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1. EINLEITUNG

1.1 AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Gemeinde Weeze (knapp 10.500 Einwohner') liegt im Kreis Kleve in der Niede-
rung der Niers und grenzt direkt an die Niederlande. Auf dem Gebiet der Gemeinde
Weeze liegt der Regionalflughafen "Airport Weeze". Die Gemeinde gliedert sich in

den Kernort, die Ortschaft Wemb, das Gebiet des Flughafens und 16 Bauernschaften.

Die Gemeinde Weeze steht - wie viele andere Gemeinden auch - sich 6konomisch und
strukturell standig dndernden Rahmenbedingungen im Einzelhandel gegeniiber. Von
den grofiflachigen Einzelhandelsanbietern, insbesondere den Lebensmitteldiscoun-
tern, werden in der Regel verkehrs- und kostengiinstige Standorte in peripheren La-
gen nachgefragt, die jedoch hdufig mit den stddtebaulichen Vorstellungen zur Ent-
wicklung zentraler Bereiche nicht oder nur eingeschrankt libereinstimmen. Die frei
werdenden Fldchen in den Gemeinden wiederum passen hdufig nicht zu deren Fla-
chenanspriichen, so dass zunehmend Konflikte zwischen den Standortanforderungen
der Nachfrager und den stddtebaulichen Vorstellungen zur Entwicklung der zentra-

len Bereiche entstehen.

Die Gemeinde Weeze mdchte ihrer Versorgungsfunktion durch eine dementspre-
chende Ansiedlungspolitik gerecht werden, ohne dabei bestehende stddtebauliche
und funktionale Strukturen - insbesondere im Ortszentrum- in ihrer Entwicklungsfa-

higkeit zu beeintrdchtigen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine solche Ansiedlung zu schaffen
und gleichzeitig die rdumliche Steuerung des Einzelhandels zu sichern, wurde das
Bliro Dr. Acocella, das seit mehr als 15 Jahren derartige Gutachten erstellt, mit der
Erstellung des Einzelhandelsgutachtens beauftragt. Das Einzelhandelgutachten, stellt
die Grundlage fir ein Einzelhandelskonzept dar, indem der zentrale Versorgungsbe-
reich abgegrenzt und eine Sortimentsliste aufgestellt wurde, die nach der Zentren-

relevanz der einzelnen Sortimente in Weeze differenziert.

! Einwohnerangabe des LDS (Stand 31.03.08).



1.2 AUFBAU DES GUTACHTENS

Der Bericht ist so aufgebaut, dass er den landesplanerischen Erfordernissen, insbe-
sondere des § 24a LEPro, entspricht. Aus dem Gutachten kann eine sonstige stddte-
bauliche Entwicklungskonzeption gemdf § 1 (6) 11 BauGB abgeleitet werden, die die
Anwendung des §8 9 (2a) BauGB ermdglicht.

Zu Beginn des Gutachtens werden in Kap. 2.1 - auch zum Verstdndnis der Konflikt-
situationen zwischen Einzelhandel und Kommunen - allgemeine Trends der Einzel-
handelsentwicklung erdrtert und nach ihren Folgewirkung fiir die Stadtentwicklung
ndher beleuchtet, um anschliefend die planungsrechtlichen Steuerungsmoglichkei-

ten darzustellen.

Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept ist die Auseinandersetzung mit der Ist-Si-

tuation (vgl. Kap. 3.2, Kap.4, Kap.5):

- Wieweit wird der Einzelhandel in der Gemeinde seiner Versorgungsfunktion ge-
recht?

- Wie stellt sich die Versorgungssituation in den einzelnen Sortimentsbereichen

dar und in welchen Sortimentsbereichen bestehen derzeit Defizite?

Aufbauend auf den stddtebaulichen Zielen (vgl. Kap. 6) wurde vor dem Hintergrund
der Ist-Situation abgeleitet, in welchen Sortimentsbereichen mit welchem (quanti-
tativen) Verkaufsfldchenbedarf (vgl. Kap. 7.2) zu rechnen ist.

Es wird im folgenden Gutachten dargelegt, wo zusdtzliche Verkaufsfldchen angesie-
delt werden sollten, um die stddtebaulichen Ziele zu unterstiitzen und welche rdum-
lichen Entwicklungsmdéglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs bestehen (vgl.
Kap. 8.2ff.).

Wesentlicher Bestandteil der Vorschldge fiir ein Einzelhandelskonzept ist die Sorti-
mentsliste "Weezer Liste” (vgl. Kap. 8.1), die nach zentrenrelevanten und nicht zent-
renrelevanten Sortimenten differenziert. Diese wurde u.a. vor dem Hintergrund der

drtlichen Situation abgeleitet: Die reine Ubernahme aus allgemeinen Llisten reicht



nicht aus®. Dies entspricht der MaRgabe und den Erkenntnissen, nach denen das Biiro

Dr. Acocella seit seinem Bestehen arbeitet’.

Die Attraktivitdt eines Einzelhandelsstandortes hdangt allerdings nicht allein von ei-
nem solchen Rahmen ab, der durch ein Einzelhandelskonzept geschaffen wiirde, son-
dern auch von stddtebaulich-gestalterischen Mafdnahmen (Gemeinde und insbeson-
dere Immobilieneigentiimer) und vom Handeln weiterer Akteure - insbesondere der

Einzelhdndler, aber auch der Gastronomen und Dienstleister (vgl. Kap. 8.4).

In Anbetracht der Erkenntnis, dass ein den formalen Anspriichen geniigendes Einzel-
handelskonzept u.U. keine Aussicht auf eine zielkonforme Umsetzung hat, wurde der
Untersuchungsansatz im hier vorliegenden Gutachten so gewdhlt, dass mit den Er-
gebnissen auch die anderen relevanten Akteure angesprochen und eingebunden wer-
den kdnnen. Zentrales Anliegen des Gesamtgutachtens ist es jedoch, die stad-
tebaulichen Begriindungen fiir eine rdumliche Steuerung des Einzelhandels zu

erarbeiten.

Investoren miissen bereit sein, unter den vorgegebenen stddtebaulich-funktionalen
Rahmenbedingungen zu investieren. Dies wird nur dann geschehen, wenn diese dau-

erhaft verlasslich sind.

1.3 PROJEKTBEGLEITENDE ARBEITSGRUPPE

Fliir die Erarbeitung des Gutachtens wurde eine projektbegleitende Arbeitsgruppe
eingerichtet. Neben dem Biirgermeister der Gemeinde Weeze und Mitarbeitern der
Verwaltung nahmen Ratsmitglieder, Vertreter der IHK, Vertreter des Einzelhandels-
verbandes Kleve sowie Mitglieder des Werberings an den Arbeitsgruppentreffen
teil.

Aufgabe der Arbeitsgruppe war es, die jeweils vorgestellten Zwischenergebnisse -
ggf. nach einer Erginzung oder Anderung - als Grundlage zur weiteren Bearbeitung

zu bestimmen. Ein solches Vorgehen beschleunigt erfahrungsgemdf} den gesamten

2 Vgl.: LEPro NRW § 24a (2): Die Gemeinden legen die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-

mente fest, wobei die aufgefiihrten Sortimente zu beachten sind, S.7.

3 Acocella, D.: Einzelhandelskonzepte im Praxistest, Dortmund, 2004.



Arbeitsprozess sowie die anschlief’ende Umsetzung. Zudem hat es sich als sinnvoll
erwiesen im Hinblick auf die Antwortbereitschaft bei der Einzelhdndlerbefragung
sowie eine mdglichst hohe Akzeptanz des Konzeptes insgesamt bei den Hdndlern,

wenn diese von Anfang an in dessen Erstellung eingebunden werden.

Es fanden drei Sitzungen statt:

1. Im Mdrz 2009 wurde die Vorgehensweise besprochen und der Fragebogen in-
tern abgestimmt.

2. Die Ergebnisse der Einzelhdndlerbefragung sowie die stadtebaulich-funktio-
nale Stdrken-Schwdchen-Analyse wurden im Mai 2009 prdsentiert und disku-
tiert.

3. Die konzeptionellen Manahmenvorschldge wurden im August 2009 prdsen-

tiert und diskutiert.

Die Erarbeitung des Vorschlages fiir ein Einzelhandelskonzept erfolgte durch ein
interdisziplindr besetztes Team des Biiros Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwick-
lung aus den Bereichen Raum- und Stadtplanung/ Architektur, Betriebs-/ Volkswirt-
schaft und Geographie. Damit liefen sich die zahlreichen verschiedenen Themen-
komplexe eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes, zu deren inhaltlicher und me-
thodischer Bewdltigung sowohl ibergreifende Kenntnisse als auch ein sehr spezifi-

sches Wissen erforderlich sind, sachgerecht bearbeiten.



2. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG UND
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Einleitend werden vergangene und in der Tendenz absehbare Trends der Einzelhan-
delsentwicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten ndher
beleuchtet. Die Ausfiihrungen beziehen sich vorwiegend auf Innenstddte, sind aller-

dings auch auf Ortszentren kleinerer Gemeinden wie Weeze ilibertragbar.

Die Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam, da an ihr die
Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am "falschen Standort” ablesbar sind.
Ubertragen auf die Untersuchungskommune bedeutet dies, dass es einen Teil der
Handelsentwicklung gibt, der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und
sein soll, z.B. die Betriebstypenentwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzelhan-
delsentwicklung betrifft die Gréflenentwicklung und Standortbereitstellung. Eine
Minimierung der negativen Folgen der Einzelhandelsentwicklung ist mdéglich, wenn
diese nur an den stddtebaulich fiir richtig befundenen Standorten stattfindet.

Fir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung gibt es rechtlich zentrale Vorrausetzungen, die im Anschluss daran erdr-

tert werden.

2.1 ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Be-
vOolkerung mit Giitern. In jeder Stadt bzw. Gemeinde (unabhdngig von ihrer zentral-
ortlichen Funktion) betrifft dies zundchst die Deckung der Grundversorgung insbe-

sondere mit Lebensmitteln.

Neben dieser eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt dieser in integrierten
Lagen stddtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Der Einzelhandel
hat daher eine "stadtbildende Funktion": Stddtisches Leben, urbane Attraktivitat
und Multifunktionalitdt sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstellbar. Im Zuge des
Strukturwandels und hier insbesondere der Suburbanisierung der Einzelhandels-
standorte seit Mitte der siebziger lJahre wurde den Zentren jedoch viel von der

stadtbildenden Kraft des Einzelhandels entzogen.



Auf Grund der Lésung des Einzelhandels von klassischen Standortfaktoren wie "Ein-
wohnerdichte im Naheinzugsbereich” oder "hohe Passantendichte” - auch als Folge
der Genehmigungspolitik der Baugenehmigungsbehdrden - kam es zu einer Entwer-
tung traditioneller Einkaufsstandorte und der auf diese Standorte gerichteten
infrastrukturellen Einrichtungen. Durch die Ansiedlungspolitik der Kommunen im
AuBenbereich der Stddte und Gemeinden entwickelten sich neue, zum Teil erhebli-
che Nutzungskonflikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nutzung, Sportstdtten,
Einzelhandelsnutzung) und 6kologische Probleme (Verkehrsaufkommen, Landschafts-
verbrauch, Flachenversiegelung).

Um die stadtbildprdgende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten - und dariiber
hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevdlkerung (auch der weniger mobilen) zu

sichern -, bedarf es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung.

2.1.1 Handelsendogene und -exogene Faktoren der Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter als auch durch

die Nachfrager/ Konsumenten bestimmt.

Bedeutung handelsendogener Faktoren
Verdnderungen auf Anbieterseite (handelsendogene Faktoren) sind die Konzeption
von Betriebstypen ("Tante-Emma-Laden”, Supermarkt, Discounter, SB-Warenhaus
etc.), die Standortdynamik oder die Sortimentspolitik der unterschiedlichen
Anbieter:
Betriebstypenentwicklung: Die Betriebstypenentwicklung als Folge des stetigen
Bestrebens der Handelskonzerne, Kostenstrukturen zu optimieren ist dabei ver-
bunden mit einer Auffacherung des Niedrigpreisbereiches in Markendiscountern,
Factory-Outlet-Centern (FOC), Sonderpostenmdrkte und traditionelle (Lebensmit-
tel-)Discounter, einem Anstieg der Verkaufsfldche und einer kontinuierlichen Ab-
nahme der Fachgeschafte.
Problematisch ist dies vor allem, weil ein Grofiteil der neuen Betriebstypen hdu-
fig aufierhalb gewachsener stdadtischer Strukturen angesiedelt wird und somit
zur Auflésung der vorhandenen stddtischen Funktionen und der Nutzungsvielfalt
beitragen kann. Der aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden erfolgte An-

stieg der Verkaufsfldche je Betrieb erschwert hdufig die Integration der neuen



Betriebstypen in die gewachsenen Strukturen der Zentren, wodurch die Multi-

funktionalitdt des Handels abhanden kommen kann.

Sortimentspolitik: Daneben verdndern sich auch die einzelnen Betriebstypen
selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Branchenauftei-
lung bricht dadurch langsam auf, so dass mittlerweile nicht nur Warenhduser als
Mehrbranchenanbieter angesehen werden kénnen. Baumdrkte oder Lebensmittel-
betriebe fiihren i.d.R. Randsortimente oder auf sog. Aktionsflachen Sortimente,
die von der fir diese (urspriinglichen) Betriebsarten tblichen Sortimentsstruktu-
rierung erheblich abweichen. Diese Sortimente stehen oftmals in Konkurrenz zu
den entsprechenden Angeboten der Innenstddte oder anderer zentraler Versor-

gungsbereiche.

Neue Betriebsformen: Neben diesen Entwicklungen entstehen neue grof
dimensionierte Betriebstypen wie Factory Outlet Center und Urban Entertainment
Center (UEC). Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass diese Betriebstypen ange-
sichts der je erforderlichen Einzugsbereiche nur begrenzte Entwicklungspoten-

ziale aufweisen.

Standortdynamik: Die Betriebstypendynamik fiihrt - teilweise gemeinsam mit
den Trends auf Seiten der Konsumenten - auch zu Neubewertungen von Standor-
ten: Insbesondere werden autokundenorientierte Standorte und preisgiinstige
Grundstiicke vorgezogen. Die Funktionsmischung grofiflachiger Einzelhandels-
standorte an der Peripherie fiihrt zu einer Erhéhung ihrer Standortattraktivitat,
insbesondere im Verhdltnis zu Innenstddten, so dass sich fiir diese ein Entwick-
lungshemmnis ergeben kann.

Weiterhin hat sich eine Funktionsteilung der Betriebstypen der unterschiedli-
chen Einzelhandelsnetze herausgebildet. Wdhrend hdherwertige, service-inten-
sive und damit vor allem von Fachgeschdften angebotene Waren vornehmlich in
den Innenstddten sowie teilweise in den sonstigen zentralen Bereichen zu finden

sind, werden preisgiinstige Waren in peripheren Lagen angeboten.



Bedeutung handelsexogener Faktoren

Zu den handelsexogenen Faktoren gehdren vor allem nachfragebedingte Faktoren

wie Einkommen, Mobilitdt und Einkaufsverhalten sowie soziodemografische und

rechtliche Rahmenbedingungen, welche die Einzelhandelsentwicklung entscheidend
beeinflussen kénnen:

- Soziodemografische Entwicklung: Die Einwohnerzahl in Deutschland wird auf
Grund der konstant niedrigen Geburtenrate trotz anhaltender Zuwanderungen aus
dem Ausland langfristig abnehmen. Hinzu kommt, dass der Anteil der dlteren Men-
schen kontinuierlich zunimmt. Diese Entwicklung hat fiir den Einzelhandel und
damit auch fir die Zentren eine wichtige Bedeutung, z.B. in Bezug auf den Bedarf
an Kinderbekleidung und Spielwaren, die Erreichbarkeit von Nahversorgungsein-
richtungen fiir dltere Menschen oder auch das Angebot an gesundheitsfdrdernden
Artikeln. Eng mit dem Wandel der Altersstruktur ist die Verdnderung der Haus-
haltstypen verbunden. Die Anzahl der Haushalte steigt - auch im Verhadltnis zur
Bevdlkerungszahl - in Deutschland stetig an, die Haushaltsgr6fe nimmt gleichzei-
tig ab, was sich an der deutlichen Zunahme von Single-Haushalten zeigt. Die Plu-
ralisierung und Individualisierung der Lebens- und auch Wohnformen, welche
u.a. zu einem verdnderten Kaufverhalten fiihren, ist ein weiterer Trend, der bei
anstehenden Planungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung beriicksichtigt

werden muss.

Mobilitdat: Zunehmende Mobilitdt und Mobilitdtsbereitschaft fihren dazu, dass
zumindest von einem Teil der Bevdlkerung hdufiger wohnortfernere Einzelhan-
delsstandorte aufgesucht werden. Dies fiihrt gleichzeitig zu einer Schwadchung
der Einzelhandelsstandorte in zentralen Lagen bis hin zum Wegfall der Nahver-

sorgung.

Konsumgewohnheiten: Ebenso fiihrt die Verdnderung der Konsumgewohnheiten
in Verbindung mit einer Verdnderung der Lebensstile zu einer Neubewertung ver-
schiedener Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in gro-
en Teilen der Gesellschaft das sog. One-Stop-Shopping, bei dem in gréofieren
zeitlichen Abstdanden grofle Warenmengen eingekauft werden. Andererseits wer-
den zentrale Bereiche hdufig gezielt fiir den Einkauf ausgesuchter zentrenrele-

vanter Sortimente wie Bekleidung oder Schuhe aufgesucht. Ob dieses Einkaufs-



verhalten angesichts der deutlich steigenden Mobilitdtskosten bei gleichzeitig
steigenden Lebensmittelpreisen bei einer dlter werdenden Gesellschaft so blei-

ben wird, darf bezweifelt werden.

Einkommen: Die verdnderten Kostenbelastungen bei privaten Haushalten (z.B.
Wohn-/ Energiekosten) fiihren zu einem Riickgang des Anteils der einzelhandels-
bezogenen Konsumausgaben am Einkommen, dariiber hinaus erfolgt zunehmend
eine Kopplung von Freizeitaktivitdten, Gastronomiebesuchen und Einkauf (Trend

zum Erlebniseinkauf).

Betrachtet man die Wechselbeziehungen von handelsendogenen und handelsexogenen
Faktoren, ist festzustellen, dass der Einzelhandel nicht vorrangig auf die Bediirf-
nisse der Nachfrage reagiert, sondern dass die verschiedenen Entwicklungen im

Einzelhandel primdr durch diesen selbst verursacht/ bestimmt werden.

2.1.2 Stadtebauliche Folgen der Einzelhandelsentwicklung

Bei systematischer Betrachtung ist insbesondere auf die nachfolgend dargestellten
typischen Probleme insbesondere zentraler Orte infolge der Einzelhandelsentwick-
lung hinzuweisen:

1. Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt stadt-
bzw. gemeindezentrenbezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen
der offentlichen Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche
Perspektive fiihrt zum Riickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den In-

nenstdadten bzw. Ortszentren (und weiteren zentralen Bereichen).

2. Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden fiir erforderlich erachtete
Mindestverkaufsflache steigt in allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert in
Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integration
der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstddte und Ortszentren.
Die Multifunktionalitdt des Handels und die kleinteiligen Strukturen in den Kern-

bereichen drohen abhanden zu kommen.

3. Die stddtische Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Fldchenwachs-

tum im Handel reduziert die Mdglichkeiten, die stddtischen Funktionen Wohnen



und Versorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu redu-
zieren. Die schwindende Attraktivitdt der Innenstddte bzw. der Ortszentren (und
der sonstigen zentralen Bereiche) als Einkaufsorte hemmt die Bereitschaft, in
verbesserte innerstiddtische OPNV-Konzepte zu investieren. Es ist die Ausnahme,
dass autokundenorientierte Einzelhandelsgrofibetriebe im Umland der Stddte
und Gemeinden an oOffentliche Verkehrsmittel angebunden werden (wollen). Die
Grofle des Einzugsgebietes des suburbanen Einzelhandels fiihrt zu einem zusdtz-

lichen Anstieg des Individualverkehrs.

Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der
(durch die Genehmigungspolitik zugelassenen) Suburbanisierung ziehen sich der
Handel und andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bankfilialen) aus
den Wohngebieten und dem ldndlichen Raum zuriick. Die durch den Konzentrati-
onsprozess im Lebensmitteleinzelhandel ausgeldste Erhdhung der durchschnittli-
chen Betriebsgrofe hat zur Folge, dass fiir Anbieter die Notwendigkeit entsteht,
mit diesen grofleren Betriebseinheiten auch entsprechend hdhere Umsdtze zu
erwirtschaften. Damit vergréfiert sich der notwendige Einzugsbereich jedes Be-
triebes. Der dadurch ausgeldste Verdrdngungswettbewerb reduziert das Angebot
zunehmend auf standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine
fuBldufige bzw. wohnortnahe Nahversorgung durch relativ kleinflachige Lebens-
mittelbetriebe in Wohnlagen ist wegen der Ausdiinnung des Versorgungsnetzes
hdufig nicht mehr gewdhrleistet. Die Entwicklung verlduft entgegen dem fiir die
Nahversorgung wichtigen Ziel einer "Stadt der kurzen Wege". Betroffen ist vor
allem der mobilitdtseingeschrdnkte Teil der Bevdlkerung. Mit dem wachsenden

Anteil dlterer Menschen steigt so die Zahl potenziell unterversorgter Haushalte.

Nahezu unabhdngig von der Einwohnerzahl einer Kommune sind gerade dltere
Menschen in besonders hohem Mafle von einer unzureichenden Nahversorgung
betroffen. Zuriickzufiihren ist dies u.a. auf

mangelnde finanzielle Mdglichkeiten fiir den Besitz und die Nutzung eines Pkw

fir den Einkauf,

- den noch immer iiberdurchschnittlich hohen Anteil von Personen, insbesondere

Frauen, ohne Fiihrerschein in dieser Altersgruppe sowie

- auf die fehlenden gesundheitlichen/ korperlichen Voraussetzungen zum Fiihren

10

eines Pkw.



5. Der Fldchenverbrauch der modernen Betriebstypen fiir grofRfldchige, eingeschos-
sige Verkaufsrdume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussie-
rung dieser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem mdoglichst

grofden Einzugsgebiet fiihren zu zusdtzlichen Umweltbelastungen.

Die aufgezeigten Probleme beeintrdchtigen den Einzelhandel im Stadt-/ bzw. Orts-
zentrum immer hdufiger. Dabei weisen die Einzelhdndler auf die Abhdngigkeit des
Standortes Innenstadt/ Ortszentrum von seiner Erreichbarkeit hin. Gleichzeitig
muss sich der Handel der Konkurrenz optimal geplanter Shopping-Center mit guter
Verkehrsanbindung, Flanierambiente, hochwertigen Anbietern und hohem Organisa-
tionsgrad (Werbung, Offnungszeiten etc.) sowie mit Angeboten zur Freizeitgestal-
tung stellen. Dies erfordert wiederum an innerstddtischen Standorten, bzw. Stand-
orten im Ortszentrum eine (bauliche) Aufwertung des Ambientes, z.B. durch Fufigdn-
gerzonen, und eine vielfdltige Funktionsmischung, um einen innerstddtischen "Er-

lebnisraum” zu schaffen bzw. auszubauen.

2.2 EINZELHANDELSKONZEPT ALS RAUMLICHES STEUERUNGSINSTRUMENT

Das in der Folge dargestellte Gutachten mit seinen Steuerungselementen soll die
Gemeinde Weeze in die Lage versetzen, die rdumliche Einzelhandelssteuerung in der

Gemeinde entsprechend den planerischen Zielsetzungen zu betreiben.

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels liberhaupt recht-
lich tragfihig moglich ist’. Im Grundsatz ist diese Frage gekldrt, denn das ungere-
gelte Marktgeschehen verursacht - wie im vorrangegangen Kapitel 2.1 skizziert - ne-
gative 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 ver-
worfen worden’. Die Tatsache, dass Einzelhandelsansiedlungen unangemessen sein

konnen, ergibt sich auf Grund des immer noch aktuellen stddtebaulichen Leitbildes

b 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.
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der "Europdischen Stadt” und vor allem aus dem Recht - und der Pflicht - jeder

Stadt/ Gemeinde, die stidtebauliche Ordnung und Entwicklung zu sichern®.

2.2.1 Planungsrechtlicher Rahmen des Einzelhandelskonzeptes

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

- die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.2.1.1 Zentraler Versorgungsbereich
Die stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem
moglich, wobei die (Einzelhandels-)Innenstadt, bzw. das Ortzentrum eine besondere
Rolle spielte. Durch das EAGBau 2004 und durch die Baurechtsnovelle 2007 sind die
sogenannten “zentralen Versorgungsbereiche” in den Fokus der Begriindung fiir eine
stddtebaulich motivierte rdumliche Lenkung geriickt worden. Sie stellen bei der Bau-
leitplanung zu beriicksichtigende Belange dar. So wurde in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" festgeschrieben.
Hiernach kdnnen sich Gemeinden im Rahmen des gemeindenachbarlichen Abstim-
mungsgebot gemdf? § 2 Abs. 2 BauGB nun ausdriicklich auf Auswirkungen auf ihre
zentrale Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren sind nach § 34 Abs. 3 BauGB
bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schdadliche Auswirkungen auf zentrale

Versorgungsbereiche auch aufterhalb der ndheren Umgebung zu beachten.

Nach dem derzeit jiingsten Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG)
in dieser Sache, sind zentrale Versorgungsbereiche "rdumlich abgrenzbare Berei-
che einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen -
hdufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote -
eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt."’

Fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes von Bedeutung ist dabei, dass auch

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 kdnnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.

BVerw@, Urteil vom 11.10.2007, Az.: 4 C 7.07.
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eine planerische Abgrenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgren-

zung der Ist-Situation libereinstimmen muss®.

Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Gemeinde als zentraler Versorgungsbereich
anzusehen ist, kann gepriift werden, ob dieser geschiitzt werden soll. Exst wenn die-
se rdumliche Abgrenzung vorgenommen ist, ist der Nachweis zu erbringen, dass eine
Sicherung und Weiterentwicklung des Ortszentrums erreichbar ist. Und nur auf
diese Weise kann auch der planungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von Einzelhan-

del an anderen Standorten hergestellt werden.

2.2.1.2 Sortimentsliste
Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungshereichen angesiedelt
werden muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbege-
bieten oder in liberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden
sollen, ist ein kommunalentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen
fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung in Weeze zu schaffen.
Entsprechend ist fiir die Gemeinde Weeze abzuleiten, welche Sortimente zentren-
relevant sind. Flir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu be-
achten, dass die Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste rechtlich nicht ohne
weiteres zuldssig ist’. Dies entspricht der MaRgabe und den Erkenntnissen, nach
denen das Biiro Dr. Acocella (bis 31.07.03: AGENDA) seit seinem Bestehen (1993) ar-
beitet:

“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder

nicht bedeutsamen Branchen kann verstdndlicherweise nur konkret und nur im

Einzelfall bestimmt werden ..."°.

Als Grundlage ist dafiir die Einzelhandelsstruktur zu analysieren.

8 “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).

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.

19 Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3
S 1259/05.
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Hierzu gibt es auch im Einzelhandelserlass NRW v. 22.09.2008 im Kapitel 2.5 eine
entsprechende Aussage, die auf das LEPro hinweist.

“Nach § 24a Abs. 2 Satz 3 LEPro werden die zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente von der Gemeinde festgelegt. Bei Festlegung der ortsspezifischen Sor-
timentslisten sind die in der Anlage zu § 24a LEPro aufgefiihrten zentrenrelevanten
leitsortimente zu beachten. Bei Festlequng der ortsspezifischen Sortimentslisten
sind insbesondere die Gréfie der Gemeinde und Ortliche Gegebenheiten zu beriick-
sichtigen; es bedarf regelmdfiig einer individuellen Betrachtung der jeweiligen
ortlichen Situation. Zentrenrelevante Sortimente kénnen in einer Gemeinde auch
Sortimente sein, die nicht oder nicht mehr im zentralen Versorgungsbereich vor-
handen sind, aber typischer Weise dorthin gehéren [...1. Ein reiner Verweis auf die
Anlage zu § 24a LEPro oder deren ungepriifte Ubernahme reicht fiir die Aufstellung,
Anderung und Ergédnzung von Bauleitpldnen zur Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung nicht aus.”

2.2.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene
Die Steuerungsmdglichkeiten 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 Zuldssigkeit 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 Bebauungspldane 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 Bebauungspldanen nach
§§ 2 bis 9 BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) kann in
Einzelfdllen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung
eines geplanten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsdtzliche, rdumliche

Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht mdglich, da der

1 ygl. Baugesetzbuch (BauGB) (2007), § 5 Abs. 2 Satz 1.
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vorhabenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und

inhaltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Verdanderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Bauge-
suchen nach 8 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 stddte-
baulichen Zielen abzuschlieRen?. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene
Situation im Ist-Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinde-
rungswirkung - zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet -
entfaltet.

Im § 34 Absdtze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von
Nutzungen “innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Be-
bauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in 8 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils giiltigen 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-
stiicksfldache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt, die Erschlieflung gesichert ist” und bezieht bei der Beurteilung der ne-
gativen Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche” ein, deren Scha-
digung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines Einzelhandels-
vorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach 88 2 bis 9
BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuldssig wadre.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stddte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (8§ 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung libergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

12 ygl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
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Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument § 9
Abs. 2a BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es mdglich, flir im Zusammenhang be-
baute Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der
Baunutzungsverordnung die Zuldssigkeit nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB beschrdnken-
de Festsetzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungs-
bereiche zu erhalten und zu entwickeln. Es werden hierdurch planerische Gestal-
tungsmoglichkeiten geschaffen, die ilber die Zuldssigkeitsregel des § 34 Abs. 3
BauGB (s.0.) hinaus gehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach § 34 BauGB zu
beurteilenden 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 Bevélkerung und der

Innenentwicklung der Gemeinden" gerichtet sein®’.

In der dffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO (grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Auseinan-
dersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Center.
Dass diese grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines kon-
kreten Vorhabens nach Standort, Grofle und Sortimenten gesteuert werden kdénnen,
ist unstrittig®. Eine Kommune kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung vor-
ab' die rdumliche Verortung der groRflichigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem Ge-
biet durch die Ausweisung von Sonderbaufldchen fiir Einzelhandel im FNP nach § 5

BauGB vornehmen.

Dariiber hinaus kdénnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht grofiflachige Fachmdrkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu be-
urteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in grofier
Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten aufierhalb der Innenstadt, bzw. des

Ortszentrums und/ oder auflerhalb stddtebaulich gewiinschter Standorte in Bauge-

13 Vgl. S6fker, W.: Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau und
das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stadtebau Berlin "Stddte-
bau und Handel", Berlin 2007

14 Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofiprojekten - Unter besonderer Be-
riicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

15 BVerw@G: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.
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bieten'® entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zulissig sind®’.
Dies kann dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit nicht groffldchigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten nach
§8 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren zundchst auf
Grund ihres Umfanges fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch und/ oder
haben auf Grund der verfiigharen Gewerbegebietsfldchen auch nicht zur Fldchenver-
knappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten nach § 6 BauNVO kénnen

ebenfalls stadtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Moglichkeit 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 kdnnen, 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"*’.

In GE- (8 8 BauNVO), GI- (§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (8§ 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden®; eine darii-
ber hinaus gehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsfldchenfestlegung

ist auf dieser Basis nicht mdglich?. Eine stddtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-

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

17 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
18 BauNVO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
19 BauNVvO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.

20 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.

2 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grof3fldchiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 2891{.
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wicklung zentraler Versorgungsbereiche®® oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe?>.

2.2.2 Konsequenzen fiir das Genehmigungsverfahren

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten wird deutlich,
dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhdngig ist, inwieweit die Gemeinde (Verwaltung und Politik) ihren weiten
Gestaltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch

tatig wird?®:.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem §8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere Be-
deutung fiir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde
Versorgungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass aulerhalb solcher zent-
raler Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kdnnten, nicht oder

nur eingeschrankt verwirklicht werden kénnen.

Nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1
Abs. 6 Nr. 11, welches Aussagen liber die vorhandenen und zu entwickelnden zent-
ralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Ortsteils enthdlt, insbesondere
zu beriicksichtigen, da ein solches Konzept eine die Aufstellung des Bebauungsplans
unterstiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen iiber die zentralen

Versorgungsbereiche 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
planungsrechtlich moglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stadtebaulichen
Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation

am konkreten Standort und der stddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erfor-

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

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

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

2> ygl. Sétker, W., 2007, a.a.0.
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derlichen/ mdglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen be-
deuten, dass bei einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraus-
setzungen zur Ansiedlung geschaffen werden miissen, oder bei einem unerwiinschten
Vorhaben die bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne kon-
kreten Anlass, z.B. einen Bauantrag oder auf Grund eines solchen konkreten®

Planvorhabens erfolgen.

Zur Sicherung der stddtebaulichen Zielsetzungen kdnnen bei Vorliegen eines
Aufstellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung”,
die mit diesem Gutachten gegeben sein diirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B.
Verdnderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesuchen
nach § 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindert werden, dass

planerisch ungewollte 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 Entwicklungsmog-
lichkeiten werden in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen getroffen.
Hinsichtlich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen, die
die Gegebenheiten in Weeze einerseits beriicksichtigt und andererseits die aus
Gutachtersicht stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Ent-

wicklung der Zentren.

2.2.3 Fazit

Abschlief’end ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermdglicht, systematisch
die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stddtebaulichen Ziel-
setzungen fiir die jeweiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen
Standorten grundsdtzlich Einzelhandel zuldssig sein soll bzw. wo welche planungs-
rechtlichen Beschrankungen angestrebt werden sollen.

Im Auflenverhdltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Ziel-

setzungen der Gemeinde Weeze im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2

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

27 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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(2) BauGB substantiell und umidnglich darzustellen, so dass damit mdglichen Planun-
gen aufierhalb der Gemeinde Weeze, die zentrenschddlich sein kdnnten, entspre-
chend umfangreich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist aller-
dings, dass sich die Gemeinde selbst an ihr eigenes Konzept hdlt und keine Ansied-
lungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die eigenen Zielsetzungen zu

konterkarieren.
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3. EINZELHANDELSSITUATION IN DER GEMEINDE WEEZE

In diesem Kapitel wird auf Grundlage der Ergebnisse der Handlerbefragung und der
Begehung die Versorgungssituation in der Gemeinde Weeze dargestellt und bewer-
tet.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN - ERHEBUNG EINZELHANDELRELEVANTER DATEN

Die Daten wurden im Rahmen einer Befragung aller Einzelhdndler im gesamten Ge-

meindegebiet von Weeze ermittelt.

Ergdnzend zu den primdr erhobenen Daten wurden sekunddrstatistische Informatio-
nen fiir die Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation in Weeze herangezo-
gen. Auf diese wird jeweils an den entsprechenden Stellen im Gutachten hingewie-

sen.

3.1.1 Einzelhandelserhebung in Verbindung mit einer Befragung der Hiandler
3.1.1.1 Methodisches Vorgehen

Fiir das vorliegende Gutachten wurde das Einzelhandelsangebot in der Gemeinde

Weeze auf der Basis einer Begehung mit gleichzeitiger Einzelhdndlerbefragung im

April 2009 von wissenschaftlichen Mitarbeitern des Biiros Dr. Acocella erfasst. Be-

ricksichtigt wurde dabei nicht nur der Einzelhandel i.e.S., sondern auch Apotheken,

das Lebensmittelhandwerk (Bdcker, Metzger) und Tankstellenshops. Nicht erfasst

wurde der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft-, und Schmierstoffen.

Die Befragung diente zum einen der Erfassung betrieblicher Daten und zum anderen

dazu, die Stimmungslage der Handler zu ermitteln.

Die Befragung wurde fldchendeckend im gesamten Gemeindegebiet durchgefiihrt:

lede einzelne StraRe wurde hierfiir begangen bzw. durchfahren®. In jedem Einzel-
handelsbetrieb erfolgte die miindliche Kurzbefragung anhand eines Fragebogens

(vgl. Anhang), der zuvor in der projektbegleitenden Arbeitsgruppe abgestimmt wor-

28 Obwohl die Erhebung nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte, ist es mdglich, dass einzelne Ein-
zelhandelsbetriebe dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings kann es sich bei diesen al-
lenfalls um kleinere Betriebe handeln, so dass das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich beein-
flusst wiirde.
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den war. Eine derartige Einzelhdndlerbefragung liefert zum einen verldsslichere
Daten iiber die derzeitige Situation, insbesondere iiber die derzeit erzielten Um-
satze (die bei einer reinen Erhebung rechnerisch ermittelt werden miissen) und
flihrt so erfahrungsgemdfd zu einer sehr hohen Akzeptanz der erhobenen Daten. Zum
anderen ermdéglicht die Befragung der Handler auch Informationen iiber die derzei-
tigen Kaufkraftstréme in Weeze. Zudem kdnnen auf diese Weise auch die Einstellun-
gen der Handler zur Einzelhandelssituation in der Gemeinde erfasst werden. Dabei
ergeben sich i.d.R. auch "weiche" Erkenntnisse, die in der weiteren Arbeit von Be-
deutung sein kdnnen. Letztendlich ist eine friihe Einbindung der ortlichen Einzel-
hdndler auch als vertrauensbildende Mafinahme zu verstehen, die spdtere Diskussio-

nen bei der Umsetzung der vorgeschlagenen Manahmen erleichtert.

Die Befragung der Einzelhdndler bezog sich auf folgende Aspekte:
- Sortimente,
- Verkaufsflache insgesamt und je Sortiment,
Eigentumsverhdltnisse und ggf. Miethdhe,
- Anzahl der Beschaftigten,
. Offnungszeiten,
Umsatz mit Endverbrauchern im Jahr 2008,
Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren,
Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil (Gemeinde Weeze, Goch, Uedem,
Kevelaer, Niederlande, Sonstige),
. Anderungsabsichten,
Einschdtzung der Einzelhandelssituation in der Gemeinde Weeze in Form einer

offenen Frage

Die Erhebung der Verkaufsfldchen in den einzelnen Geschdften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment
insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-
ment wurde einzeln mit der zugehdrigen Verkaufsfldche erfasst (z.B. in Supermadrk-
ten auch Drogeriewaren).

Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation im

Einzelhandel, bei dem Ergdnzungssortimente, denen im Einzelfall nur eine unterge-
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ordnete Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Bedeutung sein kdnnen, nicht
unterschdtzt werden.
Dariiber hinaus ist u.E. die Ableitung einer ortspezifischen Sortimentsliste nur auf

Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Bestandes mdglich.

Anhand der offen gestellten Frage zur Einschdtzung der Einzelhandelssituation aus
Hdndlersicht (es wurden keine Antwortkategorien vorgegeben) ist es moglich, die
Stimmungslage der Einzelhdndler und die aus deren Sicht wichtigsten Problemfelder
zu erfassen. Die Auswertung dieser Frage kann somit Hinweise auf mogliche Hand-

lungsfelder geben (vgl. Kap. 3.2.3).

Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung ausschlieBlich aggregiert

dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz unterliegen.

3.1.1.2 Ubersicht iiber die Beteiligung an der Einzelhdndlerbefragung
In der Gemeinde Weeze wurden insgesamt 51 Einzelhandelsbetriebe (inklusive Le-

bensmittelhandwerk, Apotheken und Tankstellenshops) erfasst.

Tab. 1: Ubersicht iiber die Beteiligung an der Einzelhidndlerbefragung in Weeze

Teilaspekte der Befragung Betriebe Anteil Betriebe Anteil Verkaufsfldache
o) o)
keine Auskunft 4 8% 4%
Auskunift 47 92% 96%
(o) (o)
... zU Beschaftigten 46 90% 94%
0 0
.. zur Verkaufsfliche 42 82% 89%
o [)
.. zur Umsatz-Herkunft 42 82% 89%
18 35% 59%
.. zum Umsatz
. P —
.. zu Anderungsabsichten 46 90% 94%
43 84% 87%
.. zur offenen Frage
9 [
.. zur Umsatzentwicklung 35 69% 5%
0 0
... zu Eigentumsverhdltnissen 46 90% 94%
Einzelhandelsbetriebe 51 100% 100%

Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung April 2009

92% der 51 Einzelhdndler gaben grundsdtzlich Auskunft, lediglich vier Handler ver-
weigerten jegliche Auskunft. Uber ein Drittel der Einzelhdndler gab Auskunft zum
Umsatz und 82% gaben ihre Verkaufsfldche an, so dass dem Gutachten eine sehr gute

Datenbasis zugrunde liegt.

23



3.1.2 Herkunftserfassung

Neben der Einzelhdndlerbefragung (Frage nach der Umsatzherkunft) wurde eine Kun-
denherkunftserfassung in den Einzelhandelsgeschdften zur Ermittlung des Einzugs-
gebietes des Einzelhandels in Weeze durchgefihrt.

Die Erfassung erfolgte liber Listen, in die sich jeder Kunde eintragen konnte. Die
Listen wurden mit dem Einverstandnis des jeweiligen Einzelhdndlers im Rahmen der
Einzelhdndlerbefragung in den ortsansdssigen Geschdften an der Kasse (am "Point of

Sale”) ausgelegt.

Die Erfassung erfolgte im April 2009. Insgesamt wurden von 15 Einzelhandelsbetrie-
ben in der Gemeinde Weeze Listen zuriickgesandt, in die sich 1.999 Kunden einge-
tragen haben. Fast jeder dritte Hdndler hat sich somit an der Herkunftserfassung
beteiligt, so dass eine relativ gute Datenbasis besteht. Allerdings haben sich die
Hdndler des Gewerbegebietes, die bei der Hdandlerbefragung ein tendenziell gréfie-
res Einzugsgebiet angegeben haben, nicht an der Kundenherkunftserfassung betei-
ligt.

Dennoch kann das Einzugsgebiet zumindest tendenziell anhand der Ergebnisse ab-
geleitet werden. Zwar sind nur eingeschrdnkt Aussagen iiber die absolute Herkunfts-
verteilung mdoglich, jedoch ldsst sich ndherungsweise bestimmen, wie sich die Kund-

schaft nach regionaler Herkunft zusammensetzt (vgl. Kap. 3.2.2).

3.2 GESAMTSTADTISCHE EINZELHANDELSSITUATION

3.2.1 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in der Gemeinde Weeze

Einzelhandelsangebot nach Betriebszahl, Verkaufsflache und Umsatz
Im Rahmen der Erhebung des Blros Dr. Acocella im April 2009 wurden in der Ge-
meinde Weeze 51 Einzelhandelsbetriebe erfasst. Auf einer Gesamtverkaufsflache von

rd. 17.700 gm erzielten diese einen Umsatz von rd. 34,7 Mio. €.

Die Entwicklung in der Gemeinde Weeze seit 1993%° zeigt im Vergleich zu anderen
Gemeinden ein atypisches Bild. Entgegen des bundesweiten Trends ist der Umsatz
noch stdrker gewachsen als die Verkaufsflache, so dass den Betrieben insgesamt

eine hohere Fldchenleistung zukommt als es noch 1993 der Fall war. Analog zur bun-
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desweiten Entwicklung ist in Weeze die Verkaufsildche deutlich gewachsen, wahrend
die Anzahl der Betriebe nur in geringem Mafie gestiegen ist. Dies ldsst sich vor al-
lem auf die Neuansiedlungen im Gewerbegebiet Herrlichkeitsfeld/ Herrlichkeit Sud

zuriickfiihren.

Tab. 2: Einzelhandelsangebot in Weeze und 1993 (HGZ)
2009Y HGZ 1993  Anderung

Betriebe 42 38 +11%
VKF (gm) ? 17.325 5.875 +195%
Umsatz (Mio. €) 32,1 8,9 +262%

1): ohne Lebensmittelhandwerk und Tankstellen

2. Werte auf 25 gm gerundet

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009; IfH; EHI; LDS NRW; Statistisches Bundesamt; EZB; ei-
gene Berechnungen

Verkaufsflache, Umsatz und Bindungsquoten
Das gesamte Einzelhandelsangebot der ermittelten 51 Betriebe wird in Tab. 3 bezo-
gen auf Verkaufsfldchen, Umsdtze und Bindungsquoten sowie nach Sortimenten dif-

ferenziert darstellt.

Die Relation des erzielten Umsatzes zur in der Gemeinde verfiigbaren Kaufkraft je
Einwohner (einem bundesdeutschen Durchschnittswert, der mit Hilfe entsprechen-
der Kennziffern®® auf die gebietsspezifische Situation angepasst wird) ergibt lo-
kale Bindungsquoten: Eine Quote von mehr als 100% bedeutet dabei, dass per
Saldo (Zufliisse nach Weeze, vermindert um die Abfliisse aus Weeze) Kaufkraft zu-
fliefit, eine Quote von weniger als 100% entsprechend, dass Kaufkraft per Saldo
aus Weeze abfliefst.

2 Handels- und Gaststdattenzahlung (HGZ) 1993: aktuellste bundeseinheitlich durchgefiihrte Handels-
und Gaststdttenzdhlung

30 BBE, K&1n: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2009
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Tab. 3: Einzelhandelsangebot in Weeze

Sortimente Verk:iluisﬂéche _Ums,_atz Bindungsquote
in qm in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 4.375 15,6 91%
Lebensmittelhandwerk 200 1,9 74%
Drogerie/ Parfiimerie, Apotheke 525 4,7 66%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 125 0,6 68%
Blumen/ Zoo 500 0,6 61%
kurzfristiger Bedarf 5.750 23,3 82%
Bekleidung und Zubehdr 1.075 1,9 42%
Schuhe, Lederwaren 325 0,6 57%
Sport/ Freizeit, Spielwaren, Babyausstattung,
Biicher 450 0,6 20%
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke,
Haus-/ Heimtextilien 450 0,5 36%
mittelfristiger Bedarf 2.300 3,5 37%
Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik 125 0,2 15%
Unterhaltungselektronik/ Medien, Elektro/
Leuchten 150 0,7 18%
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 4.850 3,4 87%
M6bel, Antiquitdten, Teppiche, Bodenbelige 4.175 2,3 80%
Sonstiges 375 1,3 59%
langfristiger Bedarf 9.650 7,9 55%
Summe 17.700 34,7 66%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Verkaufsflache auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009; IfH; EHI; LDS NRW; Statistisches Bundesamt; eigene

Berechnungen

Auffdllig bei der Betrachtung der Bindungsquoten ist, dass in keinem Sortimentsbe-
reich eine Quote von 100% erreicht wird, d.h. in jedem Sortimentsbereich flief3t

per Saldo Kaufkraft aus Weeze ab.

Die Ausstattung an Verkaufsfldchen im mitteliristigen Bedarfsbereich ist mit 2.300

qm selbst bei einer Gemeindegréfie von 10.500 Einwohnern extrem niedrig.

Insgesamt erreicht der Einzelhandel in der Gemeinde Weeze eine Bindungsquote le-

diglich von rd. 66%, d.h. per Saldo sind erhebliche Kaufkraftabfliisse zu verzeich-
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nen. Dieser Kaufkraftabfluss ist u.a. durch die raumliche Nahe zu den Mittelzentren

Goch und Kevelaer bedingt, deren Angebote weitaus umfassender sind.

Abb. 1: Bindungsquoten in Weeze nach Sortimenten

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie, Apotheke
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehdr o

Schuhe, lederwaren |
Sport/ Freizeit/ Spielw., Babyb., Biicher

GPK, Gesch., Hausrat/ Haus- und Heimtex.
Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik |

Medien, Elektro/ Leuchten7

Baumarkt/ Gartencente1:7

Mdbel, Antiqu., Tepp., Bodenbeliigei

Sonstiges ‘ ‘ |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 110%

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

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009; IfH; EHI; BBE, Koln; LDS NRW, Statistisches Bundes-
amt; eigene Berechnungen

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

die Gemeinde Weeze ein differenziertes Bild.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung rot dargestellt) sollte jede
Gemeinde eine mdglichst vollstdndige rechnerische Versorgung ihrer eigenen Be-
vOolkerung gewdhrleisten. Das bedeutet, dass in diesem Bedarfsbereich Bindungs-
quoten von 100% erreicht werden sollten. In der Gemeinde Weeze betrdgt diese
Bindungsquote rd. 82%, so dass eine rechnerische Vollversorgung nicht gegeben
ist.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird mit einer Bindungsquote

von rd. 91% nur knapp eine rechnerische Vollversorgung verfehlt.

In allen librigen Sortimentsbereichen des kurziristigen Bedarfsbereiches werden

Bindungsquoten lediglich zwischen 60% und 75% erreicht.

Der mittelfristige Bedarfsbereich mit den iliblicherweise zentrenrelevanten Sor-

timenten weist eine extrem niedrige Bindungsquote von 37% auf.
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- Insbesondere im Bereich Sport/ Freizeit, Spielwaren und Babyausstattung, Bu-
cher wird nur eine sehr geringe Bindungsquote von 20% erzielt.
Die hdchste Bindungsquote im mittelfristigen Bedarfsbereich weist der
Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren mit gerade einmal 57% auf.
Das zentrenprdgende Sortiment Bekleidung und ZubehOr erreicht in Weeze nur

eine Bindungsquote von 42%.

Im langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Bindungsquote von rd. 55% eben-
falls per Saldo Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. In den einzelnen Sortimentsberei-
chen des langfristigen Bedarfsbereiches divergieren allerdings die Bindungsquoten
sehr stark.
Die Sortimentsbereiche Mdébel, Antiquitdten, Teppiche, Bodenbeldge und bau-
markt- und gartencenterspezifische Sortimente weisen mit 80% bzw. 87% ver-
hdltnismdfdig hohe Bindungsquoten auf. Dies ist vor allem auf die Einzelhandels-
betriebe zurlickzufiihren, die vorwiegend in den Gewerbegebieten ansdssig sind.
Extrem niedrige Bindungsquoten weisen dagegen die eher zentrenprdgenden
Sortimentsbereiche Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik und Unterhaltungselektronik/

Medien sowie Elektro/ Leuchten auf. Hier liegen die Bindungsquoten unter 20%.

3.2.2 Kundenherkunft, Einzugsgebiet, Verbleibquote

Zur Vermeidung stadtentwicklungsplanerischer Fehleinschdtzungen sowie zur Ab-
schdtzung von Risiken fiir den Einzelhandel sind Informationen iiber Kaufkraft-
strome in der Gemeinde Weeze wichtig. Zur Ermittlung der Kundenherkunft konnte
im Rahmen dieser Untersuchung auf folgende Quellen zuriickgegriffen werden: Ein-

zelhdndlerbefragung und Kundenherkunftserfassung.

Kundenherkunft

Eine zuverldssige Moglichkeit zur Ermittlung von Kaufkraftstromen stellt die Befra-
gung der Einzelhdndler nach der Umsatzherkunft dar. Zwar erfassen immer noch zu
wenige Einzelhdndler systematisch die Herkunft ihrer Kunden, dennoch 1dsst sich -
ndherungsweise eine Tendenz ermitteln, aus der sich Bandbreiten fir die

Umsatzherkunft und damit fir den Einzugsbereich ermitteln lassen (vgl. Abb. 2).
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Abb. 2: Umsatzherkunft Weeze

<Weeze 66 - 70%

<ch b- 6%

Gesamtumsatz @ - 6%
34,7 Mio. €

qaer 6 - 8%

<‘%derlande 2-3%

< Sonstige 11 - 14%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009; IfH; EHI; BBE K&ln (2008); LDS NRW; Statistisches
Bundesamt; eigene Berechnungen

Mehr als Zweidrittel des Umsatzes wird demnach aus der Gemeinde selbst erzielt.
Weiterhin entfallen ca. 6-8% des erzielten Umsatzes auf Kevelaer, 4-6% auf Goch
und Uedem, wdhrend Kunden aus den Niederlanden eine untergeordnete Rolle ein-

nehmen.

Die Ergebnisse der Hdndlerbefragung decken sich nicht ganz mit den Ergebnissen
der Kundenherkunftserfassung. Wie bereits in Kap. 3.1.1.1 erwdhnt, steht dies im
Zusammenhang mit der Tatsache, dass die Einzelhdndler®, die ein gréferes
Einzugsgebiet angegeben haben, nicht an der Kundenherkunftserfassung teilgenom-
men haben. Nach den Erkenntnissen der Kundenherkunftserfassung ist der Anteil der
Kunden aus dem Gemeindegebiet Weezes wesentlich hoher und liegt bei 87%. Der
Anteil der Kunden aus den Nachbarstddten, -gemeinden und -ldndern ist dagegen

deutlich geringer.

3! Dies waren einige (grofRflachige) Betriebe im Gewerbegebiet.
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Abb. 3: Vergleich Handleraussagen zur Umsatzherkunft mit Herkunftserfassung der Kunden aus
Weeze

Umsatzherkunft
Handler

Herkunftserfassung

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

H Weeze HGoch O Uedem O Kevelaer O Niederlande M Sonstige
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009; Kundenherkunftserfassung April 2009

Einzugsgebiet

Auf Grundlage der Kundenherkunftserfassung wurde ein tendenzielles Einzugsgebiet
des Einzelhandels der Gemeinde Weeze abgeleitet: Hierfiir wurde jeweils die Zahl
der insgesamt erfassten Kunden in Relation zu den Einwohnern der jeweiligen Kom-

munen gesetzt. In folgender Karte 1 ist dieses Einzugsgebiet rdumlich dargestellt.

Der Einzugsbereich des Grundzentrums Weezes erstreckt sich hauptsdchlich auf die
unmittelbar angrenzenden Stddte und Gemeinden und nimmt mit der Entfernung zur
Gemeinde Weeze dementsprechend ab. Da fiir die niederlandische Seite keine Ein-
wohnerzahlen vorlagen, ist dieser Teil des Einzugsgebietes nicht in der Karte 1
dargestellt. Allerdings haben sowohl die Frage nach der Umsatzherkunft, als auch
die Kundenherkunftserfassung einen sehr niedrigen Umsatz bzw. Kundenanteil aus

den Niederlanden ergeben.
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Karte 1: Tendenzielles Einzugsgebiet der Gemeinde Weeze

Befragte
je Tsd. Einwohner

] <02
] <10

<= 2,0

]
0 <50
=

> 5,0

Quelle: eigene Kundenherkunftserfassung April 2009

Verbleibquote
Zusdtzlich ldsst sich aus den Angaben zur Kundenherkunft die Verbleibquote (vgl.
Abb. 4) ableiten.

Die Verbleibquote errechnet sich, indem der aus der Gemeinde Weeze stam-
mende Umsatz in Relation zur Kaufkraft der Gemeinde Weeze gesetzt wird. Die
Verbleibquote gibt damit den Teil der Ortlichen Kaufkraft an, der durch den Ein-

zelhandel in Weeze gebunden werden kann.
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In der Gemeinde Weeze kdnnen weniger als die Hdlite der vorhandenen Kaufkraft
durch den ortlichen Handel gebunden werden - ein im Vergleich zu dhnlichen Unter-
suchungen in anderen Gemeinden sehr geringer Wert. Dies ist vorrangig durch die
Ndhe zu den Mittelzentren Goch und Kevelaer mit einem umfassenden Einzelhandels-
angebot zu erkldren. Von den Teilnehmern der Arbeitsgruppe wurde zudem ange-
merkt, dass die Neuzugezogenen in die Gemeinde Weeze das lokale Angebot weniger

wahrnehmen, da sie oftmals auch aufRerhalb der Gemeinde arbeiten wiirden.

Abb. 4: Verbleibquote der Gemeinde Weeze

100%
B Abfluss
50%. B Verbleib
0%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Uber die Hilfte der in der Gemeinde Weeze vorhandenen Kaufkraft flieRt in andere
Gebiete ab. Dies entspricht in der Summe einem Abfluss der ortsansdssigen Kauf-
kraft in Hohe von rd. 28 Mio. € .

Der tatsdchliche Kaufkraftzufluss®® mit rd. 10,9 Mio. € kann die Kaufkraftabfliisse
nicht kompensieren. Die Kaufkraftzufliisse machen ca. 30% des in der Gemeinde

Weeze erzielten Umsatzes aus.

32 Tatsdachlicher Kaufkraftzufluss = Umsatz in der Gemeinde Weeze minus in der Gemeinde Weeze
verbleibende Kaufkraft
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3.2.3 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Die Befragung soll den Handlern, neben der Erfassung wichtiger Einzelhandelsdaten,
die Gelegenheit geben, ihre persdonliche Meinung und Stimmungslage in die Analyse
einzubringen. Diese Aussagen sind von besonderer Relevanz fiir eine umfassende

Darstellung der Einzelhandelssituation in der Gemeinde Weeze.

3.2.3.1 Stdarken und Schwachen

Die Einzelhdndler wurden im Rahmen der Befragung gebeten, sich in einer offen ge-
stellten Frage®® (ohne vorgegebene Antwortmdglichkeit) zu positiven und negativen
Aspekten im Hinblick auf die Einzelhandelssituation in Weeze zu dufiern.

Die Auskiinfte der Einzelhdndler wurden zu den in Abb. 5 dargestellten Themenbe-
reichen zusammengefasst. Eine detaillierte Ubersicht der Ergebnisse, in der die
einzelnen Aspekte eines jeden Themenbereiches differenziert aufgezeigt werden,
befindet sich im Anhang (vgl. Tab. A - 4 bis Tab. A - 13). Die Abbildung spiegelt die
allgemeine Stimmungslage der Hdndler zum Befragungszeitpunkt wieder und ver-
schafft gleichzeitig einen Uberblick iiber aktuelle Themenschwerpunkte bei den Ein-

zelhdndlern in der Gemeinde Weeze.

Fiir die Interpretation der Ergebnisse ist zu beriicksichtigen, dass bei derartigen,
offen gestellten Fragen i.d.R. negative Aussagen liberwiegen. Dies ist vor allem dar-
auf zuriickzufiihren, dass positive Sachverhalte hdufig als selbstverstdandlich aufge-
fasst werden, wdhrend negative Aspekte prdsenter sind und daher spontaner gedu-
Rert werden. Folgerichtig ist den positiven Angaben ein gréfieres Gewicht

beizumessen.

Trotz dieser Relativierung ist die Stimmungslage der Einzelhdndler in Weeze auf-
fallend negativ: Von den Héndlern, die sich zu dieser Frage duflerten, fiel 35% der
Héndler nichts Positives zur Einzelhandelssituation in der Gemeinde Weeze ein.
Demgegeniiber steht nur ein geringer Anteil von Hdndlern, die keine Defizite sehen.
Die Griinde fiir die negative Stimmungslage sind vielschichtig, zum Teil ist dies auf
den Abzug der Engldnder vom Militdrstiitzpunkt in Weeze zuriickzufiihren, der sich
in den "Kopfen" der Bewohner als ein deutlicher Verlust fiir die Gemeinde Weeze

bzw. einen Zusammenbruch der Strukturen manifestiert hat. Doch vor allem entsteht

33 “Was finden Sie an der Einzelhandelssituation in der Gemeinde Weeze gut bzw. schlecht?”
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die negative Grundhaltung durch die Ndhe zu den Mittelzentren Goch und Kevelaer,

die Weeze Kundschaft abziehen und an deren Angebot sich gemessen wird.

Abb. 5: Beurteilung der Einzelhandelssituation in der Gemeinde Weeze aus Handlersicht

Struktur/Angebot EH

Einkaufsverhalten/ Kaufkraft

Veranstaltungen/
Zusammenarbeit

Atmosphdre/Aufenthaltsqualitdt

Parkpldtze

Struktur/Angebot DL, 6ffentl.
Einrichtungen, Kultur/ Freizeit

Leerstdande
Verkehr/Erreichbarkeit
Offnungszeiten

Sonstiges

nichts Negatives

nichts Positives

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%
E positiv E negativ Csowohl als auch

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Aus der Befragung konnten insgesamt zehn Themenbereiche abgeleitet werden, die

nachfolgend nach Anzahl ihrer Nennungen differenziert aufgefiihrt werden.

In dem am hdufigsten thematisierten Bereich "Einzelhandelsangebot/ -struktur”
iiberwiegen deutlich die negativen Auferungen. Das geringe Angebot bzw. die Un-
vollstandigkeit des Angebotes in der Gemeinde Weeze werden besonders bemdngelt.
Vermisst werden vor allem Angebote im Bereich Bekleidung und Elektrowaren, nach-
dem ein alteingesessenes Elektrofachgeschdft in der Kevelaerer Strafe geschlossen

hat. Das Lebensmittelangebot wird liberwiegend positiv bewertet.

Zum Thema "Einkaufsverhalten/ Kaufkraft” haben sich die Hdndler ebenfalls sehr
negativ geduflert. Die Kunden wiirden den lokalen Einzelhandel nicht unterstiitzen,
sondern in Goch oder Kevelaer ihre Einkdufe erledigen. AuBerdem sei die Kaufkraft

in der Gemeinde sehr gering.
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Das Thema "Veranstaltungen/ Zusammenarbeit” wurde sehr ambivalent beurteilt,
dennoch liberwiegen die negativen Nennungen. Die Zusammenarbeit mit der Ge-
meinde wurde von den Einzelhdndlern sowohl positiv als auch negativ bewertet. Das
Gleiche gilt fiir die Zusammenarbeit unter den Hdandlern. Die Werbeaktivitdten und
der Werbering im Allgemeinen werden von einigen Hdndlern als wenig durchdacht
angesehen wie beispielsweise der Schreinermarkt, an dem durch die gesunkene An-

zahl der Schreinereien kaum noch Schreiner teilnehmen.

Der Themenbereich "Atmosphdre/ Aufenthaltsqualitdt” ist in anderen Stddten und
Gemeinden, in denen das Biiro Dr. Acocella vergleichbare Befragungen durchgefiihrt
hat, liberwiegend positiv besetzt und wurde hdufig genannt. In Weeze fiel die Be-
wertung durch die Handler recht negativ aus, zudem duflerten sich relativ wenige
Hindler insgesamt zu diesem Thema. AuRerungen wie "das Zentrum ist tot", "keine
Bummelstimmung” fielen dabei ins Gewicht, ebenso wurde die unkompakte Struktur
der Gemeinde negativ wahrgenommen. Als positiv wurde die schone Landschaft mit

den nahegelegenen Schléssern bezeichnet.

Im Gegensatz zu vielen anderen Stddten und Gemeinden, in denen eine derartige
Befragung durchgefiihrt wurde, wird der begleitende Faktor "Parkpldtze”, bzw.

Parkmoglichkeiten tendenziell positiv beurteilt.

Im Unterschied zu den iibrigen Themenfeldern wird der Bereich "Struktur/ Ange-
bot Dienstleistung, 6ffentliche Einrichtungen, Kultur und Freizeit " von den
befragten Hdandlern ambivalent eingeschdtzt. Das gastronomische Angebot wird ei-
nerseits positiv bewertet und andererseits als zu viel empfunden, aufRerdem wird

die Qualitdt des Gastronomieangebotes bemdngelt.

Die steigende Anzahl der "Leerstande™ im Ortszentrum wird von den Hdndlern ne-

gativ bewertet.
Auch das Thema "Erreichbarkeit” wird von den Hdandlern liberwiegend negativ be-

wertet, dabei werden die "langen Wege" als ein Defizit genannt, aber auch die Er-

reichbarkeit/ Zugdnglichkeit des eigenen Betriebes.
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Das Themenfeld "Offnungszeiten" ist durchgehend negativ besetzt. Beméngelt wur-
den die uneinheitlichen und zu kurzen Offnungszeiten in der Gemeinde. Ein Héndler
sagte aus, dass die Offnungszeiten ein Resultat der nicht vorhandenen Frequenz

seien.

Im Bereich "Sonstiges”, in dem AuRerungen zusammengefasst wurden, die auf
Grund der geringen Anzahl der Nennungen keinen eigenstdndigen Themenbereich
bilden, {iberwiegen die positiven AuRerungen. Insbesondere der Flughafen wird als

Stdarke und potenzieller Entwicklungsmotor fiir die Gemeinde gesehen.

3.2.3.2 Anderungsabsichten in den bestehenden Einzelhandelsbetrieben
Durch die Tatsache, ob und welche Anderungsabsichten die befragten Einzelhdndler
anstreben, lassen sich weitere Riickschliisse auf die Einzelhandelssituation in der
Gemeinde Weeze ziehen.
Insgesamt gaben 17 Einzelhdndler an, dass Anderungen in ihrem Geschift geplant

seien.

Abb. 6: Anderungsabsichten der Einzelhindler in der Gemeinde Weeze: Betriebe und deren
Verkaufsfldache

17 von 46 antwortenden Handlern 7.700 gm Verkaufsflache

Inhaber-, Betreiberwechsel Inhaber-, Betreiberwechsel

Sortimentsumstrukturierung Sortimentsumstrukturierung

Erweiterung DL-Angebot Erweiterung DL-Angebot

Renovierung,
Modernisierung, Umbau

Renovierung,
Modernisierung, Umbau

Erweiterung Erweiterung

Verkleinerung Verkleinerung

Schlieung SchlieBung

0 2 A 6 0 1.000 2.000 3.000 4.000
Anzahl Handler VKF

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Vier Hdndler dufierten in der Hdndlerbefragung Schliefungsabsichten, wobei zwei
konkrete Absichten verfolgten und zwei Hdndler angaben, ihren Betrieb eventuell

schliefen zu wollen. Schliefiungsabsichten wurden von vergleichsweise kleinen Be-
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trieben gedufert. Verkleinern wollte hingegen nur ein Hdndler. Der Riickgang der
Verkaufsflache wiirde demnach ca. 775 gqm betragen. Die Absicht einer Verkaufsfla-
chenerweiterung von insgesamt rd. 625 gm wurde ebenfalls von einigen Hdndlern in
Betracht gezogen. Einige Hdndler gaben einen Inhaber- bzw. Betreiberwechsel als
kiinftige Anderungsabsicht an, sowie die Sortimentsumstrukturierung, die Erweite-
rung des Dienstleistungsangebotes und die Renovierung, den Umbau bzw. die Mo-

dernisierung ihres Betriebes.

Abb. 7: Voraussichtliche Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Weeze: Betriebszahl und

Verkaufsflachen
VKF-Zunahme 5 Betriebe, davon VKF-Abnahme 5 Betriebe, davon ein
VKF in qm ein Betrieb im ZVB Betrieb im ZVB
1.000
O pot. VKF-Abnahme
800 ]
| VKF-Abnahme
600 - O pot. VKF-Zunahme [
400 - m VKF-Zunahme
200 -
0 -
-200
-400
-600
-800
-1.000

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Einschrdnkend ist anzumerken, dass nur die derzeit in der Gemeinde Weeze ansdssi-
gen Einzelhandelsbetriebe in die Befragung einbezogen werden kénnen und das aus
diesem Grund der Wert, der diesem Verkaufsflachenriickgang gegeniibersteht durch
eventuelle Neuerdffnungen oder Zuziige aus anderen Bereichen in die Gemeinde,

nicht beziffert werden kann.
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3.3 FAZIT

Insgesamt stellt sich die Einzelhandelssituation in der Gemeinde Weeze defizitdr
dar. In keinem Sortimentsbereich wird eine Bindungsquote von 100% erreicht, die
eine rechnerische Vollversorgung der Gemeinde bedeuten wiirde. Die deutlichen
Kaufkraftabflisse sind durch die Ndhe zu den beiden Mittelzentren Goch und Keve-
laer bedingt, die ein umfangreiches Einzelhandelsangebot aufweisen. Auffdllig sind
vor allem die niedrigen Bindungsquoten in den klassischen zentrenrelevanten Sor-

timentsbereichen (vor allem Bekleidung, Schuhe).

Diese schwierige Einzelhandelssituation driickt sich auch in der negativen Stim-

mungslage der Handlerschaft aus.
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L. ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH UND SONSTIGE BEDEUTSAME
EINZELHANDELSSTANDORTE

Anschlieffend an die Betrachtungsebene der Gemeinde Weeze insgesamt werden

nachfolgend die bedeutsamsten Einzelhandelsstandorte in Weeze eingehender er-

Oortert.

Nach einer raumlich-funktionalen Gliederung der Gemeinde wird zundchst der
zentrale Versorgungsbereich, welcher eine wesentliche Bedeutung fiir die rdumliche
Einzelhandelssteuerung besitzt, abgegrenzt. Der zentrale Versorgungsbereich
Weeze wird zundchst rein quantitativ hinsichtlich seines Einzelhandelsangebotes
und seiner Versorgungsfunktion vor dem Hintergrund der Einzelhandelsnachfrage
beurteilt. Ebenso erfolgt eine qualitative Starken-Schwachen-Analyse nach stdd-

tebaulich-funktionalen Gesichtspunkten.

Daneben gibt es im Gemeindegebiet weitere bedeutsame Einzelhandelskonzentra-
tionen, die keine zentralen Versorgungsbereiche sind. Diese werden in Bezug auf

ihre ergdnzende Versorgungsfunktion in Weeze erdrtert.

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 Leitfunktion dar: Zahlreiche Untersuchungen des Biiros Dr. Acocella mit
mittlerweile Uber 25.000 Passanten in verschiedenen Stddten unterschiedlicher
Grofle und regionaler Einbindung ergaben, dass Einkaufen und Bummeln als hdu-
figstes Motiv fiir den Besuch einer Innenstadt bzw. eines Orts-/ Stadtteilzent-
rums genannt werden. Beides unterstreicht die Bedeutung des Einzelhandels fiir

eine funktionsfahige Innenstadt bzw. ein funktionsfdhiges Ortszentrum.
Eine attraktive Innenstadt bzw. ein attraktives Ortszentrum wird jedoch nicht allein
durch das Einzelhandelsangebot, sondern auch durch die funktionale Mischung sowie

die stddtebaulichen und verkehrlichen Bedingungen geprdgt und charakterisiert.

Die wichtigste planerische Aufgabe fir die Sicherung der Funktionsfdhigkeit einer

Innenstadt bzw. eines Ortszentrums mit entsprechender funktionaler Vielfalt und
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stddtebaulichen Qualitdten stellt dabei die Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche dar, mit der verschiedene Aspekte des Bau- und Planungsrechtes zu-
sammenhdngen.

Dabei muss eindeutig gekldrt sein, welche Bereiche einer Stadt, bzw. Gemeinde als
zentrale Versorgungsbereiche anzusehen sind, damit geprift werden kann, in wel-
cher Weise diese geschiitzt bzw. weiterentwickelt werden sollen und kdnnen. Die
stddtebaulich-funktionalen Anforderungen fir die Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden Urteil des BVerwG** (vgl. Kap.
2.2.1.1).

Im LEPro § 24a Satz 2 wird ebenfalls auf die Relevanz der zentralen Versorgungshe-
reiche hingewiesen: Zentrale Versorgungsbereiche legen die Gemeinden als Haupt-,
Neben- oder Nahversorgungszentren rdumlich und funktional fest. Standorte fiir
Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen nur
in Hauptzentren (Innenstddte bzw. Ortsmitten der Gemeinden) und Nebenzentren
(Stadtteilzentren) liegen, die sich auszeichnen durch:

ein vielfdltiges und dichtes Angebot an dffentlichen und privaten Versorgungs-

und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der

Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels und

eine stddtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten

Allgemeinen Siedlungsbereichs und

eine gute verkehrliche Einbindung in das dffentliche Personennahverkehrsnetz.

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Ein unabdingbares Kriterium, die ein zentraler Versorgungsbereich aufweisen muss,
ist eine integrierte Lage. Das bedeutet, dass dieser stddtebaulich und siedlungs-
strukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die Ndhe zur
Wohnbebauung haben muss, so dass auch fiir eingeschrdnkt mobile
Bevdlkerungsgruppen eine moglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine fuflldufige
Erreichbarkeit - vorhanden ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an
das 0ffentliche Personennahverkehrsnetz (bestmdéglich auch in ein Fahrradwegenetz)

gegeben sein.
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Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs orientiert sich insbesondere
am Bestand der Einzelhandelsbetriebe. Obgleich der Einzelhandel die Leitfunktion
flir ein Zentrum wahrnimmt, ist fiir die Qualifizierung eines Gebietes als zentralen
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
erheblicher Bedeutung. Neben einzelhandelsnahen Ladendienstleistern (z.B.
Reinigung, Friseur, Reisebiiro) gehdren hierzu Bankdienstleistungen und Postagen-
turen/ -filialen, medizinische Dienstleistungen (z.B. Allgemein- und Fachdrzte, Phy-
siotherapeuten) und 6ffentliche Einrichtungen mit gleichsam publikumsorientierter
Wirkung (z.B. Bildungs-, Verwaltungs- und Kultureinrichtungen). Ein weiterer
wesentlicher Aspekt sind zudem Gastronomie- und auch Beherbergungsbetriebe. Bii-
rodienstleistungen (Anwdlte, Steuerberater, Versicherungsagenturen etc.) und
sonstige Dienstleistungsangebote sind auf Grund ihrer geringen Publikumsorientie-

rung hingegen weniger von Bedeutung, kdnnen aber den Funktionsmix abrunden.

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 Rdnder 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, um eine im Zusammen-
hang erkennbare Agglomeration mit den Funktionen: Versorgen, Einkaufen und
Dienstleistungen zu identifizieren. Bei einer Ortsbegehung wurden daher folgende
stadtebauliche/ infrastrukturelle Zdsuren beriicksichtigt:

verkehrliche Barrieren (z.B. Stralen, Bahnlinien),

natlirliche Barrieren (z.B. Gewdsser, Topographie, Griinzug,),

bauliche Barrieren (z.B. Wohngebdude, Biirokomplexe),

stddtebauliche Briiche (z.B. Strafdenraumgestaltung, Baustruktur)

3% vgl. BVerwG, Urteil 10.11.2007, Az. 4C7/07.
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Um den Vorraussetzungen nach Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind
liberdies stddtebauliche Qualitdaten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbeson-
dere die Gestaltung des dffentlichen Raums iibernimmt je nach Qualitdt eine unter-
stlitzende Wirkung fiir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich
fiir eine entsprechende Passantenfrequenz, die fiir das Funktionieren der Einzelhan-
delslage eine unverzichtbare Vorrausetzung darstellt.

Die stddtebaulich-funktionale Situation des Ortszentrums von Weeze wird anhand
einer Starken-Schwdchen-Analyse im Rahmen einer Fotodokumentation veran-

schaulicht (vgl. Kap. 4.3.4).

Diese Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet somit die wesentliche Basis fiir die Identi-
fizierung rdumlicher Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel (vgl. Kap. 8.3)
sowie fiir die stddtebaulich-funktionalen und gestalterischen Entwicklungsansdtze
(vgl. Kap. 8.4.1).

4.2 RAUMLICH-FUNKTIONALE GLIEDERUNG DER GEMEINDE WEEZE

Vor dem Hintergrund der im vorangegangen Kapitel benannten Kriterien zur Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche miissen zundchst die Bereiche identifiziert
werden, in denen eine entsprechende Besatzdichte an Einzelhandelsbetrieben vor-
herrscht.

Daher wurde in Weeze zundchst eine Grobanalyse der rdumlich-funktionalen Struk-

tur vorgenommen.

Mit dem Ortszentrum von Weeze entspricht lediglich ein Bereich dem Charakter ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs. Daneben befindet sich im Gewerbegebiet Herr-
lichkeitsfeld/ Herrlichkeit Siid eine gréfiere Einzelhandelskonzentration, die auf
Grund ihrer autokundenorientierten Ausrichtung und ihres Standortes im Gewerbe-
gebiet ohne direkten Bezug zur zusammenhdngenden Wohnbebauung stdadtebaulich
nicht integriert ist. Diese wird in Kap. 4.4 (Karte 5) ndher dargestellt.

Dariiber hinaus wurden keine weiteren Einzelhandelsschwerpunkte in Weeze ermit-

telt.”

3 Lediglich in Wemb gibt es vier Einzelhandelsbetriebe, wovon sich drei in der Durchgangsstrafe (Auf
der Schanz) in rdumlicher Ndhe zueinander befinden. Alle anderen Betriebe sind vereinzelt im Ge-
meindegebiet verteilt.
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4.3 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH WEEZE

4.3.1 Raumlich-funktionale Struktur des Ortszentrums

Im Folgenden wird als ein wesentliches Kriterium zur Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs in Weeze (vgl. Karte 4) die rdumliche Verteilung der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe im Ortszentrum und in dessen unmittelbarem
Umfeld dargestellt (vgl. Karte 2) und insbesondere hinsichtlich der Bestandsdichte

erortert.

Anhand der Karte 2 wird deutlich, dass in Weeze das Handelsangebot sehr verstreut
ist. Lediglich im Bereich Wasserstrafie, Alter Markt, Kardinal-Galen-Strafte und Ke-
velaerer Strafie sind Einzelhandelskonzentrationen erkennbar. Allerdings wird die
Dichte auch hier immer wieder durch Wohnnutzungen, Leerstdnde und untergenutzte

Bereiche unterbrochen.

Karte 2: Einzelhandelsangebot im Ortszentrum von Weeze und angrenzenden Bereichen

Bestand Einzelhandel

@ kurzfristiger Bedarf
© mittelfristiger Bedarf
O 1angtristiger Bedarf

% SN L
b WA
0 200 400 Meter 1
% A

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung April 2009, Kartengrundlage: Gemeinde Weeze

43



Die rdumliche Verteilung des Dienstleistungsangebotes entspricht in weiten Teilen
dem Einzelhandelsbesatz, wobei die Anzahl und Dichte der Dienstleistungsbetriebe
hoher ist als die der Einzelhandelsbetriebe. Auffdllig ist eine relativ hohe Konzent-

ration im Bereich Kevelaerer Strafle und Schmiedestrafie.

Bei der drtlichen Begehung im April 2009 wurden auch die Leerstdnde im Ortszent-
rum aufgenommen, die vor allem im Bereich Wasserstrafie/ Schmiedestrafle ver-
starkt auftreten. Hierbei handelt es sich liberwiegend um kleinere, leerstehende La-
denfldchen. Besonders problematisch im Hinblick auf das Ortsbild und die Einkaufs-
atmosphdre sind Leerstdnde an exponierter Lage, wie es z.B. Am Alten Markt und in

der Kevelaerer Strafle der Fall ist.

Karte 3: Dienstleistungsangebot im Ortszentrum von Weeze und angrenzenden Bereichen

Bestand Dienstleistungen

A Einzelhandelsnahe und
Sonstige

A Gastronomie

A Medizinischer Bereich

A Banken, Wirtschaft, Recht
A Post

A (ffentliche Einrichtungen
O Leerstand

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung April 2009, Kartengrundlage: Gemeinde Weeze

b4



4.3.2 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs in Weeze

Auf Grundlage der Bestandsdichte sowie funktionaler und stddtebaulicher Briiche
bzw. Zdsuren wurde der zentrale Versorgungsbereich des Ortszentrums von Weeze

abgegrenzt (vgl. Karte 4).

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entsprechend dem gutachterlichen
Vorschlag entlang der Kardinal-Galen-StafRe, Kevelaerer Strafle bis hin zur Peters-
strafle, einschliefilich des Cyriakusplatzes, der Schmiedestrafie, des Kirchweges und

der WasserstrafRe sowie der Strafle Zur Geizefurt.

Karte 4: Vorschlag zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs im Ortszentrum von
Weeze

D

&

Bestand

O  Einzelhandelsbetrieb
A Dienstleistungsbetrieb
O leerstand

I:l Abgrenzung ZVB Weeze
]

Haupteinkaufsbereich

I ]
Quelle: eigene Abgrenzung auf Grundlage der Erhebung April 2009; Kartengrundlage: Gemeinde Weeze

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs erfolgte entsprechend der in
Kap. 4.1 dargestellten Kriterien. Der Haupteinkaufsbereich mit der hdchsten Kon-

zentration an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben wurde farblich (vgl.
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Karte 4) gesondert gekennzeichnet und beschreibt einen Teilbereich der Wasser-

strafle mit dem Alten Markt und einen Teilbereich der Kevelaerer Strafie.

4.3.3 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes im zentralen Versorgungshe-
reich von Weeze

Im zentralen Versorgungsbereich von Weeze befanden sich zum Befragungszeitpunkt
21 der insgesamt 51 Einzelhandelsbetriebe, womit weniger als die Hdlfte der im ge-
samten Gemeindegebiet ansdssigen Betriebe innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs lokalisiert ist. Diese Betriebe vereinen eine Verkaufsfldche von rd. 2.650
gm auf sich, was bezogen auf die Verkaufsfldche der Gesamtgemeinde (17.700 qm)
einen Anteil von nur rd. 15% ausmacht. Auf dieser Fldche wird einzelhandelsbezo-
gen mit rd. Mio. 11,7 € etwa 34% des gesamtstddtischen Umsatzes erzielt. Damit
wird deutlich, dass Weeze bezogen auf das Einzelhandelsangebot einen relativ
schwach ausgestatteten zentralen Versorgungsbereich besitzt, dessen Struktur durch

z.T. sehr kleinfldchige Betriebe geprdgt ist.

In der Tab. 4 ist das Einzelhandelsangebot des zentralen Versorgungsbereichs in
Weeze - soweit aus Datenschutzgriinden mdéglich - nach Sortimenten differenziert

dargestellt.

Tab. 4: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich von Weeze

SaTnenTe Verkaufsfldche Umsatz
in qm in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhandwerk 1.300 5,1
Drogerie/ Parfiimerie, Apotheke 350 4,1
PBS/ Zeitung, Zeitschriften, Blumen/ Zoo 100 0,3
kurzfristiger Bedarf 1.750 9,5
Bekleidung und Zubehdr, Schuhe, Lederwaren 300 1,1
sonstiger mittelfristiger Bedarf 350 0,6
mittelfristiger Bedarf 650 1,7
langfristiger Bedarf 225 0,5
Summe 2.650 11,7

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 gqm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

aus Datenschutzgriinden mussten Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst werden

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009; IfH; EHI; BBE K&ln (2009); LDS NRW; Statistisches
Bundesamt; eigene Berechnungen
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Es zeigt sich eine starke Dominanz des kurziristigen Bedarfsbereiches und dabei
vor allem bei Nahrungs- und Genussmitteln und beim Lebensmittelhandwerk im zent-

ralen Versorgungshereich von Weeze.

Die klassischen zentrenprdgenden Sortimente (wie z.B. Bekleidung, Schuhe, Uhren/
Schmuck) sind im zentralen Versorgungsbereich in Weeze kaum vorhanden. Diese
sind jedoch eine wesentliche Voraussetzung fiir ein attraktives Ortszentrum mit ei-

nem vielfdltigen Warenangebot.

"Unechte Bindungsquote”
In 3.2.1 wurde bereits festgestellt, dass die Gemeinde mit einer Gesamtbindungs-
quote von rd. 66% deutliche Kaufkraftabfliisse aufweist und die Versorgungssitua-

tion selbst fiir ein Grundzentrum relativ schwach ausgeprdgt ist.

Die Beurteilung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs in Be-
zug auf Weeze erfolgt mittels “unechter Bindungsquoten”: Der Umsatz im zentralen
Versorgungsbereich wird in Relation zur Kaufkraft der Gesamtgemeinde gesetzt (vgl.
auch Tab. A - 14, im Anhang).

Abb. 8: "Unechte Bindungsquoten” zentraler Versorgungsbereich Weeze

Nahrungs-/ Genussmittel,
Lebensmittelhandwerk

Drogerie/ Parfiimerie,
Apotheke

PBS/ Zeitungen,
Zeitschriften, Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehdr,
Schuhe, Lederwaren

sonst. mittelfristiger
Bedarf

langfristiger
Bedarfsbereich

I I
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 110% 120% 130%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009
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Die "unechte Bindungsquote” des zentralen Versorgungsbereichs des Ortszentrums
betrdgt rd. 22%, d.h. dass die Kaufkraftabflisse im zentralen Versorgungsbereich
noch wesentlich héher sind als im gesamten Gemeindegebiet und das Einzelhandels-

angebot dort noch schwdcher ausgepragt ist.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (rote Balken in der Abb. 8) sind die "unechten
Bindungsquoten™ wenig aussagekrdftig: Hier kommt dem zentralen Versorgungsbe-
reich von Weeze keine Versorgungsfunktion der Gesamtgemeinde zu, da die Sorti-
mente des kurzfristigen Bedarfsbereiches in der Nahe zu den Wohnstandorten ange-
boten werden sollten. Demnach sollen lediglich die Einwohner im Ortszentrum und
in dessen Umfeld mit den Angeboten im kurzfristigen Bedarfsbereich versorgt wer-

den.

Im Ublicherweise zentrenprdgenden mittelfristigen Bedarfsbereich (griine Balken)
betrdgt die Bindungsquote nur 17%. Es wird deutlich, dass es dem zentralen Ver-
sorgungsbereich in Weeze hier nicht anndhernd gelingt seine Versorgungsfunktion

fiir die Gesamtgemeinde wahrzunehmen.

Analog dazu kénnen auch fiir die Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches
(gelbe Balken) per Saldo deutliche Kaufkraftabfliisse verzeichnet werden. Die zent-
rentypischen Sortimente wie Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik, Unterhaltungselektronik/
Medien, Elektrogerdte sind nur in sehr geringem Mafe bzw. iliberhaupt nicht im
zentralen Versorgungsbereich vertreten. Die nicht zentrenrelevanten Sortimente
wie gartencenter- und baumarktspezifische Sortimente miissen auf Grund ihrer Be-
schaffenheit nicht zwangsldaufig im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt wer-

den.

4.3.4 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse

Im Folgenden werden die Stdrken und Schwdchen des zentralen Versorgungsbereichs
von Weeze sowohl unter funktionalen als auch unter stddtebaulichen Gesichtspunk-
ten dargestellt. Nachdem in den vorangegangenen Kapiteln die rein quantitative
Bewertung des Handels- und Dienstleitungsangebotes im Mittelpunkt stand, soll hier
eine eher qualitative Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs erfolgen, die

vor allem auch stddtebauliche Aspekte beriicksichtigt.
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Die Starken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die kiinftige
rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs von Weeze
(vgl. Kap. 8.3.1). Zudem werden aus der Stdrken-Schwdchen-Analyse Vorschldge zur
Verbesserung der stadtebaulichen Situation (vgl. Kap. 8.4.1) und sonstige Mafinah-

menvorschldge abgeleitet (vgl. Kap. 8.4.2 und Kap. 8.4.3).

Starken

Wie in Kap. 4.3.3 bereits dargestellt, weist der zentrale Versorgungsbereich von
Weeze verschiedene Einzelhandelsangebote auf, die vor allem der Nahversorgung
der Wohnbevdlkerung dienen. Neben einem Lebensmitteldiscounter gibt es fiir den
taglichen Bedarf zwei Drogeriemadrkte, Betriebe des Lebensmittelhandwerks und
zwei Apotheken. AuBerdem findet auf dem Cyriakusplatz ein Wochenmarkt®® statt,
der ebenfalls Nahversorgungsfunktion wahrnimmt und auch als Treff- und Kommuni-

kationspunkt von Bedeutung ist.

Foto 1: Nahversorgungsbetrieb Foto 2: Wochenmarkt

Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigenes Foto, April 2009

Ergdnzend dazu gibt es einige Angebote im iliblicherweise zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich, u.a. Bekleidung, Spielwaren, Schuhe. Verschiedene gastronomische
Betriebe, Geldinstitute, Frisérgeschdfte und medizinische Einrichtungen runden die

Angebotstruktur des zentralen Versorgungsbereichs ab.

3% Innerhalb des Bearbeitungszeitraums des vorliegenden Gutachtens wurde der Wochenmarkt auf den
Alten Markt verlegt.
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Foto 3: Wasserstrafie Foto 4: Alter Markt

Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigenes Foto, April 2009

Wichtige Frequenzbringer fiir das Ortszentrum sind der Lebensmitteldiscounter und
der jeweils am Mittwoch stattfindende Wochenmarkt. Die Eisdiele in der Kevelaerer
Strale ist auf Grund ihrer besonderen Qualitdt ein Imagetrdger der Gemeinde

Weeze und trdgt somit ebenfalls zur Belebung des Ortszentrums bei.

Ein GrofRteil der Handels- und Dienstleitungsbetriebe sind inhabergefiihrt und bie-

ten einen persdnlichen Kundenservice und ein individuelles Erscheinungsbild.

Foto 5: Eisdiele Foto 6: Café am Alten Markt

Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigenes Foto, April 2009

Neben den Handels- und Dienstleistungsangeboten befinden sich auch wichtige 6f-
fentliche Einrichtungen wie z.B. das Rathaus, eine Schule, Kindergdrten, die Poli-
zeistation und die St. Cyriakus Kirche sowie das katholische Pfarrheim und die
offentliche Biicherei im zentralen Versorgungsbereich. Auch diese Betriebe sind fiir

einen vielfdltigen Funktionsmix von Bedeutung.
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Foto 7: St. Cyriakus Kirche mit Gemeinde- Foto 8: Clemens-Haus
haus

Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigenes Foto, April 2009

Der historische Ortskern von Weeze erstreckt sich im Wesentlichen im Bereich Was-
serstrafie, Alter Markt und Kirchplatz. Dieser verkehrsberuhigte Bereich ist durch
einen aufwdndig gestalteten Strafenraum (Pflasterung, Bdaume, Bdnke, Skulpturen)

und viele sanierte historische Gebdude geprdgt.
Foto 9: Fassaden Wasserstrafle Foto 10: Skulptur

Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigenes Foto, April 2009

Der Alte Markt bietet auf Grund seiner zentralen Lage, der stddtebaulichen Qualitdt
und der gastronomischen Angebote (Aufengastronomie) gute Aufenthaltsqualitat.
Die weitgehend geschlossene Bebauung und die Platzgréfie sind ideale Voraus-

setzungen fir die Entwicklung von Flair und Ambiente.
Der Kirchplatz ist ein "ruhiger” Platz innerhalb des Ortskerns, der mit der hoch-

wertigen Platzgestaltung, der Kirche und dem sanierten historischen Gemeindehaus

zu einem prdgenden Ortsbild beitrdgt.
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Foto 11: Niers Foto 12: Alte Schmiede

Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigenes Foto, April 2009

Neben dem identitdtsstiftenden historischen Ortskern stellt die unmittelbare Lage
an der Niers ein besonderes Potenzial des zentralen Versorgungsbereichs von

Weeze dar.

Der zentrale Versorgungsbereich ist sowohl mit dem &ffentlichen Verkehr (OPNV) als
auch mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) gut erreichbar. Der Bahnhof
(Bahnstrecke Kleve/ Disseldorf) befindet sich in unmittelbarer Ndhe des zentralen
Versorgungsbereichs. Im gesamten zentralen Versorgungsbereich gibt es

Parkmoglichkeiten.

Schwdchen

Insgesamt ist der zentrale Versorgungsbereich von Weeze relativ schwach mit Ein-
zelhandelsangeboten ausgestattet (vgl. Kap. 4.3.3). Vor allem bei den typischen zent-
renrelevanten Sortimenten (u.a. Schuhe, Bekleidung) sind nur vereinzelte Angebote
vorhanden. Entlang der Schmiedestrafe und der Wasserstrafle treten verstdrkt
Leerstande auf. Teilweise beeintrdchtigen die Leerstdnde das Ortsbild (z.B. Schmie-

destrafie).
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Foto 13: Leerstand Kevelaerer Strafle Foto 14: Leerstand Alter Markt

Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigenes Foto, April 2009

Zudem sind die wenigen Einzelhandelsbetriebe oftmals sehr kleinteilig und z.T.
moglicherweise in ihrer wirtschaftlichen Stabilitdt gefdhrdet. Die schwierige wirt-
schaftliche Situation driickte sich z.T. auch in der relativ negativen Stimmungslage

im Rahmen der Interviews mit den Handlern aus (vgl. Kap. 3.2.3).

Problematisch ist jedoch vor allem, dass die wenigen Handels- und Dienstleistungs-
betriebe relativ verteilt im Ortskern angesiedelt sind (vgl. Karte 4). Neben der
Kevelaerer Strafle, die vor allem durch klassische zentrenrelevante Angebote ge-
prdgt ist, gibt es die Bereiche Alter Markt und Kardinal-Galen-Strafie mit einem An-

gebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Bereich (vgl. Karte 2).

Foto 15: Kevelaerer Strafie Foto 16: Kardinal-Galen-Strafle

Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigenes Foto, April 2009

Innerhalb und zwischen diesen drei Bereichen wird der Handels- und Dienstleis-

tungsbesatz durch Wohnnutzungen, das Schulgeldande und Leerstdnde unterbrochen.
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Zudem weisen die Bereiche unterschiedliche stddtebaulich-gestalterische Merkmale
auf, so dass ein stddtebaulich-funktionaler Zusammenhang nur bedingt ablesbar ist.
Deshalb ist die Orientierung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs bzw. die
Wahrnehmung des zentralen Versorgungsbereichs als solcher eingeschrankt. So ist
beispielsweise die rdumliche Ndhe des Bahnhofs zum Alten Markt bzw. zum Cyria-

kusplatz nicht erkennbar.

Insgesamt fehlen die funktionale Dichte und die durchgdngige Straflenraumgestal-

tung, die fiir ein lebendiges Ortszentrum unabdingbare Voraussetzung sind.

Der Alte Markt kann seine Potenziale als attraktiv gestalteter und zentral gelegener
Platzbereich angesichts der bestehenden Nutzungsstruktur nur sehr eingeschrankt
ausschopfen. Die gesamte dstliche Platzseite besitzt bedingt durch den Getrdnke-
markt keine Schaufensterfronten. Unmittelbar am Platz befindet sich ein Leerstand.
Die vorhandene Gastronomie wird nur schwach angenommen und ist somit nicht in
der Lage den Alten Markt entsprechend zu beleben. Zusdtzlich schrdnken die parken-

den Autos die Aufenthaltsqualitdt und die Erlebbarkeit des Platzes ein.
Samtliche zum Alten Markt fiihrenden Straflen (z.B. Schmiedestrafie) und Pldatze sind

durch erhebliche Besatzliicken geprdgt, so dass der Alte Markt eine relativ "ver-

steckte” Lage aufweist.

Foto 17: Alter Markt - Getrankemarkt Foto 18: Schmiedestrafle

Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigenes Foto, April 2009
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Der zur Kevelaerer Strafe gedffnete Cyriakusplatz bietet auf Grund seiner erhebli-
chen GroRe, der nicht geschlossenen Bebbauung und der vor allem durch Wohnen
geprdagten Nutzungsstruktur keine Aufenthaltsqualitdt. Insgesamt wird die Nut-
zungsstruktur und die Gestaltung der zentralen Lage des Platzes und seiner Bedeu-

tung als Rathausstandort nicht gerecht.

Foto 19: Cyriakusplatz Foto 20: Cyriakusplatz

Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigenes Foto, April 2009

Die Einkaufsbereiche Kevelaerer Strafle und Kardinal-Galen-Strafie sind durch Ver-
kehrsaufkommen geprdgt und weisen stdadtebaulich-gestalterischen Entwicklungsbe-
darf auf. Der Lebensmitteldiscounter in der Kardinal-Galen-Strafle kann seine Mag-
netfunktion auf Grund der mangelnden stddtebaulichen und funktionalen Anbindung

nur eingeschrdnkt entfalten.

Neben den z.T. sehr schonen Kunstobjekten wirken einige Mdblierungselemente mo-
dernisierungsbediirftig. Dies betrifft vor allem die Schaukdsten (insbesondere am

Kirchplatz) und die Bdnke.

37 Bereits innerhalb des Bearbeitungszeitraums des vorliegenden Gutachtens wurde mit der Neugestal-
tung des Cyriakusplatzes begonnen. Ein Grofiteil des Platzes soll kiinftig als Parkplatz genutzt wer-
den.
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Foto 21: Kirchplatz - Schaukdsten Foto 22: Zur Geizefurt - Banke

Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigenes Foto, April 2009

Auffillig sind die extrem unterschiedlichen Offnungszeiten der wenigen Betriebe.
Einige Betriebe haben nur an bestimmten Tagen gedffnet, einige Betriebe haben
eine sehr ausgedehnte Mittagspause und einige Betriebe haben am Mittwoch Nach-

mittag geschlossen (vgl. Abb. 9).

Abb. 9: Offnungszeiten im zentralen Versorgungsbereich und an anderen Standorten
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40% -
30% - . -
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Z\VB Weeze sonstige integriert nicht integriert Gesamt

O durchgehend Odurchgehend, einzelne Tage eingeschrdnkt/ geschlossen
O Mittagspause OMittagspause, einzelne Tage eingeschrankt
O Mittagspause, Sa geschlossen Onur vormittags oder nachmittags gedffnet

B nur einzelne Tage gedffnet

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung, April 2009

Die unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich grenzende Niers ist nicht er-

lebbar. Lediglich an der Wasserstrafle gibt es einen fiir Ortsunkundige nur schwer
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auffindbaren Zugang. Eine Wirdigung der Lage am Fluss ist weder in der Gestaltung

des Ortskern noch durch eine entsprechende Nutzung der Uferzone erkennbar.

k.4 SONSTIGE BEDEUTSAME EINZELHANDELSSTANDORTE

Neben dem zentralen Versorgungsbereich befindet sich lediglich ein weiterer gro-

Rerer Einzelhandelsstandort in der Gemeinde Weeze (vgl. Karte 5).

Der Einzelhandelsstandort im Gewerbegebiet Herrlichkeitsfeld/ Herrlichkeit Stid mit
einer Gesamtverkaufsflache von rd. 8.625 qm befindet sich siiddstlich des zentralen
Versorgungsbereichs in rd. 500 Meter Entfernung zu diesem. Es sind dort mehrere
Betriebe angesiedelt, deren Angebote vorwiegend auf den langfristigen Bedarfshe-
reich ausgerichtet sind. Auferdem gibt es hier einen Lebensmitteldiscounter und

ein groRfldchiges Bekleidungsfachgeschaft.

Der Einzelhandelsschwerpunkt ist iiber die Gocher Strafle, welche als Bundesstrafie
(B 9) eine liberdrtliche Bedeutung besitzt, verkehrsgiinstig erschlossen und vorran-
gig autokundenorientiert - abzulesen auch an den grofiziigig dimensionierten, den
Geschdften vorgelagerten Kundenparkpldtzen. Wohnbebauung im unmittelbaren Um-
feld des Standortes fehlt. Der Standort ist zudem als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Somit handelt es sich um eine nicht integrierter Standortlage.

In der Karte 5 werden die bedeutenden Einzelhandelsstandorte innerhalb des Ge-

meindegebietes hinsichtlich ihrer Verkaufsflachendimension gegeniibergestellt.
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Karte 5: Einzelhandelskonzentrationen in Weeze
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009, Kartengrundlage: KVYW-Verlag Ortsplan Weeze

Hinsichtlich der Verkaufsfldche stellt der zentrale Versorgungsbereich in Weeze
eine wesentlich kleinere Einzelhandelskonzentration innerhalb des gesamten Ge-
meindegebietes dar als das Gewerbegebiet Herrlichkeitsfeld/ Herrlichkeit Sid. Zur
Verdeutlichung wie gering die Verkaufsfldche im zentralen Versorgungsbereich tat-
sdchlich ist, wurde die Verkaufsfldche eines einzelnen Supermarktes gegeniiberge-
stellt.

Der nicht integrierte Einzelhandelsstandort: Gewerbegebiet Herrlichkeitsfeld/
Herrlichkeit Siid hat bezogen auf seine Verkaufsfldche mehr als die dreifache
GrofRe wie der zentrale Versorgungsbereich. Hauptsdchlich werden dort baumarkt-

spezifische Sortimente angeboten.
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4.5 FAzZIT

In der Gemeinde Weeze gibt es nur einen Bereich im Ortszentrum, der den Anfor-
derungen eines zentralen Versorgungsbereichs entspricht und der somit als einziger

zentrale Versorgungsbereich abgegrenzt wurde.

Auffdllig ist die schwache Ausstattung des zentralen Versorgungsbereichs mit zent-

renrelevanten Sortimenten.

Trotz der stddtebaulichen Qualitdten weist der zentrale Versorgungsbereich eine
relativ geringe Kundenfrequenz auf und eine insgesamt wenig lebendige Atmo-
sphdre. Dies ist vor allem auf die geringe Ausstattung mit Einzelhandelsangeboten
und die wenig kompakten Strukturen zuriickzufiihren. Der zentrale Versorgungsbe-

reich ist vorrangig ein Nahversorgungsstandort.

Ein weiterer bedeutsamer Einzelhandelsstandort ist das Gewerbegebiet Herrlich-
keitsfeld/ Herrlichkeit Siid, das sich in nicht integrierter Lage befindet. Insgesamt
weist dieser Standort einen deutlich hdheren Verkaufsfldchenanteil auf als der
zentrale Versorgungsbereich. Funktionsaddquat sind hier tberwiegend baumarkt-
spezifische Sortimente vorhanden. Die klassischen zentrenrelevanten Sortimente,
die ebenfalls hier zu finden sind, sind gerade vor dem Hintergrund der schwachen

Ausstattung des zentralen Versorgungsbereichs als problematisch zu bewerten.
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5.

RAUMLICHE EINZELHANDELSSTRUKTUR

5.1 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Im

Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zur Einzelhandelssitua-

tion differenziert nach Standorttyp der Betriebe aufgezeigt. Unterschieden werden

in

diesem Kontext der zentrale Versorgungsbereich in Weeze, sonstige integrierte

bzw. nicht integrierte Standorte®.

Die Ausfiihrungen zum Angebot nach Standorttyp sind nicht unbedingt ein Hinweis

au

f eine nicht funktionsaddquate Verteilung. Entsprechend wurde eine differen-

zierte Auswertung der iiblicherweise zentrenrelevanten Sortimente vorgenom-

men (vgl. Abb. 10, rechte Sdulen).

Be

triebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile nach Standorttyp

Folgende Aussagen lassen sich aus Abb. 10 zusammenfassend ableiten:

Insgesamt sind rd. 74% aller Betriebe an integrierten Standorten im
Gemeindegebiet Weeze lokalisiert. Auf Grund ihrer insgesamt unterdurchschnitt-
lichen GroRen vereinen diese jedoch lediglich rd. 43% der Verkaufsfldche in
Weeze auf sich.

41% aller Betriebe liegen im zentralen Versorgungsbereich, allerdings besitzen
diese 21 Betriebe gerade mal 15% der in Weeze vorhandenen Verkaufsfldche.
Darin driickt sich die Kleinteiligkeit der Betriebe im zentralen Versorgungsbe-
reich aus.

Auffallig ist auch, dass die Betriebe an nicht integrierten Standorten 57% der
Verkaufsfldche in der Gemeinde vereinen. Dies ist einerseits durch die fldchen-
intensiven Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten erkldrbar. Wenn
dieser Aspekt jedoch mit der Verteilung der zentrenrelevanten Sortimente in Be-
ziehung gesetzt wird, wird deutlich, dass 26% der Verkaufsfldche der zentrenre-
levanten Sortimente nicht funktionsaddquat an nicht integrierten Standorten lo-

kalisiert ist.
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Bei sonstigen integrierten Lagen handelt es sich um funktional und stadtebaulich integrierte Be-
triebe Betriebe im Zusammenhang mit Wohnbebauung, in denen die Bestandsdichte fiir die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs nicht ausreicht. Bei nicht integrierten Standorten fehlt
ein stddtebaulich-funktionaler Bezug zur Wohnbebauung. Beispiel hierfiir ist das Gewerbegebiet
Herrlichkeitsfeld/ Herrlichkeit Siid.



Abb. 10: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen- und Umsatzanteile nach Standorttyp
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009; IfH; EHI; BBE K6ln (2008); LDS NRW; Statistisches
Bundesamt; eigene Berechnungen

Einzelhandelsstruktur in Weeze
Wird die Verteilung des Einzelhandelsangebotes differenzierter betrachtet, ergibt
sich die in der folgenden Abbildung dargestellte Einzelhandelsstruktur in Weeze

(vgl. auch Tab. A - 3 im Anhang).

61



Abb. 11: Einzelhandelsstruktur in Weeze nach Standorttyp
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Quelle: Einzelhdndlerbefragung April 2009, eigene rdumliche Zuordnung

Die sortimentsbezogene Verteilung der Verkaufsflache nach Standorttypen ist sehr

unterschiedlich:
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Der liberwiegende Anteil der gesamtstddtischen Verkaufsflache im Sortimentsbe-

reich Nahrungs-/ Genussmittel (rd. 47 %) ist demnach an sonstig integrierten

Standorten in rdumlicher Ndhe zum zentralen Versorgungsbereich und in Wemb -

angesiedelt.

Die zentrentypischen Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereichs werden in

Weeze liberwiegend nicht funktionsaddquat an nicht integrierten Standorten an-

geboten (rd. 42%). Lediglich 28% der zentrenprdgenden Sortimente werden im

zentralen Versorgungsbereich angeboten und 29% an sonstig integrierten Stand-

orten.

Im langfristigen Bedarfsbereich werden rd. 81% der entsprechenden Angebote an

nicht integrierten Standorten angeboten. Da in diesem Bedarfsbereich auch iibli-

cherweise nicht zentrenrelevante Sortimente enthalten sind, ist diese Verteilung

als liberwiegend funktionsaddquat zu bezeichnen.



Betriebsgroflenklassen nach Standorttyp

Die Differenzierung der Einzelhandelsbetriebe nach Gréfienklassen verdeutlicht die
hdufig baulich bedingte Kleinteiligkeit der Einzelhandelsstruktur innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs in Weeze im Vergleich zum gesamten Gemeindege-
biet. Uber 60% aller im zentralen Versorgungsbereich ansissigen Betriebe verfiigen
lediglich liber eine Verkaufsflache von bis zu 50 qm. Diese erreichen jedoch ledig-
lich eine Anteil von knapp 18% der Verkaufsfldche im zentralen Versorgungsbereich.
91% der Betriebe im zentralen Versorgungsbereich sind sogar kleiner als 200 gm,
worin die Kleinteiligkeit der Betriebe noch mal unterstrichen wird. Betriebe iber
800 gm sind im zentralen Versorgungsbereich gar nicht vorhanden. Hingegen verei-
nen die grofiflachigen Betriebe (iiber 800 gqm), die vorwiegend an nicht integrierten

Standorten angesiedelt sind (vgl. Abb. 11) 45% der Verkaufsflache in der Gemeinde.

Abb. 12: Betriebsgroflenklassen nach Standorttyp
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Ein kleinteilig strukturiertes Angebot verleiht Zentren ein individuelles Flair und
trdgt zur Identitdt und Vielfalt einer Stadt bei. Gleichzeitig besteht jedoch auch die
Gefahr, dass sich auf diesen Flachengrdfen auf Dauer, insbesondere fiir Einzelhan-
delsbetriebe in Mietobjekten, keine betriebswirtschaftlich rentablen Ergebnisse

erwirtschaften lassen. Hdufig sind gerade diese zumeist inhabergefiihrten Betriebe
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von Nachfolgeproblemen betroffen und dadurch langfristig in ihrer Existenz gefdhr-
det. Gleichzeitig sind solche kleinen Betriebseinheiten meist auf grofiere bzw.
groRRfldchige Betriebe mit Frequenzbringerfunktion angewiesen. Im zentralen Ver-
sorgungsbereich in Weeze gibt es zwar einen Lebensmitteldiscounter, dieser jedoch

auf Grund seiner Lage nur eingeschrdnkt Magnetfunktion entfalten.

Umsatzentwicklung nach Standorttyp

Die nachfolgende Abb. 13 stellt die Umsatzentwicklung der Einzelhandelsbetriebe in
Weeze in den letzten drei Jahren differenziert nach Standorttypen dar. Dabei gaben
60% der 35 auskunftsbereiten Hdndler an, dass sich ihr Umsatz in den vergangenen
drei Jahren erhdht habe bzw. gleichgeblieben sei; dagegen hat sich bei rd. 40% der

Hdndler der Umsatz riickldufig entwickelt.

Abb. 13: Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren nach Standorttyp
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sonstige integriert

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B mehr als +15% OO0 bis +15% Ounverdndert =0 bis -15% ®mehr als -15%
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Auffdllig ist dabei, dass insbesondere die Betriebe im zentralen Versorgungsbe-
reich Umsatzeinbufien verzeichneten, wdhrend sich die Umsdtze der Betriebe, die in
den sonstig integrierten Lagen und nicht integrierten Lagen angesiedelt sind, liber-
wiegend positiv entwickelten. Dies trifft insbesondere auf die Betriebe an nicht
integrierten Standorten zu. Im zentralen Versorgungsbereich hingegen konnten nur

7% der Einzelhdndler Umsatzsteigerungen zwischen 0 bis +15% erwirtschaften.
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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 Gemeinde Weeze bei
einer Bindungsquote von rd. 91% nahezu eine rechnerische Vollversorgung fir die

Bevilkerung aufweist.

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.

Der Einzelhandelserlass weist hierzu Folgendes aus: "Unter Nahversorgung ist die
wohnortnahe Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs - v.a. mit Lebensmit-
teln, Getrdnken sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln - zu verstehen. Der
Nahversorgung kommt wegen der eingeschrankten Mobilitdt vieler Menschen eine
besondere Bedeutung zu. Die Sicherstellung der Nahversorgung kann in ldandlich
strukturierten Gebieten neben dem klassischen Einzelhandel auch iiber andere
Vertriebsformen (mobiler Einzelhandel, Dorfldden, multifunktionale Dorfzentren,
etc.) gewdhrleistet werden [...] Es ist davon auszugehgen, dass die Versorgung
mit Giitern des tdglichen Bedarfs [...]1 i.d.R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten

méglich sein soll™.

Im Folgenden wird daher der Frage nachgegangen, welcher Teil der Einwohner in
der Gemeinde Weeze in der Lage wdre, ein entsprechendes Angebot auch zu Fuf} zu

erreichen.

Zur Verdeutlichung der Nahversorgungssituation im rdumlichen Sinne sind daher in

Karte 6 die in Weeze ansdssigen Lebensmittelbetriebe dargestellt.

39 Vgl. Einzelhandelserlass NRW v. 22.09.2008, S. 201
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Quelle: eigene Erhebung im April 2009; Kartengrundlage: KVW-Verlag Ortsplan Weeze

Insgesamt k6nnen sechs Standorte von Lebensmittelbetrieben mit einem hinreichen-
den Nahversorgungsangebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und einer Ver-
kaufsfliche von iiber 200 qm*’ identifiziert werden, um die jeweils ein Kreis mit ei-
nem Radius von 500 Metern gezogen wurde. Grundsdtzlich wird davon ausgegangen,
dass die Bevdlkerung, die in einer Entfernung von bis zu 500 Meter (Luftlinie) zu ei-
nem solchen Einzelhandelsbetrieb wohnt, sich durch diesen zu Fufl mit Lebensmit-
teln versorgen kann. Im konkreten Fall beeinflussen topographische, infrastruktu-

relle und andere rdumliche Aspekte die tatsdchliche Zugdnglichkeit.

Bei der kartografischen Darstellung zeigt sich, dass der Grofiteil der Wohnsied-
lungsbereiche in Weeze innerhalb der Nahversorgungsradien der Lebensmittebe-

triebe liegt und somit eine fuRldufige Nahversorgung fast liberall gewdhrleistet ist.

10 der Regel kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsflache von 200 gm davon ausge-
gangen werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausreichend
abdeckt. Es ist jedoch nicht generell auszuschliefien, dass auch kleinere Lebensmittelbetriebe (wie
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Nur in ldndlich geprdgten Streulagen erfolgt keine vollstdndige Nahversorgung. Aus
betriebswirtschaftlichen Griinden ist eine Versorgung durch den klassischen Einzel-

handel in diesen Bereichen wenig realistisch.

Die Nahversorgungssituation im Ortsteil Wemb, mit einer groferen Agglomeration
von Wohnungsbau, wird durch ein Lebensmittelgeschdft mit einem umfangreichen

Angebot mit Glitern im kurzfristigen Bedarfsbereich sichergestellt.

Bei der ndheren Betrachtung des Ortsteils Weeze (vgl. Karte 7) wird erkennbar, dass
ein Grofiteil des Siedlungsgebietes nahversorgt ist. Abgesehen von einem Discoun-
ter befinden sich die drei weitere Supermdrkte und Discounter an stddtebaulich
integrierten Lagen. Ein Discounter davon ist im zentralen Versorgungsbereich loka-
lisiert. Es fallen jedoch Versorgungsliicken im Westen des Ortsteils auf, so dass ins-
besondere die Siedlungsgebiete westlich der Bahnlinie keinen Zugang zu einem

Nahversorgungsangebot in 500 Metern Luftlinie besitzen.

Das Lebensmittelangebot im Ortsteil Weeze wird ergdanzt durch das Lebensmittel-
handwerk (Bdcker, Metzger), sowie einen Kiosk, Getrdnkemdrkte und zwei Tankstel-
lenshops. Des Weiteren ist der Wochenmarkt, der mittlerweile* jeden Mittwoch auf
dem Alten Markt stattfindet von Bedeutung fiir die Nahversorgungssituation der Ge-
meinde Weeze. Bei den durchgefiihrten Passantenbefragungen des Biiros Dr. Acocella
in anderen Stddten und Gemeinden wurde der Besuch des Wochenmarktes kontinu-
ierlich als ein wichtiger Grund angegeben, das Ortszentrum, bzw. die Innenstadt

aufzusuchen.

der Hofladen in Niederhelsum) eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir (zumindest tempordr) im-
mobile Menschen besitzen.

“l Der Standort des Wochenmarktes hat sich seit der Erhebung im April 2009 gedndert. Der Wochen-
markt wurde vom Cyriakusplatz auf den Alten Markt verlegt.
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Karte 7: (Lebensmittel-)Nahversorgungsangebot in der Gemeinde Weeze

Bestand Nahversorgung 500 m Radius
A Bicker/ Konditor Supermarkt, Discounter,
: Metzger ) 500 m Radius
LM-Fachgeschaft/ 0UG LM-SB-Markt, LM-SB-Geschitt, Hofladen
A Bio-/Naturkostladen/
Reformwaren
O M-SB-Geschaft
B (M-SB-Markt
©) Supermarkt
@  Discounter
A Hofladen
B Getrinkemarkt
[ ] Tankstelle
O Kiosk

A
Quelle: eigene Erhebung im April 2009; Kartengrundlage: Gemeinde Weeze

5.3 FAZIT

Bei genauerer Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes
zeichnet sich die Kleinteiligkeit des zentralen Versorgungsbereichs ab, der zwar
41% aller in Weeze ansdssigen Betriebe vereint, deren Verkaufsfldche zusammen
allerdings nur 15% der Gesamtverkaufsfldche im gesamten Gemeindegebiet aus-
macht. Ein Viertel der Verkaufsfldche von zentrenrelevanten Sortimenten wird nicht

funktionsaddquat an nicht integrierten Standorten angeboten.

Bezogen auf den Umsatz sind die Betriebe des zentralen Versorgungsbereichs ein-
deutig die "Verlierer” in der Gemeinde Weeze, da die Umsatzentwicklung der meis-
ten Betriebe in den vergangenen drei Jahren rickldufig war. Die Stdrkung des zent-
ralen Versorgungsbereichs als Einzelhandelsstandort ist demzufolge besonders

wichtig.
Die wesentlichen Siedlungsbereiche der Gemeinde Weeze sind durch entsprechende

Lebensmittelangebote nahversorgt. Lediglich der westliche Siedlungsbereich im

Ortsteil Weeze weist Nahversorgungsliicken auf.
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6. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG DER EINZELHANDELS-
KONZEPTION

Das vorhandene Baurecht ermdglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung, die

Einzelhandelsentwicklung in Weeze auf Grund stddtebaulicher Zielsetzungen rdum-

lich zu steuern*’. Auch wenn der neue § 34 (3) BauGB die Problematik ungewollter

Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kdnnen die Kommunen dabei nur reaktiv

handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind B-Pldne und die entsprechenden Festset-

zungen unerldsslich.

Voraussetzung fiir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels bildet ein
Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Gemeinde insgesamt und des zentra-
len Versorgungsbereichs von Weeze. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbeitung
zahlreicher Gutachten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir verschiedene
Stddte und Gemeinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen

weitgehend identisch sind.

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

rechtliche Konzept.

Als vorrangiges Ziel wird aus gutachterlicher Sicht die Erhaltung und Stdrkung der

Einzelhandels- und Funktionsvielfalt im zentralen Versorgungsbereich gesehen.

6.1 ERHALTUNG/ STARKUNG DER VERSORGUNGSFUNKTION ALS GRUNDZENTRUM

Ein wichtiges Ziel liegt in der Erhaltung und Stdrkung der durch die Landesplanung

Nordrhein-Westfalen zugewiesenen zentraldrtlichen Funktion der Gemeinde.

Als Grundzentrum sollte Weeze zumindest die Versorgung der eigenen Bevdlkerung
mit Glitern des tdglichen Bedarfs sicherstellen. Mit einer Bindungsquote von 82% im

kurzfristigen Bedarfsbereich wird Weeze dieser Aufgabe nur zum Teil gerecht. Ins-

i2 Vgl. dazu zusammenfassend Acocella, 2004, a.a.0., S. 56{f.
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besondere in den Sortimentsbereichen Drogerie und Papier, Birobedarf und

Schreibwaren (PBS) sind per Saldo deutliche Abflisse zu verzeichnen (vgl. Tab. 3).

Das Grundzentrum Weeze sollte somit versuchen, zundchst die Versorgungsdefizite

im kurzfristigen Bedarfsbereich zu beseitigen.

6.2 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT SOWIE
DER ZENTRALITAT DES ORTSZENTRUMS VON WEEZE

Neben der Zentralitdt - einer vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen, die im zentralen Versorgungsbereich bestehende Mischung
von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen erhalten und
gestdrkt werden. Daneben sollte der Einzelhandel von verschiedenen Betriebstypen
geprdgt sein, welche die eigene Identitdt des zentralen Versorgungsbereichs for-
men.

Die funktionale Vielfalt, sowohl beziiglich unterschiedlicher Branchen als auch hin-
sichtlich Betriebstypen, ist zu stdrken. Angesichts der Angebotssituation im Orts-
zentrum von Weeze, sollte das Hauptaugenmerk der kiinftigen Ansiedlungspolitik auf

dem zentrenrelevanten Sortimentsbereich liegen.

Dieses Ziel "Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt” erfordert
mehr als bisher ein konzeptionelles und transparentes Vorgehen bei Ansiedlungs-

entscheidungen anstatt einzelfallbezogener Entscheidungen.

6.3 ERHALTUNG UND STARKUNG DER KURZEN WEGE (“"STADT/ GEMEINDE DER
KURZEN WEGE")

Ein kompakter zentraler Versorgungsbereich mit kurzen Wegen ist eine wichtige
Voraussetzung fiir Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fiir die Entwicklung
und das Entstehen lebendiger Raume. Weiterhin ist insbesondere fiir weniger mo-
bile BevOlkerungsgruppen eine Gemeinde der kurzen Wege von wesentlicher Bedeu-
tung, vor allem in Bezug auf die Nahversorgung. Zudem werden dadurch lberfliissi-
ger Verkehr weitgehend vermieden und die dadurch entstehenden Umweltbelastun-
gen eingeddmmt. In Weeze gilt es vor allem die Besatzlicken im zentralen Versor-
gungsbereich zu beseitigen, damit die kurzen Wege auch tatsdchlich wahrgenommen

werden.
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6.4 ERHALTUNG UND STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSFUNKTION

Der Verkirzung der Wege dient auch einer fldchendeckenden Versorgung mit Giitern
des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung), insbesondere im Bereich Nahrungs-/ Ge-

nussmittel: Es soll eine wohnungsnahe Versorgung ermdglicht werden.

Weeze weist insgesamt eine gute Nahversorgungssituation auf, so dass der Schwer-
punkt auf die Erhaltung der bestehenden Strukturen gelegt werden sollte (z.B. in
Wemb). Ziel sollte es aber auch fiir den westlichen Siedlungsbereich des Ortsteils

Weeze sein ebenfalls eine gesicherte Nahversorgung zu entwickeln.

6.5 ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DER GEMEINDE WEEZE

Die unverwechselbare Identitdt der Innenstadt bzw. des Ortszentrums wird durch
verschiedene Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur etc.) ge-
prdgt, die es zu erhalten und zu stdrken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zuneh-
menden interkommunalen Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Starkung eines kla-
ren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das dufiere Erscheinungsbild (Stddtebau
und Architektur) des Ortzentrums gewinnt angesichts der stetig zunehmenden
Filialisierung im Handel und der damit verbundenen Uniformitdt der Waren- bzw.

Geschdftsprdsentation an Gewicht.

Weeze leidet noch immer durch den Wegzug der Militdrbasis der Englander unter
einem Identitdtsverlust und muss sich wieder auf seine Stdrken besinnen, die
scheinbar in Vergessenheit geraten sind und sich vor allem aber auch neu definie-
ren. Die Historie, die durch die nahegelegenen Schlésser und den historischen Orts-
kern gegeben sind und die Moderne, die durch den Airport Weeze symbolisiert wird

sowie das landschaftliche Potenzial kdnnen dabei als Imagetrdger fungieren.

6.6 SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)
INSGESAMT

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmafd von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die z.T. von der jeweiligen Gemeinde geschaffen werden kénnen. Dabei
werden Investitionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfer-

tigter Wettbewerbsvorteile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine
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Renditesicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt
jede Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz der zentralen Versorgungshe-
reiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb”
geschiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu
sein. Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stddtebaulich er-
wiinschte Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitio-

nen ist ebenfalls ein verlasslicher Rahmen erforderlich.

6.7 SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES
GEWERBE

Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewer-
begebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem produzie-
renden Gewerbe vorzuhalten. Die Standortentscheidungen zur Erweiterung beste-
hender Betriebe bzw. zur Investition der bestehenden Betriebe hdngt hdufig auch
von den Perspektiven von flachenbezogenen Entwicklungsoptionen ab. Fiir Neuan-
siedlungen ist es wichtig, moglichst zeitnah und kostengiinstig Fldchen zu bekom-
men, die auch rdumliche Entwicklungsoptionen enthalten. Insofern ist der Boden-
preis ein Faktor, der dazu fiihren kann, dass physisch vorhandene Fldchen aus Sicht
der potenziellen Nutzer faktisch nicht vorhanden sind. Diese kdnnen hdufig nicht

mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten.
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7. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMES IN WEEZE

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende Einzelhandelskonzept soll die Basis
flir eine mittel- bis langfristige stddtebaulich-funktionale Entwicklungskonzeption
flir den Einzelhandel in der Gemeinde Weeze darstellen: Die zukiinftige Ent-
wicklungs- und Funktionsfdhigkeit des zentralen Versorgungsbereichs in Weeze
hdangt auch davon ab, ob, wie und wo weitere Einzelhandelsfldchen angesiedelt wer-
den. Es ist deshalb notwendig, neben der Beschreibung der Ist-Situation mdgliche
quantitative und rdumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizie-
rung des Entwicklungsspielraumes wurde deshalb eine Verkaufsfldchenprognose
durchgefiihrt. Die rdumlichen Entwicklungsperspektiven werden in Kap. 8.3 be-

schrieben.

7.1 METHODISCHES VORGEHEN - PROGNOSE

In diesem Kapitel wird die Methodik der Verkaufsfldchenprognose dargelegt. Dabei

sind auch die auf Weeze bezogenen grundlegenden Annahmen enthalten.

Wesentliche Bestimmungsgrinde der Verkaufsfldchenprognose sind die Bevdlke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung.

Fiir die Ermittlung der branchenspezifischen Potenziale waren die allgemeinen,
branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu beriicksichtigen. Diese basieren u.a.
auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 2.1), der
Verdnderung der Bevilkerungsstruktur und dem erreichten Ausstattungsgrad der Be-

vélkerung 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 Gemeinde Weeze im Hinblick auf
ihr Einzelhandelsangebot gestdrkt werden kann. Diese Positionierung der Gemeinde
Weeze wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinftigen rdumlichen Ent-

wicklung abhdngig.

“3 Vgl. z.B. EHI: Handel aktuell 2008/ 2009, Kéln, S. 52.
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Der Entwicklungsspielraum wurde aus diesen 6konomischen Berechnungen abgelei-
tet. Die stddtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung dieser zusdtzli-
chen Verkaufsfldchen hdngt einerseits von den Zielen und Grundsdtzen des Einzel-
handelskonzepts (vgl. Kap. 6 und Kap. 8.2) und andererseits von den verfiighbaren
Flachen (vgl. Kap. 8.3) ab.

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognoseho-
rizonte ausgewdhlt: Eine mittelfristige Perspektive bis zum Jahr 2015 sowie eine
langfristige Prognose bis zum Jahr 2020.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden verschiede-
ne Szenarien erarbeitet, so dass sich als Prognoseergebnis ein Entwicklungskorri-

dor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert (vgl. Kap. 7.2).

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

auf den Einzelhandel i.e.S.*.

7.1.1 Prognose der Bevdlkerungsentwicklung

Als Hintergrund fiir die Entwicklung der Nachfrageseite ist die Einwohnerentwick-
lung seit 1990 von Bedeutung (vgl. Abb. 14): Diese wird charakterisiert durch eine
wellenférmige Bevdlkerungsentwicklung, die insbesondere im vergangenen Jahr-

zehnt durch eine deutliche Bevilkerungszunahme gekennzeichnet ist.

Als Grundlage fiir die kiinftige Einwohnerentwicklung in Weeze wurde die in der
Abb. 14 dargestellte Bevdlkerungsprognose des Landesamtes fiir Datenverarbeitung

und Statistik Nordrhein-Westfalens (LDS NRW) (mit Wanderungen) herangezogen.

“D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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Abb. 14: Einwohnerentwicklung in Weeze 1990 bis 2007 (tatsdachliche Entwicklung) und 2008 bis
2025 (Prognosewerte)
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Um die Prognoseunsicherheiten, die mit zunehmender zeitlicher Distanz zunehmen,
zu verdeutlichen, wurde fiir das Jahr 2015 eine Schwankungsbreite von +/- 100 und
flir das Jahr 2020 eine Schwankungsbreite von +/- 150 unterstellt. Dariiber hinaus
wurden die Prognosewerte auf 25 gerundet, um die Prognosegenauigkeit zu ver-

deutlichen.

Fiir das Jahr 2015 ist in Weeze von einer Einwohnerzahl zwischen 10.575 und 10.725
Einwohner und bis 2020 mit rd. 10.600 und 10.900 Einwohnern und somit liber den
gesamten Betrachtungszeitraum gesehen von einem Bevdlkerungswachstum auszuge-

hen.

7.1.2 Perspektiven fiir den Einzelhandel

Auch im Hinblick auf die Finanzkrise, die im Bearbeitungszeitraum des vorliegenden
Gutachtens ihre Auswirkungen entfaltete, ist es derzeit duflerst schwierig, verldss-
liche Prognosen tber die kiinftige Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Gleichzeitig
sollte jedoch beriicksichtigt werden, dass auch in den vergangenen Jahren der Ein-
zelhandel vom damaligen Aufschwung nur teilweise profitieren konnte. Daher ist
davon auszugehen, dass selbst bei wieder einsetzender Konjunkturbelebung und ei-
ner Steigerung der Konsumausgaben dem Einzelhandel allenfalls leichte Umsatzstei-
gerungen bevorstehen: Auch bei Zunahme des privaten Verbrauchs kann der Anteil

einzelhandelsrelevanter Ausgaben weiter zuriickgehen.
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Trotz dieser insgesamt wenig positiven Vorzeichen muss bedacht werden, dass die
einzelnen Branchen von der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unterschiedlich
betroffen waren: Zum Teil waren auch in den "mageren Jahren” reale Umsatzzu-

wdchse zumindest in einigen Branchen zu verzeichnen.

7.1.3 Nachfrage: Annahmen zur Entwicklung und Kaufkraftpotenzial

Fir die Kaufkraftentwicklung wird in den Jahren bis 2011 ein jdhrlicher Riickgang/
Zuwachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um -0,5% bis 0,5% und
flir den lbrigen Zeitraum bis zum Jahr 2020 um 0,5% bis 1,0% angenommen. In An-
betracht der weitgehenden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit 1993 ist ins-
besondere die obere Variante als Hoffung anzusehen, dass dem Einzelhandel der
"Ausbruch” aus dieser Entwicklung gelingen kann und er mithin an einer eventuellen
Konjunkturbelebung (wenn auch weiterhin unterdurchschnittlich) partizipieren

kann.

Da jedoch iibereinstimmend von allen Instituten eine weitere Abnahme des Anteils
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 iiber diesen Werten liegenden gesamtwirt-

schaftlichen Wachstums.

Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Weeze sind in der Tab. 5 als Ubersicht
dargestellt. Der Prognoserahmen wurde mit der projektbegleitenden Arbeitsgruppe

diskutiert und abgestimmt.
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Tab. 5: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

untere Variante

obere Variante

Kaufkraftentwicklung

Einwohner 2015 10.575 10.725
Einwohner 2020 10.600 10.900
Kaufkraftzuwachs 2009 - 2011 (p.a.) -0,5% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2011 - 2020 (p.a.) 0,5% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2009 - 2020 insgesamt 3,5% 10,5%
Kaufkraft/ Einw. (Weeze) 2009 4.253 €

Kaufkraft / Einw. (Weeze) 2015 4.295 € 4.470 €
Kaufkraft / Einw. (Weeze) 2020 4.404 € 4.698 €
Kaufkraftpotenzial Weeze 2009 in Mio. € 44,8
Kaufkraftpotenzial Weeze 2015 in Mio. € 45,4 47,9
Anderung gegeniiber 2009 1,4% 7,0%
Kaufkraftpotenzial Weeze 2020 in Mio. € 47 51
Anderung gegeniiber 2009 4% 14%

Quelle: LDS NRW; BBE Koln; eigene Berechnungen

Das Kaufkraftpotenzial liegt in Weeze im Jahr 2020 zwischen 47 und 51 Mio. €.
Fiir die Ableitung des Kaufkraftpotenzials nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur beriicksichtigt. Dieses ist tabellarisch im

Anhang dargestellt (vgl. Tab. A - 16, im Anhang).

7.1.4 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftverdnderungen zu verdnderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzverdanderungen wiederum Auswirkungen auf den Verkaufs-
flaichenzuwachs haben®. Der Zuwachs ergibt sich somit aus dem zukiinftigen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im Einzel-

handel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Fiir die Ermittlung des aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenpotenzials
wurden drei Prognosevarianten berechnet, die auch die Abhdngigkeit der quantita-

tiven Entwicklung vom Handeln in Weeze aufzeigen sollen.

*> Dies bedeutet, dass das ermittelte Flachenpotenzial aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet
wird. Dass daneben auch angebotsseitig (z.B. durch Anstrengungen zur Vergréfierung des Einzugsbe-
reichs, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes erreicht werden kénnte) zusdtzlicher Fla-
chenzuwachs entstehen kann, sei hier lediglich angemerkt.
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Status-quo-Prognose

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingun-
gen, d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.2.1) kénnen gehalten
werden*®: Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrageentwicklung im gleichen Aus-
mafl. Dies bedeutet, dass die zusdtzlichen Einwohner dhnliche Kaufgewohnheiten
wie die derzeitigen Einwohner entwickeln. Diese Prognosevariante dient aus-
schliefSlich der Identifikation desjenigen Teils des Verkaufsfldchenzuwachses, der
auf Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung zuriickzufiihren ist. (Ohnehin ist diese
Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die entsprechende Entwicklung sozusagen
"automatisch”, ohne eigene Anstrengungen in Weeze erreicht wiirde: Nichtstun ist
gleichbedeutend mit einem relativen Zuriickfallen, da andere etwas tun werden.

Auch das Halten der derzeitigen Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen.)

Entwicklungsprognose - Entwicklungsspielrdume vor dem Hintergrund der Ist-
Situation

Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Manahmen zur Einzelhandels-
entwicklung in Verbindung mit einer Steigerung der Bindungsquoten in den Sorti-
mentsbereichen, wo sie derzeit unter bestimmten Zielwerten liegen.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich sollte jede Stadt in der Lage sein, ihre Einwoh-

ner selbst zu versorgen; dem wiirde eine Bindungsquote von 100% entsprechen.
In Weeze wird diese allerdings derzeit in keinem der Sortimentsbereiche er-
reicht. Die Steigerung der Bindungsquoten auf 100% bis zum Jahr 2020 wird
hierbei fiir die Entwicklungsprognose als Ziel festgesetzt, so dass die Gemeinde
Weeze die Eigenversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich iibernehmen wiirde.

Fiir den mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, in dem die Bindungsquoten

teilweise unter 50% liegen, wurden unter Berilicksichtigung der zentraldrtlichen
Funktion der Gemeinde Weeze als Grundzentrum Zielbindungsquoten von 50% im

Jahr 2020 angenommen®’.

® Dabei wurden die in den einzelnen Sortimentsbereichen tatsichlich erreichten Bindungsquoten
zugrunde gelegt, auch wenn diese aus Griinden des Datenschutzes fiir einige Sortimentsbereiche je-
weils zusammenzufassen waren.

%7 pus Griinden des Datenschutzes mussten Sortimente zusammengefasst werden, so dass daraus in Abb.
15 im Bereich Sport/ Spielwaren/ Biicher eine hdhere Bindungsquote resultiert.
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Dies bedeutet, dass in einigen Sortimentsbereichen Reaktionen des Angebotes auf

“freie Nachfragepotenziale”

unterstellt werden.

Abb. 15 zeigt die aktuellen Bindungsquoten und die im Jahr 2020 erreichten Bin-

dungsquoten bei einer Entwicklung entsprechend der Entwicklungsprognose.

Abb. 15: Bindungsquoten in Weeze nach Sortimenten im Ist-Zustand und 2020 bei einer Ent-

wicklung entsprechend
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009; IfH; EHI; BBE K&ln (2009); LDS NRW; Statistisches
Bundesamt; eigene Berechnungen

Wettbewerbsprognose

Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und

wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen Mafnahmen zur Verbesserung

der Einzelhandelsentwicklung unter der Annahme ungiinstiger, aber nicht vorher-

sehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (insbesondere Anderun-

gen in den Nachbarkommunen, aber auch politische Ereignisse 0.d.). Dabei wird von

einem Riickgang der Kaufkraftbindung von 10% gegeniiber dem bei der Entwick-

lungsprognose erreichbaren

Niveau ausgegangen.

Bei sdmtlichen voranstehend beschriebenen Prognosevarianten wurde angenommen,

dass die Fldachenleistungen lediglich bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung in

den kommenden lahren wieder geringfiigig ansteigen werden®.

“8 Nach dem Riickgang der Fldchenproduktivitdten 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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In Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es nicht ausschliefiliches Ziel sein,
quantitativ Selbstversorgung bzw. eine bestimmte Kaufkraftbindung zu erreichen.
Vielmehr wird die Leitfrage nach Ermittlung des Fldchenspielraumes lauten, wo vor
dem Hintergrund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitdt der
Zentren sowie der Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung insbesondere

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

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-
gert werden kénnen, wenn eine hohe Identifikation mit der Gemeinde bzw. dem
Ortszentrum und ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie eine insgesamt
gute Funktionsmischung (auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie) er-
reicht wird. Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit der Fldchenpotenziale vom Handeln

in der Gemeinde.

7.2 PROGNOSEERGEBNISSE

7.2.1 Verkaufsflachenpotenziale insgesamt

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Flachen-

produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir Weeze prognostiziert.

Der Verkaufsflachenspielraum ergibt sich als Differenz von Potenzial und vorhan-
dener Fliche und ist eine Netto-GréRe®. Infolge

des bei der Wettbewerbsprognose in einigen Sortimentsbereichen angenomme-

nen Riickgangs der Kaufkraftbindung,

der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Flachenleistungen
kénnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.
Hier wurde unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Flachenabgdngen, sondern
zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Fldchenleistung fiihren

werden.

“ In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im April 2009, auftretende Abgdnge von Fldchen, die
nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dariiber hinausgehenden (Brutto-) Ver-
kaufsflachenspielraum.
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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-
kaufsflichen keine EinbuRen erfahren muss: Er ist auf nachfrageseitige Anderun-

gen zuriickzufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist, und dies ist in allen Sortimentsbereichen
in Weeze der Fall, kann dieser Zuwachs auch durch Geschdftserweiterungen gedeckt
werden. Eine Priifung der einzelnen Werte auf ihre Plausibilitdt muss deshalb nicht

erfolgen.

Die Abb. 16 zeigt die sich aus der Prognose ergebende mogliche Verkaufsfldchenent-
wicklung (Verkaufsfldchenpotenzial) in Weeze in den unterschiedlichen Prognoseva-
rianten. Zur Verdeutlichung moéglicher Abweichungen wird dabei zusdtzlich ein Ent-

wicklungskorridor dargestellt.

Abb. 16: Mogliche Verkaufsflachenentwicklung in Weeze bis 2020 - Angaben in qm
(Entwicklungsprognose und Wettbewerbsprognose)
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- ® -Epntwicklungsprognose oV - & -Wettbewerbsprognose oV

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

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2015 fiir
Weeze ein Verkaufsflachenspielraum von 1.025 gm (in der unteren Variante der

Wettbewerbsprognose) bis zu rd. 2.600 gm (in der oberen Variante der Entwick-
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lungsprognose). Bis zum Jahr 2020 erhéht sich dieser Entwicklungsspielraum auf bis
zu rd. 5.000 qm, wobei in der unteren Variante der Wettbewerbsprognose der Ent-
wicklungsspielraum mit 2.175 gm deutlich geringer ist. Diese Ergebnisse entsprd-
chen im Vergleich zur derzeitigen Verkaufsflache (ohne Lebensmittelhandwerk und
Apotheken) von rd. 17.425 gqm einer Steigerung um rd. 6% bis 15% bis zum Jahr
2015 bzw. rd. 12% bis 29% bis zum Jahr 2020.

Diese Spannweite zeigt, welche Bedeutung die - zumindest zum Teil - im Einflussbe-
reich der Gemeinde (einschlielich der Einzelhdndler) liegenden Entwicklungen auf

den potenziellen Flachenzuwachs haben.

Werden die rechnerischen Ergebnisse der Entwicklungsprognose mit dem Fldachen-
spielraum der Status-quo-Prognose verglichen (vgl. Tab. A - 19 und Tab. A - 17, im
Anhang), so zeigt sich, dass der gesamte Spielraum tberwiegend (zu 60 bis 80%) auf
eine Verbesserung der Kaufkraftbindung zuriickzufiihren ist, wahrend von der Ent-

wicklung der Nachfrage entsprechend geringe Impulse zu erwarten sind.

Da sich die vorgenannten Werte aus einem reinen Rechenvorgang ergeben, sind
diese auf ihre Plausibilitdt zu priifen: Die bei der Entwicklungsprognose (aber auch
bei der Wettbewerbsprognose) angenommenen Steigerungen der Kaufkraftbindung
sind insbesondere in den Sortimentsgruppen Sport/ Freizeit, Spielwaren, Babybe-
darf, Biicher, Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik und Medien, Elektro/ Leuchten anzusehen.
Bliebe der entsprechende rechnerische Bedarf unberiicksichtigt, wiirde sich der ge-

samte Entwicklungsspielraum entsprechend reduzieren.

Eine Ausweitung der Flachen {iber den prognostizierten Verkaufsflachenzuwachs
hinaus ist nur dann ohne Verdrdngung bestehenden Einzelhandels mdéglich, wenn
diese die Attraktivitdt des Einzelhandels in der Gemeinde Weeze derart erhdht,
dass liber die hier angenommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kauf-
kraft in die Gemeinde gezogen bzw. die drtliche Kaufkraft stdrker an den Ort ge-

bunden werden kann.
Zu Beginn dieses Kapitels wurde angemerkt, dass Fldchenabgdnge den Brutto-Zu-

wachs an Verkaufsflachen erhohen. Aus den Antworten der Einzelhdndler auf die

Frage nach beabsichtigten Verdnderungen (vgl. Kap. 3.2.3.2) ergeben sich Flachenab-
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gdnge von bis zu rd. 775 gm. (Dem stehen geplante Verkaufsfldchenzuwdchse von rd.

625 qm gegeniiber.)

Das Ergebnis der Prognose zeigt lediglich einen Orientierungswert fiir die kiinf-
tige Einzelhandelsentwicklung auf: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch
einen "Deckel” fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. AufRerdem erfor-
dert die unterstellte Exh6hung der Bindungsquoten bei der Entwicklungs- aber auch
der Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen und stellt einen lin-

gerfristigen Prozess dar.

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

zu einer Verdrangung bestehenden Einzelhandels fiihren kénnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfiig (ab ei-
ner bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die zunehmende
Attraktivitdt des Einzelhandels kann davon ausgegangen werden, dass auch die Kauf-
kraftabfliisse aus Weeze reduziert werden. Entsprechend kann bei Realisierung ei-
nes neuen Projektes nicht einfach die neu realisierte Verkaufsfldche vom prognosti-

zierten Fldchenzuwachs abgezogen werden.

7.2.2 Verkaufsflachenpotenziale nach Zentrenrelevanz

Die voranstehenden gesamten Prognosewerte sind nur bedingt von Interesse. We-
sentlich bedeutsamer ist die Frage, an welchen Stellen rdumlich mit dem Entstehen
dieses potenziellen Fldchenzuwachses zu rechnen ist (vgl. Kap. 8.3).

Bei der rdumlichen Verteilung des fiir die Gemeinde Weeze insgesamt ermittelten
Flachenspielraumes ist die Zielsetzung einer Funktionsstdrkung des Ortszentrums
und der Erhaltung der Nahversorgung zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 6). Entsprechend
dieser Zielsetzung sollte an nicht integrierten Standorten kiinftig kein zentrenrele-

vanter Einzelhandel (vgl. Kap. 8.1.3) mehr zugelassen werden (vgl. Kap. 8.3).
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Um zu zeigen, an welchen Standorten der prognostizierte Fldchenspielraum ent-
steht, ist im Folgenden dargestellt, wie sich der rechnerische Entwicklungsspiel-
raum {berschldgig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (kurzfristiger Be-
darf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittelfristiger und Teile des
langfristigen Bedarfs) sowie auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente verteilt
(vgl. auch Tab. A - 17ff., im Anhang).

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente, d.h. Sortimente des kurzfris-
tigen Bedarfsbereiches, entsteht ein rechnerischer Verkaufsfldchenspielraum von
rd. 625 gm bis rd. 1.800 gm bis zum Jahr 2020. Dies entspricht gegeniiber der der-
zeitigen Verkaufsfldche von rd. 5.475 qm einer Steigerung von bis zu 33%. Dieser
Zuwachs sollte méglichst wohnortnah - sofern méglich im zentralen Versorgungsbe-
reich und im westlichen Wohngebiet von Weeze - realisiert werden, so dass eine
Verbesserung bzw. zumindest eine Sicherung der Nahversorgungssituation (vgl. Kap.
5.2) erfolgen kann und ein bislang fehlender Frequenzbringer den zentralen Versor-

gungsbereich aufwertet.

Abb. 17: Mégliche Verkaufsflachenentwicklung in Weeze bis 2020 im Bereich der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente - Angaben in qm
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Von dem o.g. Entwicklungsspielraum entfallen liber den gesamten Prognosezeitraum
von elf Jahren bis zu rd. 925 qm auf den Bereich Nahrungs-/ Genussmittel: Ein Fld-
chenpotenzial dieser GréfBenordnung entspricht dabei der Realisierung eines neuen
grofdflachigen Lebensmittelmarkts. Das durchschnittliche jdhrliche Potenzial liegt

allerdings bei nur rd. 75 gm.

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht ein Verkaufsfld-
chenspielraum von rd. 1.000 gm bis 1.575 qm bis zum Jahr 2020. Dies entspricht ge-
geniiber der derzeitigen Verkaufsfldche von rd. 2.550 gm einem Zuwachs von rd.
39% bis 62%. Entsprechende Angebote sollten im zentralen Versorgungsbereich un-
tergebracht werden (vgl. Kap. 8.3).

Wird dieser Fldchenentwicklungsspielraum mit der derzeitigen Gesamtverkaufsfldche
im zentralen Versorgungsbereich verglichen (2.625 gm; vgl. Tab. 4, S. 46), so wiirde
die ausschliefiliche Realisierung des gesamten entsprechenden Flachenpotenzials im
zentralen Versorgungsbereich eine Erhdhung der dort vorhandenen Verkaufsildche

um bis zu rd. 60% bedeuten.

Abb. 18: Mogliche Verkaufsflachenentwicklung in Weeze bis 2020 im Bereich der sonstigen
zentrenrelevanten Sortimente - Angaben in gm
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente (vor allem baumarkt-/ gartencen-
terspezifische Sortimente) ist ein Verkaufsfldchenpotenzial von rd. 450 gm bis
1.625 gm bis zum Jahr 2020 zu erwarten. Dies entspricht gegeniiber der derzeitigen
Verkaufsfldche einem Zuwachs von rd. 5% bis 17%.

Bei diesem Teil des Fldchenzuwachses ist die rdumliche Komponente von nachrangi-

ger Bedeutung.

Abb. 19: Mégliche Verkaufsflachenentwicklung in Weeze bis 2020 im Bereich der nicht zentren-
relevanten Sortimente - Angaben in qm

12.000 |

10.000

8.000

Zuwachskorridor
2015:2 - 9%
2020:5-17%

6.000

£.000

2.000

2009 2015 2020

= ® -Entwicklungsprognose uV Wettbewerbsprognose uV
- ® =Entwicklungsprognose oV = & -Wetthewerbsprognose oV

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

86



Bewertung des Prognoseergebnisses:

- Insgesamt liegt ein geringer Verkaufsfldchenspielraum bis zum Jahr 2020 vor
(2.125 gm bis 5.000 gm)

- Der Verkaufsflachenspielraum liegt insbesondere in den Sortimentsbereichen Nah-
rungs-/ Genussmittel, Drogerie, Bekleidung, Foto/ Optik, Elektro/ Leuchten, Bau-/
Gartenmarkt sowie Mobel/ Antiquitdten vor. In allen anderen Sortimentsbereichen

sind die Verkaufsfldchenspielrdume sehr gering bzw. nicht vorhanden.

Bei der Realisierung zusdtzlicher Verkaufsflachen sollte beriicksichtigt wer-

den, dass

- die Prognosewerte lediglich Orientierungswerte darstellen,
Umsatzumverteilungen bei der Realisierung von deutlich mehr Verkaufsfldche
moglich sind,

- Ansiedlungen nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebote an stddtebaulich
“richtigen” Standorten erfolgen sollten und

- eine kurziristige Realisierung des gesamten bis 2020 ermittelten Verkaufs-

flachenpotenzials vermieden werden sollte.
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8. MABNAHMENKONZEPT ZUR STARKUNG DES EINZELHANDELS IN
WEEZE

In diesem Arbeitsschritt wird ein entsprechendes planerisches Konzept erarbeitet,
durch das eine rdumliche Lenkung des Einzelhandels ermdglicht - 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. Diese wurde auf Grundlage der Be-
standserfassung erstellt, wobei allgemeine Kriterien zur Einstufung von Sortimen-

ten hinzugezogen wurden.

Auf Grundlage der dargestellten allgemeinen Trends der betrieblichen und rdumli-
chen Einzelhandelsentwicklung, der Ist-Situation sowie vor dem Hintergrund der
Ziele, des abgeleiteten quantitativen Entwicklungspotenzials und der auf den Zielen
basierenden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung werden
raumliche Entwicklungsmdglichkeiten fiir den zentralen Versorgungsbereich ab-
geleitet. Diese sollen die spezifischen Exfordernisse des Einzelhandels beriicksichti-
gen und die dargestellten Ziele unterstiitzen.

Neben den Entwicklungsmoglichkeiten fiir den zentralen Versorgungsbereich werden

die Mdglichkeiten einer Verbesserung der Nahversorgungssituation dargestellt.

Wenn nachgewiesen ist, dass es rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten fiir den zent-
ralen Versorgungsbereich in Weeze gibt, ist eine wesentliche Voraussetzung fir das

Verfolgen eines Einzelhandelskonzeptes gegeben.

Erfahrungen aus anderen Stddten und Gemeinden zeigen, dass die stddtebauliche
Attraktivitdt ein wichtiger Beitrag zur positiven Akzeptanz eines Standortes und
damit Stddtebau ein 6konomisch wichtiger Faktor ist. Mit der Stdrken-Schwachen-
Analyse (vgl. Kap. 4.3.4) liegen auch Bewertungen in Bezug auf die stddtebauliche
Situation des zentralen Versorgungsbereichs in Weeze vor, welche erste Hinweise
auf entsprechende MafBnahmenansdtze sind. Insofern werden im Kap. 8.4 konkrete
stadtebaulich-gestalterische Maflnahmenvorschldge unterbreitet, die sich so-

wohl an die Gemeinde als auch an die Immobilieneigentiimer richten. Auf Grund der
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festgestellten Leerstandsproblematik in Weeze wird zudem ein Vorschlag fiir ein
erweitertes Leerstandsfldchenmanagement gemacht.

Da fiir die positive Entwicklung des Einzelhandels vor allem die Einzelhdndler
selbst verantwortlich sind, werden in einem weiteren Arbeitsschritt auch deren
Moglichkeiten zur Verbesserung des Einzelhandelsstandortes Weezes dargelegt (vgl.
Kap. 8.4.3.2).

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

flir bauplanungsrechtliche Festsetzungen in B-Pldnen vorgeschlagen.

8.1 VORSCHLAG FUR EINE SORTIMENTSLISTE

Im Rahmen der Grundsdtze fiir die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung (vgl.
Kap. 8.2) sind die Kategorien zentrenrelevante/ nicht zentrenrelevante Sortimente
bedeutsam. Als Basis fiir die rdumliche Beschrdnkung der Genehmigungsfdhigkeit
von Einzelhandelsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, wel-
che nach zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet.
Darauf wird sowohl im LEPro 8§ 24a als auch im Einzelhandelserlass NRW vom
22.9.2008, Kap.2.5 hingewiesen (vgl. Kap. 2.2.1.2).

8.1.1 Kriterien

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der

folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

- tdglich oder wochentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf{;

- eine bestimmte Funktion am Standort erfiillen - 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;

- fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

- in den zentralen Versorgungsbereichen am stdrksten vertreten sind.
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Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die
die zentralen Standorte nicht prdgen;
auf Grund ihrer Grofle und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transports lberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoffe);
auf Grund ihres hohen Fldachenbedarfs nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind
(z.B. Mébel);

eine geringe Flachenproduktivitdt aufweisen.

Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird auch die momentane
raumliche Verteilung des Angebots in der Gemeinde herangezogen. Es reicht nicht
aus, die entsprechende Liste aus dem Einzelhandelserlass NRW zu iibernehmen (s.0.).
Damit ergibt sich, dass stddtebaulich begriindet auch solche Sortimente als zentren-
relevant eingestuft werden diirfen, die heute nicht mehr/ noch nicht in dem zentra-
len Versorgungsbereich zu finden sind: Solche Sortimente kénnen an Standorten
auflerhalb mit dem Ziel ausgeschlossen werden, eventuelle Neuansiedlungen zwecks

Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit des Ortszentrums zuzufiihren®.

8.1.2 Rdumliche Verteilung der Sortimente in Weeze

Auf Grund der Bedeutung einer ortspezifischen Sortimentsliste wird nachfolgend
die derzeitige rdumliche Verteilung der in Weeze vorhandenen Sortimente darge-
stellt.

Verteilung iiblicherweise zentrenrelevanter Sortimente

Die Abb. 20 illustriert dabei die Verteilung lblicherweise zentrenrelevanter Sorti-
mente nach Standorttypen in Weeze. Dabei zeigt sich, dass einige der iiblicherweise
zentrenrelevanten Sortimente nicht funktionsaddquat liberwiegend an stddtebaulich

nicht integrierten Standorten angesiedelt sind.

So befindet sich das zentrenprdgende Sortiment Bekleidung in Weeze vorwiegend
in nicht integrierter Lage. Die Zuordnung von Leder- und Kiirschnerwaren sowie

Schuhe und Zubehor ist durch den hohen Verkaufsflachenanteil dieser Sortimente

50 BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. 4 BN 33/04.
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an stddtebaulich nicht integrierten Lagen rechnerisch unklar. Auf Grund ihrer Be-
schaffenheit und ihrer zentrenprdgenden Funktion werden diese Sortimente jedoch
in Weeze den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Gerade angesichts der
Defizite des zentralen Versorgungsbereichs in diesem Sortimentsbereich, sollte die
kiinftige Ansiedlungspolitik hierbei eindeutig auf den zentralen Versorgungsbereich

konzentriert werden.

Das gleiche gilt fiir Haushaltswaren und Bestecke, die ebenfalls nicht im zentralen
Versorgungsbereich vorzufinden sind, aber ein zentrentypisches Sortiment darstel-

len.

Das Sortiment Zooartikel wurde aufgesplittet, so dass Tiernahrung, auf Grund der
Nahversorgungsrelevanz den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet
wurde, wdhrend Tierm6bel und Lebendtiere deutlich fldchenintensiver sind und
deshalb wegen ihrer Beschaffenheit und Transportfdahigkeit als nicht zentrenrele-

vant eingestuft werden.

Abb. 20: Verkaufsflachenverteilung iiblicherweise zentrenrelevanter Sortimente nach Standort-
typ

Arzneimittel

Bastel- und Geschenkartikel

Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen
Biicher

Computer, Kommunikationselektronik HZVB Weeze

Drogeriewaren
Elektrokleingerdte

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haus-, Heimtextilien, Stoffe

Osonstige integriert

D nicht integriert

Haushaltswaren/ Bestecke | [

Kuns tgewebe/ Bilder und -rahmen |

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle |

Leder- und Kiirschnerwaren

Nahrungs- und Genussmittel
Optik
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf

Reformwaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte i
Tontrdger i

e | S

Unterhaltungselektronik und Zubehor |

I I I I I I
Zeitungen/ Zeitschriften
I I I I I I
Zooartikel

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009
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Verteilung iiblicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente

Die Ublicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimente sind auch an stddtebaulich
nicht integrierten Standorten angesiedelt. Es gibt jedoch einige Sortimente wie
Pflanzen und -gefdfle sowie Rollldden und Markisen, die vorwiegend in stddte-
baulich integrierter Lage vorzufinden sind und somit rein rechnerisch den zentren-
relevanten Sortimenten zuzuordnen wdren. Auf Grund ihrer Gréfie und Beschaffen-
heit bzw. ihrer Transportfdhigkeit, ihres hohen Flachenbedarfs und ihrer geringen
Flachenproduktivitdt sind diese Sortimente fiir eine Ansiedlung in zentralen Lagen
weniger geeignet. Angesichts der Fldchenverfiigbarkeit im zentralen Versorgungsbe-

reich Weeze werden sie den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Abb. 21: Verkaufsflachenverteilung iiblicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente nach
Standporttyp

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr

Bauelemente, Baustoffe

Beleuchtungskdrper, Lampen
EZVB Weeze

Beschldge, Eisenwaren R ; )
Osonstige integriert

B nicht integriert

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Fahrrdder und Zubehor

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehér | .

Farben, Lacke

Gartenhduser, -gerdte

Herde/ Ofen T —

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

M&bel (inkl. Biiromdbel)

Pflanzen und -gefdfle

Rolldden und Markisen

Werkzeuge

0% 10%  20%  30%  40%  50%  60%  70%  80%  90%  100%
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Die rechnerische Verteilung der Sortimentsgruppe Bodenbeldge, Teppiche, Tape-
ten ist in Weeze unklar, allerdings sind auch diese Sortimente baumarktspezifisch

und sollten demnach als nicht zentrenrelevant eingestuft werden.

Fahrrader und Zubeh6r befinden sich in Weeze ebenfalls in integrierter Lage und

sind damit rein rechnerisch zentrenrelevant. Da in Fahrradgeschdften oft auch
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Sportbekleidung angeboten wird und das vorhandene Fahrradgeschdft in Weeze
durchaus einen zentrenprdgenden Charakter hat, werden Fahrrdder und Zubehdr den

zentrenrelevanten Sortimenten in Weeze zugeordnet.

8.1.3 Vorschlag fiir eine Sortimentsliste

Nachfolgend wird ein Vorschlag fir die Sortimentsliste fiir Weeze dargestellt. Diese
wurde auf Basis der rdumlichen Verteilung des Angebotes in der Gemeinde und der

0.g. allgemeinen Merkmale erstellt und ist somit ortsspezifisch.

Die Sortimentsliste stellt einen Vorschlag dar und unterliegt dem Abwdgungsvorbe-
halt des Rates von Weeze (vgl. Kap. 8.5.2); allerdings ist eine Abweichung vom
gutachterlichen Vorschlag zu begriinden.

Dabei sind "Umstufungen” von als nicht zentrenrelevant vorgeschlagenen Sortimen-

ten in die Kategorie zentrenrelevante Sortimente relativ unproblematisch.
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Tab. 6: Vorschlag fiir die "Weezer Sortimentsliste”

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Babyausstattung - Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
Bastel- und Geschenkartikel - Bauelemente, Baustoffe
Bekleidung aller Art - Beleuchtungskdrper, Lampen
Briefmarken - Beschldge, Eisenwaren

Bilicher - Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Campingartikel - Boote, Bootszubehor

Computer, Kommunikationselektronik - Bliromaschinen (ohne Computer)
Elektrokleingerdte - Elektrogrofigerdte

Fahrrdder und Zubehor - motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehdér
Foto, Video - Farben, Lacke

Gardinen und Zubehor - Fliesen

Glas, Porzellan, Keramik - Gartenhduser, -gerate

Haus-, Heimtextilien, Stoffe - Kamine und -6fen
Haushaltswaren/ Bestecke - Holz

Horgerdte - Installationsmaterial
Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen - Kiichen (inkl. Einbaugerdte)
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle - Kinderwagen, -sitze

Leder- und Kiirschnerwaren - Maschinen und Werkzeuge
Musikalien - Mébel (inkl. Bliromdbel)
Ndhmaschinen - Pflanzen und -gefdfle

Optik - Rollldden und Markisen
Sanitdtswaren - Tiermdbel und Lebendtiere
Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte

Tontrdger

Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehor

Waffen, Jagdbedarf

Arzneimittel

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Kosmetika und Parfiimerieartikel

Nahrungs- und Genussmittel

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf

Reformwaren

Tiernahrung

Zeitungen/ Zeitschriften

Quelle: eigene Darstellung

8.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Im Grundzentrum Weeze ergibt sich bis zum Jahr 2020 unter den optimistischen Be-
dingungen ein rechnerisches Verkaufsfldchenpotenzial von insgesamt bis zu rd.
5.000 gm (vgl. Kap. 7.2.1).
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Bei den iiblicherweise zentrenrelevanten Sortimenten (inkl. nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten) ergibt sich bis zum Jahr 2020 ein Verkaufsfldchenpotenzial von
bis zu 2.900 gm. Insbesondere unter Beriicksichtigung des Verkaufsflachenbestandes
im zentralen Versorgungsbereich von 2.625 gm ergeben sich damit durchaus Ent-
wicklungsspielrdume fiir den Einzelhandel Weezes. Gleichzeitig ist zu bedenken,
dass bei einer Realisierung von 1.000 gm Verkaufsfldche der Spielraum fast zur

Halfte ausgeschopft ist.

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 rdumlichen Einzelhandelsentwicklung vorgeschlagen.

8.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsdtze:

zentrenrelevanter Einzelhandel nur im zentralen Versorgungsbereich und in

sonstigen integrierten Lagen
- grofiflachig nur im zentralen Versorgungsbereich

- mogliche Ausnahme: grofRflachige Lebensmittelbetriebe in integrierten Lagen

(standortgerechte Dimensionierung)

unterhalb der Grofflachigkeit ausnahmsweise auch in integrierten Lagen so-

fern nahversorgungsrelevanter Bedarf (standortgerechte Dimensionierung)

Zentrenrelevante Sortimente (vgl. Tab. 6) sollen als Hauptsortimente von Einzel-
handelsbetrieben kiinftig vorrangig im abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-

reich in Weeze angesiedelt werden (vgl. Karte 8, Seite 102).

Die kiinftige Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und entsprechender

raumlicher Entwicklungsmdglichkeiten werden ausfiihrlich in Kap. 8.3.1 aufgezeigt.
In nicht integrierten Lagen sollen zentrenrelevante Sortimente grundsdtzlich

nicht angesiedelt werden; ausnahmsweise als Randsortimente in Betrieben mit nicht

zentrenrelevantem Hauptsortiment. Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten,
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muss in jedem Fall eine Beziehung zum Hauptsortiment bestehen (beispielsweise
keine Lebensmittel im Baumarkt). Dariiber hinaus sind diese auf 10% der Verkaufs-
fldche zu beschrdnken. Zusdtzlich ist die Festlegung einer absoluten Obergrenze zu

empfehlen; fiir Weeze sind 800 gm (als Grenze zur Grofiflachigkeit).

GrofRfldachiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur im zentralen Versorgungs-

bereich

Die Ansiedlung von grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren-/ nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten - d.h. auf einer Verkaufsfldche von mehr als 800

gm’! - sollte zukiinftig nur im zentralen Versorgungsbereich zuldssig sein.

Dieser Grundsatz entspricht auch der Festsetzung im LEPro § 24a Abs. 1, Satz 1:

“Kerngebiete sowie Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des & 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung - BauNVO - (Einkaufszentren, grofiflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grofiflachige Handelsbetriebe) diirfen nur in zentralen Versorgungsberei-

chen ausgewiesen werden; Absdtze 3 und 6 bleiben unberiihrt.”

M6gliche Ausnahmen fiir grofiflachige Lebensmittelbetriebe in integrierter

Lage (standortgerechte Dimensionierung)

Die Ansiedlung bzw. die Erweiterung grof3fldachiger Lebensmittelbetriebe kénnen
bei nachgewiesener standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise auflerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs zugelassen werden, sofern es sich um
integrierte Standorte mit Nahversorgungsliicken handelt und
der Betrieb der Nahversorgung der Bevilkerung dient und entsprechend dimen-

sioniert ist.

Dies ist jedoch im Einzelfall zu priifen, da in jedem Fall eine Gefdhrdung des zent-
ralen Versorgungsbereichs bzw. bereits bestehender Strukturen, die zur Nahversor-

gung der Bevdlkerung beitragen, zu vermeiden ist.

>t Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als grofRfldchig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 qm iiberschreitet. Ist dies der
Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C
3.05, 4 C8.05 vom 24.11.05.
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Die Arbeitsgruppe “Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und §8 11 Abs. 3
BauNVO" im Bundeskanzleramt stellte im April 2002 Kriterien auf, die die Mafigabe
der Grofdflachigkeit im Einzelfall unberiicksichtigt lassen. Diese Kriterien wurden

hochstrichterlich bestatigt®.

Die Arbeitsgruppe kam zu dem Ergebnis, dass die Flexibilitdt des 8 11 BauNVO ins-
besondere durch den Abs. 3 ausreichend sei, ausgehend davon, “dass auch oberhalb
des Regelvermutungswertes von 1.200 gm Geschossfldche Anhaltspunkte dafiir beste-
hen kdnnen, dass die in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO bezeichneten Auswirkungen nicht
vorliegen. Bezogen auf Lebensmittelsupermdrkte kdnnen sich solche Anhaltspunkte
nach 8 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO insbesondere aus der Grofe der Gemeinde/des
Ortsteils, aus der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und

dem Warenangebot des Betriebes ergeben.”

Laut Arbeitsgruppe seien keine entsprechenden Auswirkungen von grofifldchigen Le-
bensmitteleinzelhandelsbetrieben auch oberhalb der Regelvermutungsgrenze von
1.200 gm (Geschossflache) anzunehmen, wenn der Anteil der Non-Food-Sortimente an
der Gesamtverkaufsfldche weniger als 10% betrage, zudem der Standort verbrau-
chernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens vertrdglich und

stadtebaulich integriert sei.

Eine Sortimentsbeschrdnkung - auf in diesem Fall nahversorgungsrelevante Sorti-

mente - sollte dem § 1 Abs. 9 BauNVO entsprechend erfolgen.

Mégliche Ausnahme bei zentrenrelevantem Einzelhandel unterhalb der Grof3-
flachigkeit in stadtebaulich integrierten Lagen sofern nahversorgungsrele-
vant

Hierbei ist zu priifen, ob eine Ansiedlung auflerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs sinnvollerweise planungsrechtlich unterbunden werden sollte bzw. nur aus-
nahmsweise zuzulassen ist. Die Ausnahmen betreffen dabei Betriebe mit einem
kurzfristigen Angebotsschwerpunkt, die der Nahversorgung dienen oder z.B. Erwei-

terungsvorhaben von Fachgeschdften im Eigentum zur Sicherung der wirtschaftli-

>2 BVerwG Beschluss vom 22.07.2004, Az. 4 B 29/04 ("Auf der Grundlage dieser Stellungnahme lassen
sich unter Berlicksichtigung der Besonderheiten des Einzelfalles sachgerechte Standortentscheidun-
gen fiir den Lebensmitteleinzelhandel treffen, ohne dass der Hebel beim Merkmal der GrofRflachig-
keit angesetzt werden muss.") sowie BVwerG, Beschliisse vom 24.11.2005 Az. 4 C 10.04, C 14.04, 4 C
3.05 und & C 8.05
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chen Rentabilitat und Fortbestehen des Betriebes. Auch hier ist auf eine standort-

gerechte Dimensionierung zu achten.

8.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsdtze:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich und
auflerhalb

Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Umgang mit Ansiedlungswiinschen: “Leerstandsdomino” vermeiden

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Gemeindege-
biet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden. Allerdings wird fiir Vorha-
ben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO im
LEPro § 24 a Absatz 3 festgelegt, dass diese auch in Sondergebieten auflerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden diirfen, sofern der Standort
innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches liegt
und sich der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
auf maximal 10% der Verkaufsfldche beschrdnkt und nicht mehr als 2.500 gm be-

trdgt.

Dabei sollte jedoch behutsam mit Flachenbereitstellungen fiir Einzelhandelsfldchen
in Gewerbegebieten umgegangen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt
bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fiir andere
Nutzungen zu stark erhdht werden. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob die Ge-
meinde Weeze es sich leisten kann/ will - auch auf Grund der begrenzten Entwick-
lungsspielrdume - gewerbliche Flachen dem Einzelhandel zur Verfiigung zu stellen,
bzw. den Einzelhandel im Gewerbegebiet weiterhin zu férdern.

In Zukunft sollten Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich méglich - auch im
Hinblick auf ihre zentralitdtssteigernde Wirkung bewertet werden. Gleichzeitig
sollten Neuansiedlungen von Einzelhandel vorzugsweise an bereits bestehenden Ein-

zelhandelsstandorten stattfinden. Dabei ist eine rdumliche Ndhe zum zentralen Ver-
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sorgungsbereich auf Grund moglicher positiver Kopplungseffekte - soweit diese bei

nicht zentrenrelevantem Einzelhandel liberhaupt auftreten - vorzuziehen.

Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment auferhalb des zentralen Versorgungsbereichs (z.B. an nicht
integrierten Standorten) ist, das inzwischen iibliche Angebot von zentrenrelevanten
Randsortimenten in solchen Betrieben (z.B. Haushaltswaren in Mébelgeschdften).
Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen
Zielen des Einzelhandelkonzeptes auf Grund der in der Summe aller Angebote mogli-
chen schddlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich entgegen-
steht, wdre ein volliger Ausschluss dieses Angebotstyps unrealistisch, da er sich be-
reits in vielen Branchen durchgesetzt hat. lJedoch sollten diese zentrenrelevanten
Randsortimente nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein
direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. nicht Lebensmittel im Bau-

markt), zuldssig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf rd. 10%
der gesamten Verkaufsflache als praktikabel erwiesen. Dariiber hinaus ist allerdings
eine absolute Obergrenze festzulegen; die auf Grund der Gemeindegrdfle Weezes
weit unterhalb der maximalen Obergrenze von 2.500 gqm liegen sollte, die im LEPro §
24a Absatz 3 genannt wird, zumindest unterhalb der Grofiflachigkeit. Empfohlen

wird eine Obergrenze von 800 gm als Grenze zur GrofRfldchigkeit festzusetzen.

Unabhdngig von der Grofie der Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente
sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment
belegt werden kann. D.h., dass zusdtzlich angegeben sein sollte, wie grof die Fldche
flir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten,
dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt

wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

Ausnahme "Leerstandsdomino”
Vor allem auf Grund des begrenzten quantitativen Entwicklungsspielraums auch fiir
nicht zentrenrelevante Sortimente sollte die Fldchenbereitstellung hier eher zuriick-

haltend erfolgen. Auch wenn die Konkurrenz am Standort gefdrdert werden soll,
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kann es daher stddtebaulich sinnvoll sein, in Zukunft Ansiedlungswiinsche - soweit
planungsrechtlich méglich - abzuwehren, wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine
zusdatzliche Zentralitdtssteigerung entsteht, sondern lediglich die Position traditio-
neller Einzelhandelslagen, insbesondere im Ortszentrum Weeze, aber auch an beste-

henden nicht integrierten Standorten (z.B. Gewerbegebiete) geschwdcht wird.

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur
eine bestimmte Tragidhigkeit fir einzelne Angebote besteht. Wird diese Uber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos”: Ein reiner Verdran-
gungswettbewerb fihrt zu vermehrten Leerstdnden in gewerblich genutzten Gebie-
ten. Ein ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierten Umge-
bungsnutzung 1dsst sich nur langsam zu einem (hochwertigen) Gewerbestandort fiir
sonstige Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf solchen Flachen iblicher-
weise ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, denen zwar plane-
risch begegnet werden kann, die aber dennoch immer wieder (unndtige) Diskussi-

onen auslosen kdnnen.

Anwendung der Grundsdtze auf die Gemeinde Weeze

Die Ubertragung der Grundsdtze auf die derzeitigen Einzelhandelsstandorte in

Weeze bedeutet fiir diese folgendes:

- Im zentralen Versorgungsbereich Weeze (vgl. Karte 4) ist Einzelhandel uneinge-
schrdnkt zuldssig.

- Im Gewerbegebiet Herrlichkeitsfeld/ Herrlichkeit Siid ist zukiinftig nur noch
nicht zentrenrelevanter Einzelhandel zuldssig. Fiir die bereits bestehenden Be-
triebe im Gewerbegebiet gilt Bestandsschutz. Zentrenrelevanter Einzelhandel, der
in Beziehung zu den Kernsortimenten des Einzelhandelsbetriebes steht, ist nur
noch als Randsortiment zuldssig, dessen Verkaufsflache max. 10% der Gesamtver-
kaufsflache des Betriebes einnehmen darf, aber 800 qm nicht liberschreiten sollte.

- Im Ortsteil Wemb gilt {fir die derzeitigen Betriebe Bestandsschutz.
Zentrenrelevanter Einzelhandel ist in Wemb ebenfalls zuldssig, sofern er der Ver-
besserung der Nahversorgung dient. Eine Einzelfallpriifung ist in jedem Fall er-

forderlich.
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8.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Nach dieser grundsdtzlichen rdumlichen Festlegung zur Ansiedlung von Einzelhandel
innerhalb der Gemeinde Weeze, wird nachfolgend dargestellt, an welchen konkreten
Standorten in der Gemeinde eine rdumliche Entwicklung sinnvoll moglich ist. Ent-
sprechend der Ist-Analyse ist in Weeze der zentrale Versorgungsbereich relativ
schwach mit Einzelhandelsangeboten ausgestattet, so dass die kiinftige rdumliche
Einzelhandelsentwicklung in erster Linie auf den zentralen Versorgungsbereich aus-

gerichtet sein sollte.

8.3.1 Rdumliche Entwicklungsoptionen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs in Weeze und angrenzende Flachen

Ein Defizit des zentralen Versorgungsbereichs besteht in der geringen Dichte des
Einzelhandelsangebotes (vgl. Kap. 4.3.1, Karte 2). Der zentrale Versorgungsbereich
sollte im Hinblick auf ein kompaktes, lebendiges Ortszentrum nicht ausgedehnt wer-
den. Vielmehr kommt es in Weeze darauf an, die bestehenden funktionalen Liicken zu
schliefien, so dass der zentrale Versorgungsbereich im Zusammenhang lesbar ist.
Demzufolge ist fiir die Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs die
Entwicklung von Leerstdnden, Brachfldchen und weiteren untergenutzten Flachen von

oberster Prioritat.
Gegeniiber der in Kap. 4.3.2 (Karte 4) dargestellten Abgrenzung des zentralen

Versorgungsbereichs dndert sich somit auch fiir die kiinftige Einzelhandelsentwick-

lung nichts.
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Karte 8: Kiinftige Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Standortpotenziale

Bestand

Einzelhandelsbetrieb
Dienstleistungsbetrieb
Leerstand

Abgrenzung ZVB Weeze
Haupteinkaufsbereich

Entwicklungsflachen

00B=»>e

Potenzial Marktplatz

Entwicklungspotenzial Niers

I LA

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Gemeinde Weeze

Im Folgenden werden die einzelnen rdumlichen Entwicklungsmdglichkeiten beschrie-

ben und vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsdtze bewertet.

Platz Alter Markt als Gastronomieschwerpunkt entwickeln

Der Platz Alter Markt ist trotz seiner stddtebaulichen Qualitdten, der gastronomi-
schen Betriebe und Einzelhandelsgeschdfte relativ unbelebt. Dies ist zum Einen auf
die stddtebaulichen- und funktionalen Defizite des Ortszentrums insgesamt zuriick-
zufiihren (vgl. Kap. 4.3.4) und zum Anderen auch auf die unmittelbar am Platz ansds-

sigen Anbieter selbst (u.a. Offnungszeiten, Qualitdt der Waren).
Eine komplette Platzseite wird von einem schaufensterlosen Getrankemarkt genutzt,

der keine addquate Nutzung fiir den Platz darstellt. Der Getrdnkemarkt ist vor allem

auf Lieferservice ausgerichtet und zieht liberwiegend Kunden mit Auto an. Die auf
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dem Kundenparkplatz vor den zugeklebten Schaufenstern parkenden Autos schrdnken

das Platzerlebnis erheblich ein.

Foto 23: Potenzialfldche am Alten Markt Foto 24: Ideenskizze Gastronomieschwerpunkt

Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigene Darstellung

Auf Grund seiner stdadtebaulichen Qualitdten, der funktionalen Situation und seiner
zentralen Lage sollte der Platz kiinftig vor allem als lebendiger Gastronomie- und
Handelsbereich entwickelt werden. Die Schwerpunktsetzung auf Gastronomiebetrie-
be ist fir den Alten Markt vor allem wiinschenswert, weil dort bereits gastronomi-
sche Angebote vorhanden sind und gute Méglichkeiten fiir AuBengastronomie beste-
hen. Ein Imagetrdger - dhnlich wie die Eisdiele an der Kevelaerer Strafle - wadre fiir

den Platzbereich wiinschenswert.

Der vorhandene Leerstand sollte nach Moglichkeit kurzfristig als Ausstellungsfldche
von benachbarten Geschdften oder als Galerie von ortsansdssigen Kiinstlern genutzt
werden. Da es sich bei dem Leerstand um eine relativ kleine Fldche handelt, kdnnten
auch Uberlegungen angestellt werden diese mit dem benachbarten gastronomischen

Betrieb zusammenzulegen.

Fiir den Getrdnkemarkt wdre kurzfristig zumindest eine Nutzung wiinschenswert, die
die vorhandenen Schaufensterfronten nutzt und zu einer Belebung des Platzes bei-
tragt. Dies kdnnte beispielsweise eine Café mit AuBengastronomie sein (vgl. Ideen-
skizze Foto 24). Langfristig sollte das Gebdude erneuert werden, so dass hier neben

Gastronomie auch groferfldchige Einzelhandelsnutzungen (z.B. Bekleidungsmarkt
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oder Drogeriemarkt) untergebracht werden kénnen, die dann entsprechende Fre-

quenzbringerfunktion entfalten.

Aus gutachterlicher Sicht ist die Verlagerung des Wochenmarktes auf den Alten
Markt positiv zu bewerten, da Wochenmdrkte erfahrungsgemdfd als Frequenzbringer
fungieren. Auflerdem tragen sie zu Flair und Atmosphdre bei, sofern sie an einem

entsprechenden Standort (wie der Alte Markt) angesiedelt sind.

Nutzung von untergenutzten Flachen durch Abriss und Neubau - Kevelaerer
Strafle

Der Bereich in der Kevelaerer Strafle gegeniiber des Cyriakusplatzes bis hin zur
Petersstrafe stellt sich stddtebaulich defizitdr dar, was zum Einen durch die Leer-
stande und Wohnnutzungen in den Erdgeschossen bedingt ist und zum Anderen duzrch

die Aneinanderreihung unterschiedlichster Baustile ergibt.

Dieser Bereich der Kevelaerer Strafle markiert die Eingangssituation in den zent-
ralen Versorgungsbereich und Gbernimmt damit eine wichtige Rolle, deren Stdrkung
anzustreben ist. Derzeitig gibt es nur einen einseitigen Dienstleistungsbesatz im

stidlichen Teil der Kevelaerer Strafie bis zur Petersstrafie.

Foto 25: Potenzialfldche in der Kevelaerer Foto 26: Ideenskizze Dienstleistung und
Strafle Einzelhandel im EG
Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigene Darstellung

Durch einen Abriss der derzeitigen Bebauung, das denkmalgeschiitzte Gebdude aus-
genommen, und einer anschliefBenden Neubebauung, wdre die Mdéglichkeit gegeben,

Flachen fiir Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe zu schaffen, die den moder-

104



nen Anspriichen geniigen und die kleinteiligen Strukturen in der Gemeinde ergdn-

zen.

Die Unterbringung von Einzelhandel und Dienstleistungen in den Erdgeschossen soll-
te zur Belebung des Strafenraumes beitragen. Aufierdem wird angestrebt, dass sich
durch die Neubebauung entlang der Kevelaerer Strafle ein einheitliches, modernes,
geschlossenes Straflenbild ergibt, das zur Markierung der Eingangssituation bei-

trdgt und die Lesbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches insgesamt verbessert.

Auch fiir die Schmiedestrafte und die Kardinal-Galen-Strafie sollte gepriift werden,
welche verfiigharen Fldchen es in diesen Bereichen gibt und somit eventuell durch
eine Flachenzusammenlegung attraktive, grofere Geschdftseinheiten geschaffen

werden kdnnen.

Frequenzbringer fiir den zentralen Versorgungsbereich

Von grofler Bedeutung fiir das Ortszentrum in Weeze ist die Steigerung der Kunden-
frequenz. Im zentralen Versorgungsbereich liegen vorwiegend kleinteilige Struktu-
ren bzw. kleine Geschdftsrdume vor. Es fehlen groRfldchige Betriebe mit Magnet-

funktion fiir den lokalen Einzelhandel im Ortszentrum von Weeze.

Empfohlen wird deshalb die Ansiedlung eines Frequenzbringers im zentralen Ver-
sorgungsbereich. Er soll dazu beitragen, dass Kaufkraft in Weeze gebunden wird
und das Ortszentrum fiir die Kunden an Attraktivitdt gewinnt. AufRerdem kdnnten je
nach Positionierung auch die weiteren Einzelhandelsbetriebe durch eine Steigerung

der Kundenifrequenz profitieren.

Nachfolgend werden drei potenzielle Fldchen dargestellt, auf denen die Ansiedlung
eines groRflichigen Lebensmittelbetriebes® méglich wire, der fiir den zentralen
Versorgungsbereich und die umliegenden Fldchenpotenziale am ehesten die Rolle

eines Frequenzbringers iibernehmen kdnnte.

>3 Die Ansiedlung eines grofiflachigen Lebensmittelbetriebes als Frequenzbringer erscheint angesichts
der bestehenden Rahmenbedingungen in Weeze am realistischsten.
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Die richtige Standortwahl ist angesichts der begrenzten Entwicklungsspielrdume
und der ohnehin schwierigen stddtebaulich-funktionalen Situation fiir eine positive

Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches von entscheidender Bedeutung.

Cyriakusplatz
Als Standort fiir einen grofiflachigen Einzelhandelsbetrieb wird die Fldche am Cyri-

akusplatz favorisiert, die sich direkt im Ortszentrum befindet. Der Cyriakusplatz
kdnnte mit der Ansiedlung eines Frequenzbringers seiner zentralen Lage und Be-
deutung als gréfiter Platzbereich in Weeze besser gerecht werden. Das Rathaus, das
derzeit durch den Uberdimensionierten vorgelagerten Platz nicht eingebunden wirkt
(vgl. Kap. 4.3.4), wiirde ebenfalls von der funktionalen Aufwertung und einer leben-
digeren Atmosphdre profitieren. Zudem wiirde somit eine wichtige Eingangssitua-

tion in den zentralen Versorgungsbereich deutlicher erkennbar sein.

Bei der Realisierung eines Lebensmittelbetriebes am Cyriakusplatz ist seitens der
Gemeinde bereits vorgesehen die bendtigten Parkpldtze auf den Platz zu ermdgli-
chen, um den Standort fiir entsprechende Investoren auch attraktiv zu machen. Mit
der Entwicklung der Flache fiir einen modernen Lebensmittelbetrieb wiirden sich
Synergieeffekte zu den bestehenden Betrieben im zentralen Versorgungsbereich er-

geben. Der Eingangsbereich sollte zum Cyriakusplatz hin gedffnet sein.

Karte 9: Potenzialfldche am Cyriakusplatz Foto 27: Bestandsbebauung Cyriakusplatz
Bestand

o Einzelhandelsbetrieb

A Dienstleistungsbetrieb

O  leerstand

[] Abgrenzun g ZVB Weeze

[ Haupteinkausbereich

[ entwickiungsfléchen

Quelle: eigenes Darstellung, Kartengrundlage: Ge- Quelle: eigenes Foto, April 2009

meinde Weeze
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Eine architektonische Qualitdt (Gebdudehdhe, Schaufensterorientierung, Eingdnge)
und stddtebauliche Einbindung des Gebdudes ist anzustreben, damit der Betrieb
tatsdchlich Magnetfunktion entfalten kann. Auf eine gute fuRldufige Erreichbarkeit

sowie fahrradfreundliche Anbindung ist dabei zu achten.

Die Flache ist allerdings auf Grund des bestehenden Gebdudebestandes nur mittel-
bis langfristig verfiighar. Dieser Aspekt fiihrte dazu, dass auch andere mdgliche
Potenzialfldchen einer Priifung unterzogen worden, wenngleich diese angesichts ih-
rer Lage zum zentralen Versorgungsbereich nur "zweitbeste” Entwicklungsmaoglich-

keiten darstellen.

BahnstrafRe

Karte 10: Potenzialfldche in der Bahnstrafle Eine weitere Potenzialfliche fiir die
Ansiedlung eines Lebensmittelbetrie-
bes liegt in der Bahnstrafe, die der-
zeit als Griinflache/ Parkanlage ge-
nutzt wird. Der Vorteil, den die Ent-
wicklung dieser Flache mit sich brin-

Pestand @ gen wiirde, wdre die sofortige Ver-

Einzelhandelsbetrieb

Dienstleistungsbetrieb . . . .
fligbarkeit, da diese unbebaut ist.
Abgrenzun g ZVB Weeze

Haupteinkaufsbereich

Entwickungsischen Allerdings war die Fldche urspriing-

(Of[Jo>o

lich ein Friedhof, so dass bei einer

n

Quelle: eig_ene Darstellung; Kartengrundlage: Ge- Uberplanung dieser Fliche von einem
meinde Weeze
gewissen Konfliktpotenzial ausgegan-

gen werden kann.

Entscheidend fiir die Entfaltung positiver Effekte fiir den zentralen Versorgungsbe-
reich sind die stddtebauliche Einbindung und architektonische Qualitdt. Aus diesem
Grund muss eine gute fufRldufige Verbindung zum Ortszentrum hergestellt werden.
Der Lebensmittelbetrieb selber sollte sich ebenfalls zum zentralen Versorgungsbe-
reich hin orientieren und nicht davon abgewandt sein. Demzufolge miisste der Ein-

gangsbereich im Norden liegen und die Stellpldtze im Siiden oder Westen.
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Der Neubau eines Biirgerhauses am Bahnhof nach Abriss des westlich gelegenen
Leerstandes miisste bei den Planungen ebenfalls beriicksichtigt werden.
Moglicherweise kdnnte mit einer Entwicklung an diesem Standort der
Bahnhofsbereich mit seinen Nutzungen besser in das Ortszentrum integriert

werden.

Der Standort liegt allerdings auflerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und
kann allein deshalb nur als nachrangige (gegeniiber dem Cyriakusplatz) Entwick-

lungsfldche angesehen werden.

Petersstrafie

Die dritte Variante fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebes ist das Grund-
stiick in der Petersstrafle, auf dem sich z.T. ein sanierungsbediirftiges Haus befin-
det und eine grofle Brachfldche direkt angrenzt. Die Flache liegt ebenfalls aufer-
halb des zentralen Versorgungsbereichs, so dass auch hier die Ausrichtung des Ge-
biudes und dessen Offnung zum Ortszentrum eine wichtige Rolle spielt, damit sich

die gewiinschten Synergieeffekte ergeben.

Foto 28: Potenzialfldche in der Petersstrafle Foto 29: Ideenskizze Supermarkt im EG mit
Wohnen im 0G

Quelle: eigenes Foto, April 2009 Quelle: eigene Darstellung

Das Gebdude miisste unmittelbar an der Petersstrafle liegen mit einem entsprechend
zur Petersstrafie ausgerichteten Eingangsbereich. Die Parkpldtze und die Zufahrt
sind hinter bzw. neben dem Gebdude zu platzieren. Entscheidend ist eine klar er-

kennbare fufldufige Wegebeziehung zum zentralen Versorgungsbereich in der Ke-
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velaerer Strafie. Bei der Anordnung des Eingangsbereiches sollte eine direkte Blick-

beziehung zur Eisdiele in der Kevelaerer Strafie beriicksichtigt werden.

Die Entwicklung der Potenzialfldche bietet den Vorteil, dass diese nur wenigen Ei-
gentiimern gehort und somit eine kurz- bis mittelfristige Umsetzung der Planung

moglich wadre.

Da sich der Standort aber ebenfalls aufierhalb des zentralen Versorgungsbereiches
befindet, sollte dieser allenfalls entwickelt werden, wenn eine Entwicklung am Cyri-

akusplatz nicht mdglich ist.

8.3.2 Mafinahmenvorschldge zur Nahversorgung

Der Themenbereich Nahversorgung wird gerade auch im Zusammenhang mit der de-
mografischen Entwicklung sowie mit steigenden Energiepreisen und damit einher-
gehenden wachsenden Mobilitdtskosten immer bedeutsamer. Die Nahversorgung im
planerischen Sinne, insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit nahversorgungs-
relevanten Dienstleistungen wie Post, Bank, medizinischen Einrichtungen, wird zu-
nehmend zur Herausforderung. Dies betrifft i.d.R. oftmals einwohnerarme
Siedlungsbereiche. Grundsdtzlich sollte das Ziel bestehen, eine fldchendeckende
futldufige (LebensmittellNahversorgung im gesamten Siedlungsbereich von Weeze zu

erreichen.

Die Nahversorgungsfunktion in Weeze stellt sich in der rdumlichen Betrachtung
liberwiegend positiv dar (vgl. Kap. 5.2). In Weeze und Wemb ist der Grofiteil der Be-
volkerung fuBldufig nahversorgt. Im Ortsteil Weeze liegt lediglich der westliche
Siedlungsbereich auflerhalb des 500 m Radius (vgl. Karte 7). Allerdings erreichen
die Einwohner auch aus diesem Bereich in max. 10 min. einen Lebensmittelbetrieb

mit dem Fahrrad.

Die 16 Bauernschaften in der Gemeinde Weeze haben kein Nahversorgungsangebot
und missen sich im Ortsteil Weeze oder in Wemb versorgen, sofern sich diese nicht
teilweise durch Eigenproduktion/-anbau versorgen kénnen. Eine Ausnahme stellt in

der Gemeinde Weeze der Hofladen in Niederhelsum mit einem umfassenden Angebot
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dar, der die Versorgung fiir einzelne Héfe im Nordwesten libernehmen kdnnte bzw.

bereits libernimmt.

Vor dem Hintergrund der Reichweite grofRfldchiger Lebensmittelbetriebe - diese
wiirden mehr als 2.500 Einwohner voll versorgen - weisen die derzeit unterver-
sorgten Bauernschaften ohnehin eine deutlich zu geringe Einwohnerzahl auf. Ahnli-
ches gilt jedoch auch fiir die Realisierung kleinflachiger Lebensmittelbetriebe oder
Nachbarschaftsldden®, ohne notwendigerweise auf Kaufkraftzufliisse von auRerhalb

angewiesen zu sein.

Hier sind alternative Mafnahmen zur Verbesserung der Nahversorgungsstruktur
moglich, um das fehlende Angebot zu kompensieren. Beispielsweise kbnnen Mafinah-
men wie die Organisation von Fahrgemeinschaften oder mobile Verkaufswagen, wie
sie bereits in ldndlichen Bereichen hdufig eingesetzt werden, zu einer Verbes-
serung der Nahversorgung beitragen. Solche Angebote kénnen vor allem fiir mobili-
tatseingeschrdnkte Bevdlkerungsgruppen eine hohe Bedeutung haben. Allerdings

basieren derartige Konzepte hdufig auf privatem Engagement.

Im Westen des Ortsteils Weeze wdre jedoch die Mantelbevdlkerung gegeben, um zu-
mindest einen Lebensmittelbetrieb unterhalb der Grofiflachigkeit anzusiedeln, der

zur Verbesserung der Nahversorgungssituation beitragen wiirde.

Sofern es im Wohngebiet zu entsprechenden Anfragen kommt, muss die Mafistdblich-
keit (d.h. die GrofRe des Planvorhabens in Relation zur Einwohnerzahl in den an-

grenzenden Wohngebieten) beachtet werden.

In Wemb ist es wichtig, den Lebensmittelladen als Nahversorgungsmoéglichkeit zu er-
halten und fiir diesen eventuelle Erweiterungsmdglichkeiten zu priifen, damit sein
Fortbestehen gesichert werden kann. Hier ist der regelmdfige Kontakt zwischen
Gemeinde und Eigentiimer wichtig, um moglichst friihzeitig reagieren zu kénnen. Ist
ein Standort eines Lebensmittelbetriebes bereits aufgegeben worden, ist es in der-

artigen Lagen schwierig einen Nachfolger fiir diesen zu finden.

>* 7u nennen sind hierbei kleinfldchige Lebensmittelbetriebe oder Nachbarschaftsldden wie z.B. "Nah

und Gut”, "Thre Kette" oder "Um's Eck"-.
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Ein wesentlicher Beitrag zur Erhaltung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen

ist die Verfolgung, bzw. Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kap. 8.2)

8.3.3 Gewerbegebiete und Airport Weeze

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. 8.2.2) und auf eine mdglichst effiziente Nutzung der verfiigbaren Fldche
geachtet werden.

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.

Fiir das Areal des Airport Weeze sollte der Einzelhandel auch auf die fiir den Reise-
bedarf liblichen Sortimente beschriankt werden. Von einem Ausbau des Standortes

fiir den Einzelhandel ist abzuraten.

8.4 MARNAHMENVORSCHLAGE STADTEBAU UND SONSTIGE MARNAHMENVORSCHLAGE

8.4.1 Stadtebauliche und gestalterische Malnahmenvorschldage fiir Weeze

Die Gemeinde hat 2009 mit der Biirgerwerkstatt "Ortsmitte Weeze" bereits einige
Anstrengungen unternommen, um die Entwicklung der Gemeinde Weeze und speziell
des Ortszentrums mit verschiedenen Gruppen zu diskutieren und voranzutreiben.

Im Mittelpunkt der stddtebaulichen Entwicklung sollte die weitere Konkretisierung
der vorgeschlagenen rdumlichen Entwicklungsoptionen in der Gemeinde Weeze ste-
hen (vgl. Kap. 8.3). Hiermit verbundene Neu-/ UmbaumafRnahmen sollten modernen,
qualitativ hochwertigen stddtebaulichen Anspriichen geniigen und sich in das beste-
hende stddtebauliche Umfeld integrieren, um somit das Zentrum in seiner besonde-

ren Position zu starken und weiter hervorzuheben.
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Stadtebaulich markante Eingangssituationen schaffen und Verbesserung der
Lesbarkeit des Ortszentrums

An den Eingdngen in den zentralen Versorgungsbereich sollte ein Gefiihl von "Zent-
rumsatmosphdre” hervorgerufen werden. Dieses entsteht durch einen weitgehend
durchgdngigen funktionalen Besatz wie auch durch die entsprechende Gestaltung des
offentlichen Raums. Um den Passanten in Weeze dieses Gefiihl stdrker zu vermitteln,
sollten die Zugangshereiche stddtebaulich-gestalterisch deutlicher gekennzeichnet

werden (vgl. Kap. 8.3.1).

Hierbei ist z.B. die siiddstliche Eingangssituation des zentralen Versorgungsbe-
reichs von besonderer Bedeutung, da diese von einem Grofiteil der in den zentralen
Versorgungsbereich kommenden Kunden vom Bahnhof und von der B9 aus passiert
wird. Auf die Bedeutung der Bebauung der Freifldche an der Kevelaerer Strafe/
Petersstrafle wurde bereits bei der Darstellung der rdumlichen Entwicklungsmdg-
lichkeiten hingewiesen (vgl. Kap. 8.3.1). Infolge einer Bebauung der Freifldche und
einer durchgdngigen Gebdudezeile mit Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im
Erdgeschoss kénnte eindeutiger als bisher der Zugang zum Ortszentrum gestaltet
und ein Orientierungspunkt geschaffen werden. Des Weiteren bieten sich an den
Ortseingdngen das Einsetzen von gestalterisch wiederkehrenden Elementen an, die
die Aufmerksamkeit auf das Zentrum lenken wie z.B. Aufpflasterung der Gehwege,
verdnderter Bodenbelag, Kunstobjekte, Beleuchtung, etc. Durch eine einheitliche
Strafenraumgestaltung wiirde die Lesbarkeit des Zentrums verbessert und der zent-

rale Versorgungsbhereich wdre somit im Zusammenhang erkennbar.

Schwerpunkt Gastronomie am Alten Markt

Es wurde bereits in Kap. 4.3.4 festgestellt, dass der Alte Markt seine Potenziale als
Platzbereich im Ortszentrum angesichts der bestehenden Nutzungsstruktur nur be-
dingt ausschopfen kann. Derzeit wirkt die gesamte Ostliche Platzseite geschlossen

und unbelebt, da sie keine Schaufensterfronten besitzt.

Der Ausbau des gastronomischen Angebotes und die qualitative Verbesserung des
bereits bestehenden Angebotes wird fiir die Nutzung des Alten Marktplatzes ange-
strebt, um dessen Belebung zu f6rdern und ein stddtebaulich attraktives Stadtbild

durch eine ansprechende Aufiengastronomie zu schaffen.
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Die Belegung der dstlichen Platzseite durch Cafés oder Bistros mit grofen Schau-
fenstern wiirde erheblich zur Attraktivitdtssteigerung beitragen, so dass diese

Seite ebenfalls belebt wiirde.

Die Aufenthaltsqualitat wiirde im Bereich des Marktplatzes deutlich erh6ht werden,
wenn dieser perspektivisch zur autofreien Zone ausgewiesen wiirde. An Markttagen
wird der Marktplatz bereits fiir den MIV gesperrt. Insbesondere im Zusammenhang
mit dem Ausbau der Auflengastronomie wdre dieser Schritt wiinschenswert, auch um

die Ortsmitte flir Touristen attraktiv zu gestalten.

Griinachsen - Verbindung zur Niers

Ein grofles Potenzial fiir Weeze, von dem der zentrale Versorgungsbereich derzeit
nicht profitiert, ist die Nahe zur Niers, die insbesondere von Fahrradtouristen und
Kanufahrern geschdtzt wird. Die Zugdnge sind sehr versteckt, so dass die oberste
Prioritdt auf deren Kenntlichmachung liegt. Dies kdnnte beispielsweise durch be-
stimmte Gestaltungselemente wie Pflasterung, Beleuchtung, Kunstobjekte, Bepflan-
zung, etc. geschehen. Wiinschenswert wdren direkte Blickbeziehungen vom zentralen

Versorgungsbereich zur Niers.

Die Entwicklung einer Promenade entlang des Ufers mit entsprechenden Aufent-
haltsméglichkeiten wiirde dessen Attraktivitdt ebenfalls deutlich steigern, sowohl

fiir Einwohner als auch fiir Touristen. (Thema: Imageaufwertung vgl. Kap.8.4.3.1).

Foto 30: Promenade entlang der Niers Karte 11: Schaffung von Griinachsen

@

Bestand
Einzelhandelsbetrieb

Dienstleistungsbetrieb

Abgrenzun g ZVB Weeze

Haupteinkaufsbereich

obare

Potenzialflache Marktplatz

Entwicklungspotenzial Niers

Al

Quelle: eigenes Foto April 2009 Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Ge-
meinde Weeze
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Erneuerung des Mobiliars

Analog zu den Qualitdtsanspriichen an Einzelhdndler bzw. Gastronomen und andere
Dienstleister beziiglich ihrer Warenprdsentation (vgl. Kap. 8.4.3.2) sollten diese
auch auf die Gestaltung des dffentlichen Raumes libertragen werden. Auch hier gilt
es auf einen qualitdtvollen und angemessenen Umgang mit Stadtmdblierung, wie
beispielsweise nichtkommerzielle Sitzmdglichkeiten, Fahrradstander, Miilleimer etc.
zu achten. Dabei ist neben einer Auswahl hochwertiger Materialien auch eine ange-
messene und sinnvolle Platzierung der jeweiligen Elemente zu berilicksichtigen. Der
Einsatz der Stadtmd6bel sollte nach funktionalen aber auch gestalterischen Gesichts-

punkten geschehen.

Foto 31: Sitzgelegenheiten in Lorrach Foto 32: Schaukdsten in Stuttgart

Quelle: eigenes Foto, September 2008 Quelle: eigenes Foto, Juli 2009

Ein ansprechendes Mobiliar wirkt sich auf den offentlichen Raum und dessen Er-
scheinungsbild besonders positiv aus. Ein veraltetes Mobiliar erweckt schnell den
Eindruck, dass die Gemeinde weder mit der Zeit geht und noch zu Investitionen be-
reit ist, was fir die Entwicklung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs

wenig forderlich wdre.

8.4.2 Verbesserung und Verstdrkung des Ladenflachenmanagements

Im zentralen Versorgungsbereich von Weeze wurde eine relativ hohe Leerstands-
quote festgestellt, die auf funktionale und strukturelle Defizite hinweist. In Verbin-
dung mit einem oft einhergehenden Sanierungsbedarf beeintrdchtigen die Leer-
stdnde stddtebaulich und funktional das Gesamtbild des Ortszentrums und haben zu-

dem negative Ausstrahlungseffekte auf die Umgebungsbebauung. Der Umgang mit der
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Leerstandsproblematik ist daher eine der wichtigsten Herausforderungen fiir die

zukunftige Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs in Weeze.

Die Gemeinde Weeze hat diese Problematik bereits erkannt und richtete ein Leer-
standsmanagement ein. Auf der Homepage der Gemeinde werden bereits leer ste-
hende Ladenflachen aufgelistet, so dass Interessenten alle wichtigen Daten zur

Verfligung gestellt werden.

Zu beriicksichtigen sind in diesem Kontext jedoch die gednderten Rahmenbedingun-
gen im Einzelhandel und damit verbundene Anforderungen an Einzelhandels- und
Geschdftsrdume. Vor diesem Hintergrund wird ein noch strukturierteres Vorgehen

empfohlen.

1. Schritt: Klassifikation/ Bewertung der Leerstdnde hinsichtlich ihrer Nutz-
barkeit
Zur Beurteilung der Nutzbarkeit bzw. der Vermietbarkeit miissen die leer stehenden
Ladenlokale bzw. die Immobilien klassifiziert und bewertet werden. Neben der Lage
im Gemeindegebiet und dem Gebdudezustand betrifft dies auch den Ladenzustand
und die Umgebungssituation. Konkret sind die Immobilien nach folgenden Kriterien
zu bewerten:
Eigentumsverhdltnisse,
- Grofie der Ladenlokale, um zukiinftig Handel zu betreiben,
- Grundrisse, die kostengiinstige Konzepte realisieren lassen (z. B. libersichtlicher
Zuschnitt),
baulicher Zustand (z.B. barrierefreie Zugdnge, Schaufenster)
Mindestfrequenz fiir bestimmte Strafien,
Erreichbarkeit,
- Angebotssituation im Umfeld, d. h. welche Angebotsergdnzungen machen Sinn?,
- Stddtebauliche Umgebungssituation, z. B. Gestaltung des dffentlichen Raumes,

MiethGhe, die vom Handel erwirtschaftbar ist.
Die Objektdaten der einzelnen Ladenlokale miissen auf dieser Grundlage aufgenom-

men, in Form eines Leerstandskatasters (dhnlich dem eines Bauliickenkatasters)

durch die Verwaltung zusammengefiihrt und hinsichtlich ihrer Nutzbarkeit bewertet
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werden. Grundvorrausetzungen sind zudem Gesprdche mit den Immobilieneigentii-
mern, um die Rahmenbedingungen fiir eine Wiedervermietung (z.B. Verfiigbarkeit,

MiethGhe, Priorisierung von Branchen) zu kldren.

2. Schritt: Entwicklung von Nutzungsperspektiven

Auf der Grundlage der Bewertung kdnnen Nutzungsperspektiven ausgearbeitet wer-
den. Diese kénnen von einer Ladennutzung fiir Einzelhandel iiber Biiro-/ Dienstleis-
tung bis hin zum Wohnen reichen. Auch der Abriss einer leer stehenden Immobilie
kann eine Nutzungsperspektive darstellen, wenn damit zudem bauliche Missstdnde
beseitigt werden und/ oder ein stddtebaulicher Gewinn die Folge ist (z.B. Fassung

des Strafenraumes durch Neubauten, Auflockerung, etc.).

3. Schritt: Vermarktungskonzept

Die Kommunikation, das etwas passiert, ist zeitgleich eine wichtige Basis fiir den
Erfolg eines Ladenfldchenmanagements. Hier bietet sich die Prdsentation auf der
Internetseite der Gemeinde an, wie es bereits in Weeze schon geschieht. Ergdnzt
werden konnten die Objektinformationen noch durch Fotos des Mietobjektes. Auch
sind in Form von "Matching-Gesprdchen” Interessenten und Immobilieneigentiimern
zusammenzufiihren und Gesprdche mit den oOrtlichen Handlern iiber mdgliche Zwi-
schennutzungen, Standortverlagerungen oder Erdffnung zusdtzlicher Geschdfte zu
flihren. Die Ziele und die Erfolge des Ladenflachenmanagements miissen zudem offen

und ehrlich in den regionalen Medien kommuniziert werden.

L. Schritt: Malnahmen
Zur Wiedervermietung bzw. Wiedernutzbarmachung sind mdéglicherweise bauliche/
energetische Modernisierungen, Umbauten und auch ein Vermarktungskonzept not-

wendig.

Neben der Neuansiedlung von Betrieben ist auch iiber Umsiedlung und Erweite-
rung (mit oder ohne Umsiedlung) nachzudenken. Hierbei ist auch die Mdglichkeit der
Zusammenlegung mit benachbarten Geschdften zu priifen, um die Realisierung mo-
derner, wirtschaftlich stabilerer Geschdftseinheiten zu ermdglichen. Dies geschieht
auch in anderen Stdadten und Gemeinden wie beispielsweise in der Stadt Aalen, die

somit das Fortbestehen von Einzelhandelsbetrieben in zentraler Lage sichern.
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Das Thema Zwischennutzung ist von besonderer Bedeutung. Es wurde bereits fest-
gestellt, dass viele Leerstdnde nicht "kaschiert” werden und infolgedessen das du-
Rere Erscheinungsbild zusdtzlich beeintrdchtigen. Insbesondere im zentralen Ver-
sorgungsbereich sollten die Schaufenster daher immer dekoriert werden. Eine tem-
pordre Belegung der Leerstdnde durch Kunst, die Verdffentlichung der Ergebnisse
aus der Blrgerwerkstatt oder eines Fotowettbewerbs "Mein Weeze" wiirde von dem
Negativimage, welches leer stehende Gebdude mit sich bringen ablenken und even-
tuell auch Interesse fiir eine weitere Nutzung wecken. Neben derartigen zeitbe-
schrdnkten Aktionsfldachen sind auch tempordre Einzelhandelsnutzungen (z.B. Eis-
diele im Sommer) in der Praxis oft realisierte Zwischennutzungen. Daneben kdnnen

benachbarte Geschdfte die Schaufenster als zusdtzliche Ausstellungsfldche nutzen.

8.4.3 Weitere Malnahmenvorschldage

Zusatzlich zu den stddtebaulich-gestalterischen Manahmen sowie den unterschied-
lichen baulichen Mafinahmenvorschldgen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung
gibt es innerhalb eines Entwicklungsprozesses einer Gemeinde zahlreiche weiche
Faktoren, die fiir eine positive Weiterentwicklung des Ortszentrums von grofler Be-

deutung sind.

Die Gemeinde gibt allerdings fiir den Entwicklungsprozess nur den Rahmen vor, den
weitere Akteure der Gemeinde vor allem Einzelhdndler, Dienstleister, Gastronome

und Immobilieneigentimer ausfiillen miissen.

8.4.3.1 Imageaufwertung
Die Einzelhdndlerbefragung im April 2009 hat ergeben, dass die Gemeinde von den
Einzelhdndlern sehr negativ wahrgenommen wird (vgl. Abb. 5) und durch den Abzug
der Englander vom Militdrstiitzpunkt einen Imageverlust erlitten hat (und auch ei-
nen tatsdchlichen Kaufkraftverlust). Auch wenn die Gemeinde sich vermutlich nicht
zu einem Einzelhandelsstandort entwickeln wird, ist eine Verbesserung des Images
und die Stdrkung der Identitdt fiir die Entwicklung der Gemeinde Weeze bedeutend.
Der Erfolg einer Gemeinde hdngt oftmals von einer starken Bewohnerschaft, die sich

mit ihrem Wohn- oder Arbeitsort identifiziert und sich fiir diesen einsetzt, ab.
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Kleine Gemeinden wie z.B. Otlingen in Baden-Wiirttemberg profitieren immens von
einer gemeinsamen Vermarktung ihres Dorfes als Art-Dorf.de, indem davon viele Be-
sucher aus der Region und Touristen angezogen werden. Ebenso hat es die Stadt
Weil am Rhein geschafft, durch das Aufstellen von iiberdimensionierten Stiihlen (in
Anlehnung an das Vitra Design Museum) im 6ffentlichen Raum einen Imagetrdger zu

finden, der die Stadt liber die Grenzen hinaus bekannt gemacht hat.

Foto 33: Otlingen - www.Art-Dorf.de Foto 34: Weil am Rhein - Stadt der Stiihle

Quelle: eigene Fotos, Juni 2009 Quelle: eigene Fotos, Juni 2009

Das Kopieren von Imagetrdgern wdre fiir die Gemeinde Weeze kontraproduktiv, um
ihre Bewohner stdrker an den Wohnort zu binden. Vielmehr wiirde eine Biirgerwerk-
statt eine passende Plattform darstellen, um mit den Weezern gemeinsam die Stdr-
ken der Gemeinde herauszuarbeiten und zusammen einen Imagetrdger zu suchen, mit

dem sich die meisten auch identifizieren kénnen.

Als Imagetrdger fiir die Gemeinde Weeze kénnen beispielsweise die Schldsser, der
Airport Weeze und die Niers fungieren, die zur Einzigartigkeit der Gemeinde bei-

tragen und als Stdrke zu bewerten sind.

8.4.3.2 Maflnahmenvorschldge fiir Gewerbetreibende
Das Erleben des Ortszentrums in all seinen Facetten durch die Kunden ist bedeutend
flir die Entscheidung fiir einen Einkauf in Weeze und macht den Unterschied zu
Standorten auf der "griinen Wiese" aus. Ein attraktives lebendiges Ortszentrum lebt
von seinem ansprechenden Einzelhandelsangebot, denn das Einkaufen ist - wie ver-

schiedene Untersuchungen belegen - nach wie vor das Leitmotiv fiir den Besuch ei-
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nes Stadtzentrums, bzw. Ortszentrums. Diese Funktion gilt es in Zukunft weiter zu

starken und mdéglichst auszubauen.

Die Gemeinde Weeze kann durch ein Entwicklungskonzept Rahmenbedingungen fiir
eine positive Entwicklung der Einzelhandelssituation schaffen. Fiir die Ausgestal-
tung dieser Rahmenbedingungen sind jedoch die ortsansdssigen Akteure selbst -
Einzelhdndler, Gastronomen, Dienstleister und Immobilieneigentiimer - verantwort-
lich, die durch ihr Handeln und ihre AufRendarstellung eine wichtige Position inner-

halb einer funktionierenden, lebendigen Gemeinde einnehmen.

Grundsdtzlich bieten sich die folgenden MaRnahmen an:
Verbesserung der Eigensicht - positives Auftreten gegeniiber Kunden, Hervorhe-
ben der Weezer Stdrken, etc
Klare Zielkundendefinition & Eigenversorgung
Uberpriifung von Kopplungspotenzialen
gemeinsame Werbung/ Vermarktung der Geschdfte und Unternehmen in Weeze
(Ansdtze von Kundenbindungsinstrumenten wie Einkaufsgutscheine weiterentwi-
ckeln, Aktion: Schaufenstergestaltung unter einem einheitlichen Motto)
Anpassung der (Kern-)Offnungszeiten und deren Bewerbung

attraktive Ladenkonzepte/ Warenprdsentation/ Schaufenstergestaltung

Im Folgenden werden beispielhaft einige Maflnahmenvorschldge ndher erldutert, die
u.a. von den Hdndlern zukiinftig beriicksichtigt werden sollten. Dabei stehen nicht
einzelne Maflnahmen im Vordergrund, sondern es kommt auf das Zusammenspiel un-

terschiedlicher Maftnahmen an.

Eine attraktive Fassadengestaltung und eine regelmdfiige Sanierung bzw. Instand-
setzung der Gebdude kdnnen eine erhebliche Aufwertung der einzelnen (Einzelhan-
dels)betriebe und damit auch eines gesamten Quartiers nach sich ziehen. Allerdings
sind in diesem Punkt die Einzelhdndler auch auf die Mithilfe der Immobilieneigen-
timer angewiesen. Die Hdndlerbefragung ergab, dass sich insgesamt 56% der
Hdndler im zentralen Versorgungsbereich in Weeze in Miete befinden. Dies ver-
deutlicht die Verantwortlichkeit der Immobilieneigentiimer, die mit ihrem Verhal-

ten einen erheblichen Einfluss auf das Ortsbild und die Aufenthaltsqualitdat eines
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Standortes haben. So ist deren Einverstdndnis und finanzielles Engagement notwen-
dig, um mogliche Umbaumafnahmen oder Modernisierungen vornehmen zu kén-
nen. Gleichzeitig ist auch hier auf die indirekte Wirkungsweise einer konsequenten
Einhaltung des Einzelhandelskonzeptes hinzuweisen: Wenn dem Einzelhandel im
zentralen Versorgungsbereich keine zusdtzlichen Wettbewerbsnachteile entstehen -
indem zentrenrelevanter Einzelhandel zu wesentlich gilinstigeren Konditionen
aufierhalb des zentralen Versorgungsbereichs angesiedelt werden kann - steigt auch
die Zahlungsfdhigkeit fiir Mieten. Dementsprechend sind derartige Investitionen bei

Verfolgen des Einzelhandelskonzeptes eher refinanzierbar.

Gestalterische und funktionale Modernisierungen sind wesentliche Grundlagen fiir
einen dauerhaften Fortbestand von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben.

Gleichzeitig betrifft dies jedoch auch die Warenprdsentation sowie die Gestaltung
der Schaufenster. Eine attraktive Gesamtprdsentation des eigenen Ladens und des-
sen Umfeldes ist insbesondere fiir die inhabergefiihrten Einzelhandelsbetriebe un-
verzichtbar, um diesen Bereich durch ein individuelles Erscheinungsbild auch ge-
geniiber den Berieben in Goch und Kevelaer zu qualifizieren. Daher kommt der Wa-
renprdsentation eine steigende Bedeutung zu; sie sollte dabei modernen Anspriichen
geniigen, sich in ihre architektonische und stadtebauliche Umgebung einfiigen und
regelmdfig erneuert werden. Dabei ist die Beibehaltung der Prdsentationsart - zu-
mindest liber einen gewissen Zeitraum - fiir die Wiedererkennung der Geschdfte von
Bedeutung. Jeder einzelne Betrieb sollte seine eigene, spezifische und zielgruppen-
orientierte Prdsentation entwickeln, um sich dadurch von seinen Nachbarn und Mit-
bewerbern zu unterscheiden und gleichzeitig dem Kunden die bestehende Angebots-
vielfalt starker zu vermitteln. Dies gilt sowohl fiir die Gestaltung der Schaufenster
als auch fiir den Eingangsbereich und die gesamte den Kunden einsehbare Flache.
Dabei ist auch auf die Ubersichtlichkeit der Warenprésentation zu achten, damit die
Kunden sich nicht in dem Geschdft "verlieren”. Durch die Ausgestaltung eines spe-
ziellen, moglichst individuellen Angebotes bieten sich auch kleinen und kleinsten
Einzelhandelsbetrieben Chancen, sich im Wettbewerb zu profilieren. Fiir die Hand-
ler in Weeze ist eine gemeinsame Vermarktung durch Aktionen wie Schaufenster-
gestaltung zu einem festgelegten Thema sinnvoll, um auf sich aufmerksam zu machen

und Kundschaft in das Ortszentrum zu locken.
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Zu einem guten Kundenservice und zu einer Attraktivitdtssteigerung innerhalb eines
Ortszentrums gehért auch die Systematisierung der Ladendéffnungszeiten. Dabei
sollte es vorrangig, um das Erreichen von Kerndffnungszeiten gehen, in denen der
Kunde sicher davon ausgehen kann, im Ortszentrum alle Geschdfte und mdglichst
viele dffentliche und private Dienstleistungsangebote gedffnet vorzufinden. Uber
diese Kerndffnungszeiten sollten die Kunden in regelmdfiigen Abstdnden informiert
werden. Dabei sollte darauf geachtet werden, dass dies positiv formuliert wird. Bei
kleineren, zumeist inhabergefiihrten Betrieben, bei denen ein Ladenbesitzer das Ge-
schdft hdufig alleine fiihrt, missen individuelle Losungen gefunden werden, bei-

spielsweise kfnnten sich zwei Fachgeschdfte ein Ladenlokal teilen.

Um das Fortbestehen einzelner Betriebe gewdhrleisten zu kdnnen, gilt es generell
diese auf Kopplungspotenziale hin zu untersuchen. Einzelne Betriebe kdnnten sich

zusammenschliefen, um die Fixkosten mdglichst gering zu halten.

Kopplungspotenziale kdnnten aber auch durch den Ausbau von bestehenden Angebo-
ten verbessert werden. Beispielsweise kdnnten Touristen, die eine "Tour de Weeze"
mit zwei Ubernachtungen inklusive Friihstiick, Leihrad, Kartenmaterial und Proviant-
paket gebucht haben auch mit einem Abendessen im Restaurant xy in Weeze, einem
Besuch im Tierpark oder einem Erfrischungsgetrdnk im Supermarkt, etc. gekoppelt

werden.

Auch fiir Reisende kénnte ein spezielles Ubernachtungsangebot in Weeze angeboten
werden, wenn sie bereits am Abend vor ihrem Abflug ankommen und eine
Ubernachtungsmdglichkeit suchen bzw. abends so spdt mit dem Flugzeug ankommen,

dass sie noch eine Ubernachtung vor der Weiterreise einlegen méchten.

8.5 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG - VERFAHRENSVORSCHLAG

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

zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 4.3.2)

zur Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 8.1),

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

zur Verkaufsflachenprognose (vgl. Kap. 7)
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Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiur Verwaltung/ Politik fiir die Aufstellung
eines Einzelhandelskonzeptes und die sich daran anschlieffenden Arbeitsschritte

dargestellt.

8.5.1 Offentliche Information

Damit das Einzelhandelskonzept seine planungsrechtliche Wirkung voll entfalten
kann - dies betrifft z.B. die Anwendung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stddtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen 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 (vgl. Kap. 8.5.2 und 8.5.3) sowie des vorliegenden Gutachtens
selbst erfolgen. Die eingehenden Anregungen sollten dann einer Wiirdigung unter-
zogen werden und im Hinblick 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.

Unabhdngig von dieser Frage ergibt sich fiir die Umsetzung die im Weiteren darge-

stellte Vorgehensweise.

8.5.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Die in Kap. 8.1 beschriebene oOrtliche Sortimentsliste, die eine Unterscheidung der
Sortimente in zentren-/ nahversorgungs- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt,
stellt zunédchst einen Vorschlag dar, der u.E. der Offentlichkeitsbeteiligung zuging-

lich gemacht werden sollte.

Der Rat sollte letztlich diese - nach Abwdgung der ggf. durch Anregungen aus der
Offentlichkeitsbeteiligung geédnderten - Liste beschliefen, damit fiir jeden Betrof-
fenen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit und da-
mit die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit einem
solchen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert signalisiert.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Gemeinde Weeze, welcher Einzelhan-

del aus stddtebaulichen Griinden in Zukunft im zentralen Versorgungsbereich ange-

122



siedelt werden soll. Allerdings muss das Konzept auch planungsrechtlich in Form von

Bebauungspldnen umgesetzt werden.

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

hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

8.5.3 Festlegen von Gebieten, in denen alle Sortimente bzw. nur nicht
zentrenrelevante Sortimente zuldssig sein sollen - auch grof3flachig

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Gemeinde welche Art von Einzelhandel auch kiinftig noch zuldssig
sein wird. Dafiir wurde im vorliegenden Gutachten ein Vorschlag fiir die Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs in Weeze unterbreitet, dieser entspricht dem
zentralen Versorgungsbereich gemdf BauGB und ist seitens der Gemeinde nach Be-
schluss gleichsam parzellenscharf darzustellen.”

Dariiber hinaus bietet sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu

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

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

stimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zundchst im Entwurf zu erstellen.

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

Auf diese Weise konnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden:
grundsdtzlich zuldssige Betriebe kdnnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden, so dass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erhé-

hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.2) beziehen
sich im Wesentlichen auf das Ortszentrum und auf Gewerbegebiete bzw. auf ent-

sprechend zu definierende unbeplante Innenbereiche gemdf § 34 BauGB. Eine kon-

5> BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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krete bauplanungsrechtliche Definition der zukiinftigen einzelhandelsbezogenen
Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen Standortes mdéglich.
Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festsetzungstypen fiir gewerblich geprdg-
te Standorte (8 34 BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden, wobei die Festset-
zung von Sonderbaufldchen grundsdtzlich eine Einzelfallbetrachtung erforderlich

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

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

Autohdusern der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehor dar.)

3. Festsetzungstyp Gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefilich nicht zentren-
relevanter, nicht grofiflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente®® bis 10% der Flache zuldssig.

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

als Ergdnzungs- 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)l’’. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bécker, Metzger,
Konditor).

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkdr-
perfestsetzung”: Dies kdnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet

werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-

°® 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 Priifung notwendig.
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handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann liber die

Fremdkorperfestsetzung in seiner Existenz auf 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 kdnnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. liberplant. 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 liberpriift werden, ob auch in
diesen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch dies ist
mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium méglich.

In Weeze erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenrelevantem Ein-
zelhandel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die Gefahr besteht, dass mdgliche An-
siedlungen von Betrieben lber die Nahversorgung eines Gebietes hinausgehen und/

oder die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs beeintrdchtigen.

Fiir Kleinsiedlungsgebiete (8§ 2 BauNVO), allgemeine sowie besondere Wohngebiete (8
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 Méglichkeit der

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

8.5.4 Bauleitplanerische Umsetzung der Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Weeze durch die bisherigen baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (liberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder auch das
Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzungen
des Einzelhandelskonzeptes gefdhrdet sind. Die entsprechenden Regelungen sind

sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden B-Planen reicht u.U. eine Umstel-
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lung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes B-Planverfahren nach § 13
BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung auf die aktuelle BauNVO ist allerdings zu
beachten, dass damit dennoch jeglicher Einzelhandel bis zur GrofRfldchigkeit allge-
mein zuldssig ist, sofern keine anderen Regelungen bestehen. Bei § 34-Gebieten ist
die Aufstellung eines B-Plans oder die Anwendung des § 9 (2a) BauGB zu liberpriifen,
da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steuerbare Betriebe entspre-

chend 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. "Verdanderungssperren” (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.

Die Begriindung in den B-Pldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene Regelun-
gen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelskonzept und insbesondere die
damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung des Ortszentrums

Bezug nehmen.
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8.6 ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Durch ein Einzelhandelskonzept kann die Gemeinde Weeze planerisch und politisch
den Rahmen fir eine positive Entwicklung setzen. Im vorliegenden Gutachten wur-
den u.a. die Grundlagen fiir die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs fiir
Weeze und ein Vorschlag fiir eine Sortimentsliste erstellt. Grundvoraussetzung fiir
eine rechtssichere Planung ist die Klarung der tatsdchlichen, drtlichen Verhdltnisse
und Begebenheiten, die sich auf eine Verkaufsfldchenerhebung, Einzelhdndlerbefra-
gung und stddtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme in der Gemeinde Weeze

stutzt.

Mit der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (einschlieRlich aufgezeigter
raumlicher Entwicklungsméglichkeiten in Weeze), den Grundsdtzen zur rdumlichen
Einzelhandelsentwicklung sowie der Sortimentsliste kann in der Gemeinde fldchen-
deckend jede Anfrage zur Ansiedlung von (grofiflachigem) Einzelhandel unmittelbar
bewertet werden: Es ist direkt feststellbar, an welchen Standorten zentrenrelevan-
ter Einzelhandel in Zukunft zuldssig und an welchen Standorten er unzuldssig sein
wird. Jede Standortbewertung - zumindest im Hinblick auf (groffldchige) zentren-
relevante Angebote - stellt nichts anderes dar, als eine Anwendung der Grundsdtze

zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung.

Daneben sind jedoch auch weiterfilhrende verkehrliche und stddtebauliche Mafinah-
men fir die Sicherung bzw. Stdrkung der Zentralitdt und Identitdt des Ortszent-
rums, bzw. der Gemeinde Weeze notwendig. Die Ansiedlung eines Frequenzbringers,
die Stdrkung der Mitte durch zentrenrelevanten Einzelhandel und Gastronomie, die
Markierung der Eingangsbereiche, die moglichst einheitliche Gestaltung des 6ffent-
lichen Raums im zentralen versorgungsbereich sowie die Entwicklung von Grinach-
sen sind als wichtige Bausteine zur Entwicklung des Ortszentrums hervorzuheben.
Auch weitere Akteure, insbesondere Einzelhdndler (z.B. hinsichtlich der Warenpra-
sentation), Gastronomen (z.B. hinsichtlich einer qualitdtsvollen Aufienbestuhlung)
und Immobilieneigentiimer (z.B. hinsichtlich der Mitwirkung bei einem Ladenfld-
chenmanagement) sind fiir eine positive Entwicklung des Ortszentrums mit verant-

wortlich.
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Auch wenn eine grofRe Zahl an Akteuren im oOffentlichen wie privaten Sektor im Zu-
sammenwirken einen attraktiven Einzelhandelsstandort entstehen ldsst, darf nicht
libersehen werden, dass ein Kernelement fiir die Attraktivierung des Zentrums das
Einzelhandelskonzept ist. Ohne ein solches Konzept, an das sich zundchst vor allem
die Politik halten muss, sind die hier aufgefiihrten (ergdnzenden) Mafinahmen kaum
flir eine nachhaltige Qualitdtssteigerung ausreichend; das Fehlen eines solchen Kon-
zeptes kann dazu fiihren, dass 6ffentliche und private Investitionen ad absurdum

gefiihrt werden.

Die Wirkungen eines umgesetzten Einzelhandelskonzeptes sind teilweise erst nach
Jahren zu erkennen: Die Schaffung von Vertrauen, dass sich die Gemeinde Weeze an
ein Einzelhandelskonzept halten wird, erfordert aber kontinuierliche Verldsslichkeit

unabhdngig von zeitnahen Exrfolgsmeldungen.
Aus diesem Grund ist es wichtig, dass sich der Rat konsequent an dieses Konzept

hilt, wenn er es beschlieRt. Dies schliet auch ein Uberpriifungserfordernis der

Wirkungen des Konzeptes nach erfahrungsgemadf rd. finf Jahren ein.
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Glossar

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhdltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet (auch Zentralitdt genannt). Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflieBt (Quote gréfRer als 100%) oder abstrémt (Quote kleiner als 100%). (siehe
auch Kaufkraftverbleib). Als "unechte Bindungsquote” wird im vorliegenden Gut-
achten die Relation des Umsatzes in einem Gebiet (hier im zentralen Versorgungsbe-
reich Weeze) zur Kaufkraft in einem anderen Gebiet (hier in der Gemeinde Weeze

insgesamt) bezeichnet.

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.

Fachmarkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. M6bel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in libersichtlicher 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 Ortszentrum gewdhlt. Die Verkaufsverfahren
sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit 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 Ortszentrum/
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

Als nicht integrierte Lagen sind entsprechend sdmtliche 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 iiberall 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 auflerhalb des Ortszent-

rums/ des zentralen Versorgungsbereichs.

Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in
einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt. (s.a. Nachfrage)

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die BBE
K6ln prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken
die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Gliederungen.
Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei der Pro-

Kopf-Kaufkraft iiber 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
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in einem Gebiet, der aufBerhalb dieses Gebietes ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus anderen Gebieten dem
betrachteten Gebiet zufliefien.

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 Kaufkraftabflissen in andere Gebiete: V = KK - A.

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

kraft und Kaufkraftzufliissen von auBerhalb: 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)

Als Ortszentrum ist das Gebiet einer Gemeinde zu verstehen, in dem sich die be-
deutsamen Funktionen konzentrieren. Da fiir die stddtebauliche Begriindung fiir eine
begrenzte Zuldssigkeit von Einzelhandel der zentrale Versorgungsbereich entschei-
dend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der Konzentration des Ein-
zelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten im Dienstleistungsbereich
(z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.) von Bedeutung. Neben der
Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infrastrukturelle und funktionale
Zasuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung des Ortszentrums heranzu-
ziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von statistischen oder historischen

Bezeichnungen in einer Gemeinde.

Supermadrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 qm Lebensmittel einschliefRlich 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 gm.
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Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib)

Zentraler Versorgungsbereich (s. Ortszentrum).

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs z.B. im Sinne der 88 9 (2a) und 34
BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhandelsbezogenen) zentralen Bereichs
umfassen: Wenn ndmlich zentrale Einrichtungen aufierhalb 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 liber den Nahbereich hin-
ausreichende Versorgungsfunktion nicht (umfassend) erfillt 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®.

In der Gemeinde Weeze gibt es nur einen zentralen Versorgungsbereich im Ortsteil

Weeze.

>8 Vgl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7/07.
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Anhang
Fragebogen

Einzelhdndlerbefragung in der Gemeinde Weeze im April 2009

Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt!! Die Bestimmungen des Datenschutzes werden ein-

gehalten!!

S e
Ortsteil: LM-NV-Betrieb: EH Konzentration:

Z\B: sonst. ZVB: sonst. integr.: nicht integr.:
Strafle: Haus-Nr.: Name:

Offnungs- Mo - Fr. Sa: Ausnahmen (z.B. Mi, Do, Fr)

zeiten:

Eigentum: Miete: Miethdhe (pro qm/ kalt):

Anzahl Beschaf-

Anzahl Vollzeitbe-

Anzahl Azubis

tigte: schaftigte:
Bitte Teilzeitbeschdftigte in Vollzeitbeschdftigte
umrechnen!
Sortimente VKF in qm
1.
2.
3.
b,
5.
6.
7.
Summe |Verkaufsflache (VK)
Angaben des befragten Hindlers: [ | eigene Erhebung: [ ]
Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil (Summe = 100)
G(Wemde Goch Uedem Kevelaer Niederlande Sonstige
eeze
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Brutto-Umsatz 2008 (Euro):

Entwicklung letzte 3 Jahre

mehr als + 15%

0 bis + 15%

unverandert

0 bis -15%

mehr als - 15%

Anderungsabsichten

Jahr

Sortiment

Flache

Was finden Sie gut an der Einzelhandelssituation in Weeze?

Was finden Sie schlecht an der Einzelhandelssituation in Weeze?
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Tab. A - 1: Betriebe nach Groflenklassen in der Gemeinde Weeze insgesamt: Anzahl und
Verkaufsfldache

Anzahl  Anteil  VKFin qm!  Anteil

bis 50 gm 20 39% 675 4%

51 bis 200 gm 14 27% 2.050 12%
201 bis 400 gm 6 12% 1.975 11%
401 bis 800 qm 7 14% 5.000 28%
801 und mehr 4 8% 7.975 45%
Gesamt 51 100% 17.700 100%

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

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Tab. A - 2: Einzelhandelssituation: Umsatz, Kaufkraft (je in Mio. €) und Bindungsquoten

Sortimente Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 15,6 17,0 91%
Lebensmittelhandwerk 1,9 2,5 74%
Drogerie/ Parfiimerie, Apotheke 4,7 7,1 66%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0,6 0,8 68%
Blumen/ Zoo 0,6 1,0 61%
Kurzfristiger Bedarf 23,3 28,4 82%
Bekleidung und Zubehor 1,9 4,6 42%
Schuhe, Lederwaren 0,6 1,0 57%
Sport/ Freizeit, Spielwaren, Babyausstattung,

Biicher 0,6 2,7 20%
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke,

Haus-/ Heimtextilien 0,5 1,3 36%
mittelfristiger Bedarf 3,5 9,6 37%
Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik und Zubehdr 0,2 1,3 15%
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien, Elektro/

Leuchten 0,7 4,0 18%
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 3,4 3,9 87%
Mobel, Antiquitdten, Teppiche/ Bodenbeldge 2,3 2,9 80%
Sonstiges 1,3 2,2 59%
Langfristiger Bedarf 7,9 14,2 55%
Summe 34,7 52,3 66%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009; IfH; EHI; BBE Koln; LDS NRW; Statistisches Bundes-

amt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 3: Betriebe im Ortszentrum von Weeze nach Groflenklassen: Anzahl und Verkaufsflachen

VKF in qm Anzahl Anteil VKF in gm® Anteil
bis 50 qm 13 62% 475 18%
51 und mehr 8 38% 2.175 82%
Gesamt 21 100% 2.625 100%

U Werte auf 25 gm gerundet

aus Datenschutzgriinden kénnen die Betriebe mit 51 gqm und mehr Verkaufsflache nicht differenziert
ausgewiesen werden

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Tab. A - 4: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Weeze aus Hindlersicht
- Einzelhandelsangebot/ -auswahl

Kategorie positiv negativ

Angebot 2 18 20
Angebot Bekleidung 0

Angebot Elekiro 0

Auswahl/ Vielfalt 0 2
Vollstdndigkeit der Sortimente 1 10 11
Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereichs 6 5 11
Fachgeschdfte 2 5 7
Frequenzbringer 0 4 4
Branchenmix 0 2 2
Konkurrenz 1 3 4
Sonstige 0 0 0

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Tab. A - 5: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Weeze aus Handlersicht - Einkaufsverhal-
ten/ Kaufkraft

Kategorie positiv negativ

Kaufkraft 0 4 4
Kundenverhalten 0 12 12
Sonstiges 0 5 5

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Tab. A - 6: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Weeze aus Handlersicht - Veranstal-
tungen/ Zusammenarbeit

Kategorie positiv negativ

Zusammenarbeit Gemeinde 4 5 9
Zusammenarbeit EH 2 1 3
Werbering/ Werbeaktivitdten 2 3 5
Sonstiges 1 3 4

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009
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Tab. A - 7: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Weeze aus Hindlersicht - Atmosphdre/

Aufenthaltsqualitat
Kategorie positiv negativ
Landschaft/ Umgebung 0 0 0
Bummelstimmung/ Flair 4 4 8
Struktur 5 5 10
Stadtbild 3 3 6
Sonstiges 1 1 2

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Tab. A - 8: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Weeze aus Handlersicht - Parkpladtze

Kategorie positiv negativ

Parkpldtze allgemein 1 2 3
Anzahl 2 1 3
Sonstiges 1 0 1

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Tab. A - 9: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Weeze aus Handlersicht - Struktur/ Ange-
bot DL, 6ffentl. Einrichtungen, Kultur/ Freizeit

Kategorie positiv negativ

Gastronomisches Angebot 2 2 4

Sonstiges 5 2 7
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Tab. A - 10: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Weeze aus Handlersicht - Leerstdnde

Kategorie positiv negativ
Leerstandssituation 0 7 7

Sonstige | 0 | 0 " 0
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Tab. A - 11: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Weeze aus Handlersicht - Verkehr/
Erreichbarkeit

Kategorie positiv negativ
Sonstige 2 4 6

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Tab. A - 12: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Weeze aus Handlersicht - Offnungszeiten

Kategorie positiv negativ
Offnungszeiten 0 5 5

Sonstige | 0 | 0 " 0
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009
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Tab. A - 13: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Weeze aus Hdndlersicht - Sonstiges

Kategorie positiv negativ
Flughafen 3 0 3
Sonstiges 3 5 8

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2009

Tab. A - 14: Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich: Umsatz im Ortszentrum
und Kaufkraft in der gesamten Gemeinde (je in Mio. €) sowie "unechte Bindungs-

quoten”
Sortimente Umsatz Kaufkraft - Unechte
Bindungsquote
‘I>lvaerrlﬁungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhand- 5.1 19,5 26%
Drogerie/ Parfiimerie, Apotheke 4,1 7,1 58%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften, Blumen/ Zoo 0,3 1,8 15%
kurzfristiger Bedarf 9,5 28,4 33%
Bekleidung und Zubehdr, Schuhe, Lederwaren 1,1 5,6 19%
sonstiger mittelfristiger Bedarf 0,6 4,0 14%
mittelfristiger Bedarf 1,6 9,6 17%
langfristiger Bedarf 0,5 14,2 4%
Summe 11,7 52,3 22%

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 Einzelhdndlerbefragung April 2009; IiH; EHI; BBE, Koln; LDS NRW; Statistisches Bundes-
amt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 15: Einzelhandelsangebot in Weeze nach Lage: Verkaufsfliche auf 25 qm gerundet

sonstige | nicht in-

Sortimente A eerE integriert tegriert

N@hrungs-/ Genussmittel, Lebens- 1.300 2175 1.100 4575
mittelhandwerk

Drogerie/ Parfiimerie, Apotheke 350 125 75 525
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften, Blu- 100 475 50 625
men/ Zoo

kurzfristiger Bedarf 1.750 2.775 1.225 5.750
Bekleidung und Zubehdz, Schuhe, 300 200 900 1.400
Lederwaren

sonstiger mittelfristiger Bedarf 350 450 75 900
mittelfristiger Bedarf 650 675 975 2.300
langfristiger Bedarf 225 1.625 7.800 9.650
Summe 2.625 5.050 | 10.000 | 17.700

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 Einzelhdndlerbefragung April 2009
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Tab. A - 16: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2015 und 2020 in Mio. €

Jahr 2015 2020

Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 17,1 18,1 17,6 19,3
Drogerie/ Parfiimerie 2,2 2,3 2,2 2,5
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0.8 0.9 0,8 0,9
Blumen/ Zoo 1,0 1,0 1,0 1,1
kurzfristiger Bedarf 21,1 22,3 21,7 23,8
Bekleidung und Zubehdr 4,7 5,0 4,8 5,3
Schuhe, Lederwaren 1,0 11 1,0 1,1
Sport/ Freizeit 0,8 0,8 0,8 0,9
Spielwaren 1,0 1,1 1,1 1,2
Biicher 1,0 1,0 1,0 1,1
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/

Bestecke 0,6 0,7 0,7 0,7
Haus-/ Heimtextilien 0,6 0,7 0,7 0,7
mittelfristiger Bedarf 9,8 10,3 10,1 11,0
Uhren/ Schmuck 0,5 0,5 0,5 0,5
Foto/ Optik und Zubehor 0,8 0,9 0,8 0,9
Medien 2,8 3,0 2,9 3,2
Elektro/ Leuchten 1,2 1,3 1.3 1,4
Teppiche/ Bodenbelige 0,3 0,3 0,3 0,3
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 3,9 4,1 4,0 4,4
Mobel, Antiquitdten 2,7 2,9 2,8 3,1
Sz 2,2 2,4 2,3 2,5
langfristiger Bedarf 14,5 15,3 14,9 16,4
Summe 45,4 47,9 46,7 51,2

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
Quelle: Gemeinde Weeze, LDS NRW; BBE Kdln; eigene Berechnungen
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Tab. A - 17: Verkaufsflachenbedarf bis 2020 bei Status-quo-Prognose - Angaben in qm, auf 25

gm gerundet

Jahr

Sortiment

2015

untere Var.

obere Var.

2020

untere Var.

obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel 25 225 150 450
Drogerie/ Parfiimerie 25 25 50
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 25
Blumen/ Zoo 25 25 50
kurzfristiger Bedarf 25 275 200 575
Bekleidung und Zubehor 25 75 50 125
Schuhe, Lederwaren 0 25 0 25
Sport/ Freizeit 25 25 25 50
Spielwaren

Biicher

gzé(t/e(cilf;chenke, Haushaltswaren/ 0 25 0 25
Haus-/ Heimtextilien 0 0 0 0
mittelfristiger Bedarf 50 150 75 225
Uhren/ Schmuck 0 0 0
Foto/ Optik und Zubehdr 0 0 0
Medien 0 0 25
Elektro/ Leuchten 0 0 0
Teppiche/ Bodenbeldge
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 75 275 200 550
Mébel, Antiquitdten 175 300 250 500
Sonstiges 0 25 25 50
langfristiger Bedarf 250 600 475 1.125
Summe 325 1.025 750 1.925

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen

GPK = Glas Porzellan/ Keramik
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Tab. A - 18: Verkaufsflachenbedarf bis 2020 bei Entwicklungsprognose - Angaben in gqm, auf 25
gm gerundet

Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. | obere Var. untere Var. obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel 250 450 575 925
Drogerie/ Parfiimerie 175 200 350 400

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 25 50 75 75
Blumen/ Zoo 175 200 350 400
kurzfristiger Bedarf 625 900 1.350 1.800
Bekleidung und Zubehor 150 200 275 375

Schuhe, Lederwaren 0 25 0 25
Sport/ Freizeit 25 25 25 50
Spielwaren 150 150 300 300

Biicher 100 100 175 175

GPK/ Gescherélzes,tlélfkueshaltswaren/ 0 25 25 50
Haus-/ Heimtextilien 50 75 100 125
mittelfristiger Bedarf 475 600 900 1.100
Uhren/ Schmuck 25 25 50 50

Foto/ Optik und Zubehdr 125 125 250 275
Medien 75 75 150 150

Elektro/ Leuchten 250 275 500 525
Teppiche/ Bodenbeldge
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 75 275 200 550
Mdbel, Antiquitdten 175 300 250 500
Sonstiges 0 25 25 50
langfristiger Bedarf 725 1.100 1.425 2.100
Summe 1.825 2.600 3.675 5.000

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 19: Verkaufsflachenbedarf bis 2020 bei Wettbewerbsprognose - Angaben in qm, auf 25
gm gerundet

Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 175 75 375
Drogerie/ Parfiimerie 150 175 275 325
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 25 25 50 50
Blumen/ Zoo 125 175 275 325
kurzfristiger Bedarf 300 550 675 1.075
Bekleidung und Zubehor 75 125 150 225
Schuhe, Lederwaren 0 0
Sport/ Freizeit 0 0 0
Spielwaren 125 150 250 275
Biicher 75 75 150 175
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/
Bestecke 0 0
Haus-/ Heimtextilien 50 50 100 100
mittelfristiger Bedarf 325 400 650 775
Uhren/ Schmuck 25 25 50 50
Foto/ Optik und Zubehor 100 125 200 225
Medien 50 75 100 125
Elektro/ Leuchten 225 250 450 475
Teppiche/ Bodenbeldge
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 0 25
Mé6bel, Antiquitdten 0 125 125
Sonstiges 0 0
langfristiger Bedarf 400 600 800 1.025
Summe 1.025 1.550 2.125 2.875

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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