung der Offnungszeiten, sodass zu bestimmten Kernéffnungszeiten alle Ge-
schdfte gedffnet sind und auf diese Weise eine Verldsslichkeit fiir Kunden er-
reicht wird.

e Die gestalterische und funktionale Modernisierung der Ladenlokale (z.B. hinsicht-
lich Barrierefreiheit).

e Verbesserung der Warenprdsentation und Schaufenstergestaltung.

e Gemeinsame Aktionen und Werbung der innerstdadtischen Geschafte. Dabei kénnen
z.B. auch in Kooperation mit der Stadt Rees Stdrken der Innenstadt wie kosten-

freies Parken beworben werden.

Im Bereich der Gastronomie kdnnen konkrete Verbesserungen erreicht werden z.B.

durch:

e Absprachen iiber Schlieftage, sodass nicht alle Gastronomen denselben Ruhetag
wdhlen. Dadurch kann insbesondere fiir Touristen die Attraktivitdt der Stadt Rees
insgesamt gesteigert werden.

e Gemeinsame Aktionen, Veranstaltungen oder Thementage kdnnen ebenfalls die At-

traktivitdt steigern und auswdrtige Kunden anziehen.
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e Die Aufwertung der AuRengastronomie durch den Austausch von "Billigmdbeln”
gegen hochwertige Mobel kann zu einem positiven Gesamteindruck mit positiven

Wirkungen auch auf den 6ffentlichen Raum beitragen.

Um diese beispielhaften Maflnahmen/ Ansdtze zu realisieren, kann es sinnvoll sein,
z.B. eine Lenkungsgruppe bestehend aus Vertretern des Einzelhandels, der Gastro-
nomie, der Stadtverwaltung und der Immobilienwirtschaft einzurichten. Dadurch
kann die Kooperation und die Kommunikation zwischen und unter den verschiedenen
Akteuren verbessert werden. Auch kénnen Workshops zu bestimmten Themenfeldern
organisiert werden.

Dabei ist es wichtig, die Eigensicht zu verbessern. Durch ein gezieltes Binnenmar-
keting, das die positiven Aspekte des Standortes Rees hervorhebt, kann die positive
Grundstimmung unter den Reeser Akteuren, die sich auch in den Arbeitsgruppensit-
zungen zur Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes gezeigt hat, aufgenommen und

weitergefiihrt werden.
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GLOSSAR

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhaltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet (auch Zentralitdt genannt). Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflieBt (Quote grofRer als 100%) oder abstrémt (Quote kleiner als 100%). (siehe
auch Kaufkraftverbleib). Als "unechte Bindungsquote” wird im vorliegenden Gutach-
ten die Relation des Umsatzes in einem Gebiet (hier im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt) zur Kaufkraft in einem anderen Gebiet (hier in der Stadt Rees) be-

zeichnet.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschdften ohne Apo-
theken, den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bdckereien
und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Dariiber hinaus wurden allerdings auch Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tank-
stellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im enge-
ren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren, in die vorliegende Untersu-
chung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Handelsbetrie-

ben.

Fachdiscounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haus-
halt orientiertes schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tdgli-
chen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst) oft zu den nied-

rigsten fiir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbieten.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofler Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitdten und Preislagen mit ergdnzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) an-

bieten.

Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfs-
bereich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mébel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in iibersichtlicher Waren-
prdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der

Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-
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wachsenen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt,
werden liberwiegend zentrale Lagen im Stadtzentrum gewdhlt. Die Verkaufsverfah-
ren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Méglichkeit einer fachlichen

und sortimentsspezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.

Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stddtebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir Innenstadt/
Ortszentrum/ zentrale Versorgungsbereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

Als nicht integrierte Lagen sind entsprechend sdamtliche Standorte zu bezeichnen,
die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammen-
hang mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durch-
setzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist liberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als sonstigen
zentralen Versorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um
funktional und stddtebaulich integrierte Einzelstandorte auferhalb der Innenstadt/

des Ortszentrums/ zentralen Versorgungsbereiches.

Als Innenstadt/ Ortszentrum ist das Gebiet einer Stadt zu verstehen, in dem sich
die bedeutsamen Funktionen konzentrieren. Da fiir die stddtebauliche Begriindung
flir eine begrenzte Zuldssigkeit von Einzelhandel der zentrale Versorgungsbereich
entscheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der Konzentration
des Einzelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten im Dienstleis-
tungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.) von Bedeu-
tung. Neben der Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infrastrukturelle
und funktionale Zdsuren sowie stdadtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der
Innenstadt/ des Ortszentrums heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig

von statistischen oder historischen Bezeichnungen in einer Stadt.
Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in

einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt (s.a. Nachfrage).
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Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmadrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die IFH,
ehemals BBE Koln, prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteu-
erstatistiken die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen
Gliederungen. Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit

bei der Pro-Kopf-Kaufkraft iber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einem Gebiet, der in
diesem ausgegeben wird. Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft
in einem Gebiet, der auBBerhalb dieses Gebietes ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus anderen Gebieten dem
betrachteten Gebiet zuflief3en.

Die Verbleibquote ergibt sich dadurch, dass der Verbleib in Relation zur Kaufkraft
in dem Gebiet gesetzt wird, in dem sie verbleibt.

Der Umsatz in einem Gebiet (U) ergibt sich aus der Kaufkraft in diesem Gebiet (KK),
vermindert um Abfliisse in andere Regionen (A}, vermehrt um Zufliisse von auerhalb
(Z):U=KK-A+Z.

Die am Ort verbleibende Kaufkraft (V) ist die Differenz zwischen vorhandener Kauf-
kraft und Kaufkraftabfliissen in andere Gebiete: V = KK - A.

Entsprechend ergibt sich der Umsatz auch als Summe aus am Ort verbleibender Kauf-

kraft und Kaufkraftzufliissen von aufRerhalb: U =V + Z.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-
ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt. (s.a. Kaufkraft)

Supermarkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 gm Lebensmittel einschlieflich Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Siidfriichte,
Fleisch) und ergdnzend Waren des tdglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in
Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt hdchstens
eine Verkaufsflache von 1.000 gm, nach internationalen Panelinstituten von 800 gm
und nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts von 1.500 qm.

Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib)
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Zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt / Ortszentrum).

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches z.B. im Sinne der §§8 9 (2a) und 34
BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhandelsbezogenen) zentralen Bereichs
umfassen: Wenn namlich zentrale Einrichtungen auflerhalb des zentralen Bereichs,
aber angrenzend an diesen zu finden sind.

In keinem Fall aber kann ein zentraler Versorgungsbereich weniger als den unter
Einzelhandelsaspekten abgegrenzten zentralen Bereich umfassen.

Umgekehrt muss nicht jeder zentrale Bereich einen zentralen Versorgungsbereich
darstellen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die tUber den Nahbereich hin-
ausreichende Versorgungsfunktion nicht (umfassend) erfiillt ist.

Auch bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen kommt dem Einzelhan-
del (als einer zentralen Einrichtung) herausgehobene Bedeutung zu - aber allein die
Tatsache einer Konzentration von Einzelhandel reicht nicht aus, einen zentralen

Versorgungsbereich zu begriinden®.

%0 ygl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7/07.
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ANHANG

Tab. A - 1: Betriebe nach Gréflenklassen in der Stadt Rees: Anzahl und Verkaufsfliache

Anzahl Anteil VKF in qm® Anteil
bis 50 qm 65 44% 2.275 5%
51 bis 100 qm 28 19% 1.900 4%
101 bis 200 gm 16 11% 2.300 5%
201 bis 400 gqm 10 7% 2.800 6%
401 bis 800 gm 13 9% 7.350 15%
801 bis 2.000 gm 10 7% 12.450 26%
>2.000 gm 5 3% 19.375 40%
Gesamt 147 100% 48.475 100%

U Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Erhebung Februar 2014

Tab. A - 2: Betriebe nach Groflenklassen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Rees: An-
zahl und Verkaufsfldche

VKF in qm Anzahl Anteil Anteil

bis 50 gm 28 44% 950 13%
51 bis 100 gm 16 25% 1.075 15%
101 bis 200 gm 11 17% 1.550 22%
201 bis 2.000 gm 8 13% 3.600 50%
> 2.000 gm 0 0% 0 0%
Gesamt 63 100% 7.175 100%

U Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

aus Datenschutzgriinden kénnen die Betriebe mit 201 bis 400 gm sowie Betriebe mit 401 qm und mehr
Verkaufsflache nicht differenziert ausgewiesen werden

Quelle: eigene Erhebung Februar 2014
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Tab. A - 3: Einzelhandelssituation: Umsatz, Kaufkraft (je in Mio. €) und Bindungsquoten in der

Gesamtstadt Rees

Sortimente Umsatz | Kaufkraft ‘ Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 56,7 39,2 144%
Lebensmittelhandwerk 4,2 5,7 74%
Drogerie/ Parfiimerie 7,1 5,0 142%
Apotheke 15,4 12,1 127%
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 1,0 1,7 62%
Blumen/ Zoo 2,5 2,2 114%
kurzfristiger Bedarf 86,8 65,9 132%
Bekleidung und Zubehér 8,1 10,3 79%
Schuhe/ Lederwaren 1,8 2,7 67%
Sport/ Freizeit 2,3 1,9 120%
Spielwaren 0,8 2,3 33%
Biicher 0,7 2,0 34%
GPK/ Geschenke/ Hausrat 2,3 1,2 191%
Haus-/ Heimtextilien 1,1 1,5 72%
mittelfristiger Bedarf 17,1 21,9 78%
Uhren/ Schmuck 1,0 1,4 77%
Foto/ Optik 1,6 1,8 87%
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 3,4 7,0 49%
Elektro/ Leuchten 5,3 3,0 175%
Teppiche/ Bodenbeldge; baumarkt-/ garten-

centerspezifische Sortimente 10,4 8,9 117%
Mdbel 5,9 5,9 100%
Sonstiges 6,7 4,8 140%
langfristiger Bedarf 34,3 32,7 105%
Summe 138,2 120,5 115%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Februar 2014; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; IFH Kdln (2013);
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
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Tab. A - 4: Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt: Umsatz und

Kaufkraft (Gesamtstadt) (je in Mio. €) sowie "unechte Bindungsquoten”

Sortimente i:r:\lllsiaot.z€ Kaufkraft uneic:iz BO
Nahrungs-/ Genussmittel 13,6 39,2 35%
Lebensmittelhandwerk; Apotheke 9,3 17,8 52%
Drogerie/ Parfiimerie 3,5 5,0 70%
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0,3 1,7 18%
Blumen/ Zoo 0,2 2,2 7%
kurzfristiger Bedarf 26,8 65,9 41%
Bekleidung und Zubehdr 4,2 10,3 41%
Schuhe/ Lederwaren 0,9 2,7 33%
Sport/ Freizeit; Spielwaren; Biicher 0,8 6,3 13%
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0,4 1,2 31%
Haus-/ Heimtextilien 0,4 1,5 26%
mittelfristiger Bedarf 6,7 21,9 31%
Uhren/ Schmuck; Foto/ Optik 2,3 3,2 74%
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien; Elektro/

Leuchten 0,4 10,0 4%
Teppiche/ Bodenbeldge; baumarkt-/ gartencen-

terspezifische Sortimente 0,2 8,9 3%
Mdbel 0,0 5,9 0%
Sonstiges 1,1 4,8 23%
langfristiger Bedarf 4,1 32,7 12%
Summe 37,6 120,5 31%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Februar 2014; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; IFH K6ln (2013);
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 5: Einzelhandelsangebot in der Stadt Rees nach Lage:
Verkaufsflache auf 25 qm gerundet

Sortimente

Nahver-
sorgungs-
zentren

sonstige

nicht in-

integriert| tegriert

Nahrungs-/ Genussmittel 1.975 1.625 1.800 4.875 10.250
Lebensmittelhandwerk *xx 250 *xx *xx 625
Drogerie/ Parfiimerie 575 325 * ok el 1.625
Apotheke *kx *kx 0 0 300
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 100 *ok ok * ok 150 325
Blumen/ Zoo 100 200 300 2.075 2.675
kurzfristiger Bedarf 3.125 2.600 2.325 7.775 15.800
Bekleidung und Zubehdr 1.600 *kk * ok x *xx 3.250
Schuhe/ Lederwaren 425 75 *xx *xx 925
Sport/ Freizeit *kk 0 * ok x 950 1.375
Spielwaren 50 0 *kx *xx 375
Biicher *kk *kk 0 *xx 250
GPK/ Geschenke/ Hausrat 450 175 1.125 1.125 2.875
Haus-/ Heimtextilien 200 *oxx 0 *xx 650
mittelfristiger Bedarf 3.025 825 1.550 4.300 9.700
Uhren/ Schmuck 150 *oxx *kx *kk 175
Foto/ Optik und Zubehdr 325 *kx *kx *xx 425
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 75 0 * Kk * ok 275
Elektro/ Leuchten 100 0 *xx *xx 975
Teppiche/ Bodenbeldge; baumarkt-/

gartencenterspez. Sort. 125 *kx 1.850 14.300 16.325
Mdbel 0 *kk * k% 1.800 3.450
Sonstiges 225 *kk 125 825 1.300
langfristiger Bedarf 1.025 650 3.300 17.975 22.975
Summe 7.175 4.075 7.175 30.050 48.475

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

*** gus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Februar 2014

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
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Tab. A - 6: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2015 und 2025 in Mio. €

Jahr
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 36,6 40,0 35 42
Drogerie/ Parfiimerie 4,7 5,1 4 5
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 1,6 1,7 1 2
Blumen/ Zoo 2,1 2,2 2 2
kurzfristiger Bedarf 44,9 49,1 43 51
Bekleidung und Zubehér 9,8 10,7 9 11
Schuhe/ Lederwaren 2,5 2,7 2 3
Sport/ Freizeit 1,9 2,0 2 2
Spielwaren 2,2 2,4 2 3
Biicher 1,9 2,0 2 2
GPK/ Geschenke/ Hausrat 1,1 1,2 1 1
Haus-/ Heimtextilien 1,4 1,5 1 2
mittelfristiger Bedarf 20,7 22,6 20 24
Uhren/ Schmuck 1,3 1,4 1 1
Foto/ Optik und Zubehdr 1,7 1,9 2 2
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 6,5 7,1 6 7
Elektro/ Leuchten 2,9 3,1 3 3
Teppiche/ Bodenbeldge 0,7 0,7 1 1
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 7,7 8,4 7 9
Mobel 5,8 6,3 5 7
Sonstiges 4,5 4,9 4 5
langfristiger Bedarf 30,9 33,8 29 35
Summe 96,5 105,5 92 110

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: Statistisches Bundesamt; IFH K&ln (2013); BBE; eigene Berechnungen
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Tab. A - 7: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Status-quo-Prognose
- Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

lahr 2020 ' 2025

Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 75 350
Drogerie/ Parfiimerie 50 75
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 25
Blumen/ Zoo 25 100
kurzfristiger Bedarf 0 150 550
Bekleidung und Zubehor 100 175
Schuhe/ Lederwaren 0 25
Sport/ Freizeit 50 100
Spielwaren 25 25
Biicher 0 0
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0 75
Haus-/ Heimtextilien 0 25
mittelfristiger Bedarf 0 175 425
Uhren/ Schmuck 0 0 0
Foto/ Optik und Zubehdr 0 25
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0 25
Elektro/ Leuchten 25 75
Teppiche/ Bodenbeldge 0 25
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 150 375
Mdbel 200 300
Sonstiges 25 50
langfristiger Bedarf 0 400 875
Summe 0 725 1.850

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

---: rechnerisch negativer Entwicklungsspielraum

Quelle: eigene Berechnungen

GPK = Glas Porzellan/ Keramik
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Tab. A - 8: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Entwicklungsprognose
- Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Sortiment

untere Var.

obere Var.

untere Var.

obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel --- 75 350
Drogerie/ Parfiimerie --- 50 75
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 75 125 150 225
Blumen/ Zoo --- 25 100
kurzfristiger Bedarf 75 275 150 750
Bekleidung und Zubehér 300 575 475 1.100
Schuhe/ Lederwaren 175 250 300 500
Sport/ Freizeit --- 50 100
Spielwaren 75 175 125 350
Biicher 50 100 75 200
GPK/ Geschenke/ Hausrat --- 0 75
Haus-/ Heimtextilien 75 150 150 275
mittelfristiger Bedarf 675 1.300 1.125 2.600
Uhren/ Schmuck 25 25 25 75
Foto/ Optik und Zubehdx 25 50 25 100
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 300 375 525 700
Elektro/ Leuchten --- 25 75
Teppiche/ Bodenbeldge --- 0 25
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. --- 150 375
Mdbel 200 300
Sonstiges --- 25 50
langfristiger Bedarf 350 850 575 1.700
Summe 1.100 2.425 1.850 5.050

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren, GPK = Glas Porzellan/ Keramik

---: rechnerisch negativer Entwicklungsspielraum

Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 9: Verkaufsfldchenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Wettbewerbsprognose
- Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

lahr 2020 ' 2025

Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel --- ---
Drogerie/ Parfiimerie --- ---
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 50 100 100 175
Blumen/ Zoo --- ---
kurzfristiger Bedarf 50 100 100 175
Bekleidung und Zubehor 75 350 100 675
Schuhe/ Lederwaren 100 175 175 350
Sport/ Freizeit --- ---
Spielwaren 50 150 75 275
Biicher 25 75 50 150
GPK/ Geschenke/ Hausrat --- ---
Haus-/ Heimtextilien 25 100 75 175
mittelfristiger Bedarf 275 850 475 1.625
Uhren/ Schmuck 0 25 0 50
Foto/ Optik und Zubehdr 25 50
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 225 300 400 575
Elektro/ Leuchten --- ---
Teppiche/ Bodenbeldge --- ---
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. --- ---
Mdbel 0
Sonstiges --- ---
langfristiger Bedarf 225 350 400 675
Summe 550 1.300 975 2.475

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren, GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Entwicklungsspielraum
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 10: Verkaufsflichenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Entwicklungsprognose mit
Abgdngen - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel -350 75 -575 350
Drogerie/ Parfiimerie -50 50 -75 75
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 75 125 150 225
Blumen/ Zoo -100 25 -150 100
kurzfristiger Bedarf -425 275 -650 750
Bekleidung und Zubehér 300 575 475 1.100
Schuhe/ Lederwaren 175 250 300 500
Sport/ Freizeit -25 50 -50 100
Spielwaren 75 175 125 350
Biicher 50 100 75 200
GPK/ Geschenke/ Hausrat -125 0 -175 75
Haus-/ Heimtextilien 75 150 150 275
mittelfristiger Bedarf 525 1.300 900 2.600
Uhren/ Schmuck 25 25 25 75
Foto/ Optik und Zubehdx 25 50 25 100
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 300 375 525 700
Elektro/ Leuchten -50 25 -100 75
Teppiche/ Bodenbeldge -25 0 -50 25
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. -250 150 -450 375
Mdbel -50 200 -125 300
Sonstiges -50 25 -75 50
langfristiger Bedarf -75 850 -225 1.700
Summe 25 2.425 25 5.050

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 11: Verkaufsfldchenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Wetthewerbsprognose mit
Abgdngen - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

lahr 2020 ' 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel -600 -250 -1.050 -350
Drogerie/ Parfiimerie -75 -25 -150 -50
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 50 100 100 175
Blumen/ Zoo -150 -75 -275 -100
kurzfristiger Bedarf -775 -250 -1.375 -325
Bekleidung und Zubehor 75 350 100 675
Schuhe/ Lederwaren 100 175 175 350
Sport/ Freizeit -75 -25 -125 -25
Spielwaren 50 150 75 275
Biicher 25 75 50 150
GPK/ Geschenke/ Hausrat -175 -75 -300 -125
Haus-/ Heimtextilien 25 100 75 175
mittelfristiger Bedarf 25 750 50 1.475
Uhren/ Schmuck 0 25 0 50
Foto/ Optik und Zubehdr 0 25 -25 50
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 225 300 400 575
Elektro/ Leuchten -100 -25 -150 -50
Teppiche/ Bodenbeldge -50 -25 -75 -25
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. -475 -175 -850 -250
Mdbel -125 0 -275 -50
Sonstiges -75 -25 -125 -50
langfristiger Bedarf -600 100 -1.100 250
Summe -1.350 600 -2.425 1.400

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Berechnungen
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