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Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kevelaer

Vorbemerkung

Im April 2013 erteilte die Stadt Kevelaer der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Koln, den Auftrag zur Fortschreibung des derzeit gultigen Einzelhandels-
konzeptes ,Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kevelaer” (GMA, Februar 2008). Ziel der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ist es, die vorhandenen Leitlinien fir die zu-
kunftige Entwicklung des Einzelhandels in Kevelaer zu Uberprifen und ggf. anzupassen.
Vor dem Hintergrund der Entwicklungen seit Erstellung des letzten Einzelhandelskonzepts
im Jahr 2008 sowie der aktuellen Situation werden Empfehlungen fir die Weiterentwick-
lung und Starkung des Einzelhandels in Kevelaer sowie zur Steuerung der zuklinftigen
Einzelhandelsentwicklung gegeben.

Samtliche Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen
erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten wissenschaftlichen
Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung flir kom-
munalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Kevelaer und stellt
die Grundlage fur eine Beschlussfassung durch den Stadtrat dar.

Vorliegendes Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaR § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2
des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Sofern nicht anders mit dem Auftraggeber
vereinbart, ist eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise) Veroffentli-
chung nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH
Biiro Koln

KolIn, Juli 2015
KO / MAC-aw



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kevelaer

GMAL

Beratung und Umsetzung

INHALTSVERZEICHNIS Seite
Vorbemerkung
l. Rahmenbedingungen und wesentliche Strukturdaten der

Stadt Kevelaer 1
1. Aufgabenstellung 1
2. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung 2
2.1 Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung 2
2.2 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel 5
2.3 Internethandel 7
3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung

im Einzelhandel
3.1 Bauplanungsrecht
3.2 Raumordnung und Landesplanung
3.3 Aufgabe und Bedeutung von Einzelhandelskonzepten 12
3.4 Stadtebauliche legitime Zielsetzungen der Einzelhandelssteuerung 12
4, Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt

Kevelaer 13
4.1 Strukturdaten 13
Il. Der Standort Kevelaer aus Sicht der Verbraucher 17
1 Einkaufshaufigkeit und Einkaufsorte 18
2 Einkaufsorientierung der Kevelaerer Wohnbevolkerung 19
3. Bevorzugte Erledigungen in der Kevelaerer Innenstadt 23
4 Griinde flr und gegen einen Einkauf in der Kevelaerer Innenstadt 23
5 Bewertung der Geschafte und Einkaufsmoglichkeiten 25
M. Angebots- und Nachfragesituation 27
1. Angebotssituation 27
1.1 Einzelhandelsbestand 27
1.2 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes seit 2006 30
1.3 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Kevelaer 31
14 Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt Kevelaer 32
2. Nachfragesituation 35
2.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Kevelaer 35



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kevelaer

GMAL

Beratung und Umsetzung

2.2
2.3

3.1
3.2
3.3

2.3
2.3.1
232
24
2.5
2.6
3.

Kaufkraftpotenzial flr den Kevelaerer Einzelhandel
Kaufkraftprognose fur den Kevelaerer Einzelhandel bis 2020
Bewertung der Einzelhandelssituation und Empfehlungen zum
Branchenbesatz

Kennziffern

Kaufkraftbewegungen

Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen

Einzelhandelskonzept Kevelaer
Sortimentskonzept

Standortkonzept

Zentren- und Standortstruktur in Kevelaer
Begriff ,zentraler Versorgungsbereich®

Darstellung und Bewertung

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Kevelaer

Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Winnekendonk

37
38

39
39
42
44

47
48
52
52
53
57
57
66

Sonderstandorte fir grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel 70

Sonstige Entwicklungsflachen im Stadtgebiet
Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Verzeichnisse

Anlage

73
77
81
84
86



GMAL

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flir die Stadt Kevelaer

. Rahmenbedingungen und wesentliche Strukturdaten der Stadt

Kevelaer

1. Aufgabenstellung

Vor dem Hintergrund der Veranderungen der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
rechtlichen Grundlagen (v. a. Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher
Teilplan gro¥flachiger Einzelhandel, Juli 2013) wird mit dem vorliegenden Gutachten das
Einzelhandelskonzept der Stadt Kevelaer aus dem Jahr 2008 aktualisiert. Im Zuge der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes sollen die wesentlichen Aussagen aus dem
Jahr 2008 (u. a. Definition und Abgrenzung zentrale Versorgungsbereiche, Sortimentsliste
fur die Stadt Kevelaer) Uberpriift, die Grundlagen aktualisiert und die bestehenden Bran-

chen- und Standortpotenziale fiir die Stadt Kevelaer herausgearbeitet werden.

Zur Erarbeitung der Untersuchung erfolgte im August 2013 eine Aktualisierung der Be-
standsdaten des Einzelhandels in der Stadt Kevelaer, eine Erfassung der Komplemen-
tarnutzungen in der Innenstadt von Kevelaer und dem Stadtkern von Winnekendonk so-
wie intensive Vor-Ort-Besichtigungen. Aullerdem wurde eine Haushalts- und Einzelhand-
lerbefragung in Kevelaer durchgefiihrt. Das Befragungsprogramm und die wesentlichen
Untersuchungsergebnisse wurden mit der Stadt Kevelaer sowie dem begleitenden Ar-
beitskreis, bestehend aus Vertretern der Politik, der Verwaltung, des Einzelhandels, der
IHK, des Einzelhandelsverbandes, der Bezirksregierung Disseldorf und der Wallfahrtslei-

tung in mehreren Sitzungen abgestimmt.

Der vorliegende Bericht umfasst im Wesentlichen folgende Inhalte:

] Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

= Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der

Standortentwicklung im Einzelhandel

= Auswertung wesentlicher Befragungsergebnisse und der Bewertung der Nachfra-
gesituation
= Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Kevelaer

= Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes
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. Uberpriifung und Anpassung der Zielsetzungen fir die Einzelhandelsentwicklung
in Kevelaer

= Uberpriifung und Anpassung der Empfehlungen fir die Fortschreibung des Einzel-

handelskonzept Kevelaer (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption, branchenbe-

zogene Potenziale)

= Uberpriifung und Anpassung, Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versor-
gungsbereiche inklusive Darstellung der funktionalen und raumlichen Versor-

gungsbedeutung

= Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur inklusive Steuerungs-

empfehlungen

= Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

2. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Eine Beurteilung mdéglicher Entwicklungschancen des Einzelhandelsstandortes Kevelaer
kann nicht losgeldst von wesentlichen Entwicklungstrends des Einzelhandels in Deutsch-
land erfolgen. Nachfolgend werden daher die strukturprégenden Aspekte des Wandels

auf der Nachfrage- und Angebotsseite dargestellt.

21 Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwan-
del, der v. a. zu Lasten unternehmergeflihrter Fachgeschafte geht. Als Gewinner zeigen
sich filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte, welche

ihre gréRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen.

Neben gesellschaftlichen und demografischen Wandlungsprozessen (u.a. Stagnation
bzw. Ruckgang der Bevdlkerung, wachsender Anteil dlterer Menschen, Trend zu kleine-
ren Familieneinheiten) hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqua-

lititen durch Einzelhandelsunternehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausge-
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I6st. Gleichzeitig hat der Anstieg der Mobilitat die Standortwertigkeit von Einkaufslagen

verandert. Die Massenmobilitat hatte folgende Effekte:

= Sie |0ste eine Stadt-Umland-Wanderung aus, d. h. es entstanden um die Stadt-
zentren herum neue Wohnstandorte. Ab einer gewissen GroRRe dieser Siedlungs-
bereiche waren die Voraussetzungen fiir die Entwicklung neuer Versorgungslagen

gegeben.

= Sie ermdglichte die Etablierung autokundenorientierter Standorte aul3erhalb
geschlossener Siedlungskoérper. Als besonders ,profitable” Einzelhandelsstandorte
kristallisierten sich v. a. die Schnittstellen von Fern- und Bundesstrallen sowie

Durchgangs- und Ausfallstralien mit hoher Verkehrsfrequenz heraus.

= Sie bedingte einen stetig wachsenden Stellplatzbedarf und stellte damit den
Handel in den Innenstadten vor schwierig oder nur sehr kostenaufwandig zu 16-

sende Probleme.

. Die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhdohte sukzessive die Bedeu-
tung des sog. ,One-Stop-Shopping“. Von der Entwicklung des ,Kofferraumein-
kaufs® profitierten v. a. Groliflachenbetriebe mit einem breiten und tiefen Waren-

angebot, wie z. B. SB-Warenhauser und Fachmarkte.

Vor allem durch die Zuwachse grol¥flachiger Betriebe verzeichnete der Einzelhandel in
Deutschland zwischen 1995 und 2011 einen Verkaufsflachenzuwachs von ca. 27 Mio.
m? (+ 28 %). Das Verkaufsflachenwachstum des Einzelhandels vollzog sich in den ver-
gangenen Jahren im Wesentlichen auf3erhalb traditioneller Geschéaftslagen. In der Folge
wuchsen die Verkaufsflachen an dezentralen und solitdren Standorten stark an, wah-
rend die Geschaftslagen der Innenstadte, der Stadtteilzentren und der Nahversorgungsla-

gen einen Bedeutungsverlust hinnehmen mussten.

Im Hinblick auf die Entwicklung des Einzelhandels in den Innenstadten und Ortszen-

tren waren in den vergangenen Jahren folgende Trends festzustellen:

. Die Konsumzuriuickhaltung breiter Bevolkerungsschichten und der Wunsch der

Verbraucher v. a. preiswert einzukaufen, hat zu einer Absenkung des Qualitatsni-
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veaus geflhrt; vielerorts geraten dadurch v. a. Anbieter des mittleren Preisseg-

mentes unter Druck.

. Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kdmpfen. Hier treten

verstarkt Fluktuation, Mindernutzungen und Leerstandsbildung auf.

= Die Konzentration im Einzelhandel fihrt in Innenstadten und Ortszentren nicht

selten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes.

] Die Warenhauser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der
Innenstadte z. T. verloren. An ihre Stelle treten Handelsmarken (sog. ,,Retail
Brands‘“) aus dem Textilbereich, Elektronikmarkte und neuerdings auch Anbieter

des taglichen Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel).

= Als erfolgreiche Angebotsform kristallisieren sich Einkaufszentren heraus. lhr
Markterfolg griindet sich u. a. auf ein stringentes Management und aufwandige
MarketingmalBhahmen sowie attraktive bauliche Rahmenbedingungen (Stichworte:
Sauberkeit, Sicherheit).

In der Gesamtbetrachtung wurde der beschriebene Strukturwandel des deutschen Einzel-
handels durch eine beachtliche Verkaufsflichenexpansion begleitet. Da die Bruttoumsat-
ze bis 2008 nominal nur noch leicht anstiegen, ist real, d. h. unter Berlcksichtigung des
Wertverlustes durch Inflation, eine rucklaufige Entwicklung festzustellen (vgl. Abbildung
1). Die Zahlen fur das Jahr 2009 zeigen einen deutlich sinkenden Einzelhandelsumsatz
(ca. - 3 %). Ab dem Jahr 2010 ist wieder ein Anstieg der Umsatzleistungen im Einzelhan-

del zu beobachten.
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Abbildung 1:  Entwicklung des deutschen Bruttoeinzelhandelsumsatzes
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2.2 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Besondere Bedeutung fir die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland
kommt discountierenden Angebotsformen zu. Dabei handelt es sich um Vertriebskon-
zepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen wie z. B. Lebensmitteldiscoun-
ter. Sie verfigen mittlerweile Gber einen Marktanteil im Lebensmittelsektor von ca. 43 %.
Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels haben in den vergangenen
Jahren hingegen eine divergente Entwicklung genommen. Supermarkte und SB-Waren-
hauser expandierten, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen verzeichneten einen Be-

deutungsverlust.

Als Standorte werden i. d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit flir den motorisierten Indivi-

dualverkehr und mit groRen Stellplatzkapazitaten praferiert (vgl. Tabelle 1).
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Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels (Auswahl)

Dsten “discounter | (ink, Getrankemarkt | GroRer Supermarkt
Verkaufsflache 800 — 1.300 m? 1.500- 2.500 m? > 2.500 m?
Parkplatze 100 100 250
GrundstlicksgroéRe ab 5.000 m? ab 5.000 m? ab 8.000 m?
Einzugsgebiet ab 5.000 EW ab 5.000 EW ab 15.000 EW
Quelle: GMA-Standortforschung 2014, ca.-Werte, gerundet

Die Entwicklung der Nahversorgungsstandorte, die derzeit in deutschen Stadten und Ge-

meinden Realitat ist, wird in Abbildung 2 dargestellt:

Abbildung 2:  Nahversorgungsrealitat zwischen kontraren Anforderungen

Anforderungen der Betreiber
- PKW-Erreichbarkeit

- autokundenorientierter Standort

- betriebswirtschaftlich angepasste GroRe

der Verkaufsflache

- Ziel: Marktbesetzung und unter
betriebswirtschaftlichen Gesichts-
punkten optimiertes Filialnetz

Anforderungen der
Stadte und Gemeinden
gute Erreichbarkeit fur FuBganger und Radfahrer
- Lage vorzugsweise im Geschaftszentrum

- standortangepasste GrolRe der Verkaufsflache
Ziel: funktionierende, lebendige Zentren und
moglichst flichendeckende Nahversorgung

»Wirklichkeit*
teilweise unzeitgemafle Lebensmittelmarkte
in den Geschéaftszentren
- wettbewerbsfahige Markte zunehmend aul3erhalb
(v. a. Discounter)
- Ausdinnung des Versorgungsnetzes in Stadten und
Gemeinden
- Schwachung der Geschéftszentren durch Verlust der
Frequenzbringer
- Verschlechterung der Nahversorgung fiir Menschen
mit eingeschrankter Mobilitat

GMA 2014
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2.3 Internethandel

Im Gegensatz zum stationaren Einzelhandel kann der Internethandel jahrlich zweistellige
Wachstumsraten erzielen. Fur das Jahr 2012 hat das EHI erstmals den Gesamtbruttoum-
satz des Online-Handels berechnet, dieser lag bei rd. 45 Mrd. €'. Dies entspricht einem
Anteil von rd. 10 % des Einzelhandelsumsatzes. Der Onlinehandel hat inzwischen prak-
tisch alle Warengruppen erfasst. Die Prognosen gehen davon aus, dass das starke
Wachstum auch in den nachsten Jahren anhalten wird. Allerdings sind die Ubergange
zwischen Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel mittlerweile nicht mehr klar ab-
grenzbar. Alle namhaften (stationaren) Einzelhandler bieten mittlerweile auch Onlines-
hops an, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel ver-

fugbar sind.

Nach wie vor gibt es jedoch eindeutige Schwerpunkte, in denen der Onlinehandel eine
besondere Bedeutung hat. An erster Stelle steht hierbei der Handel mit Blichern und Me-
dien. Auch Bekleidung, Schuhe und Sportartikel werden zunehmend Uber das Internet

gekauft.

3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwick-

lung im Einzelhandel

31 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ein langjahrig bewahrtes planungsrechtliches Instrumentarium zur

Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann:

= Werden in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete fest-
gelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach Mafligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils
ausdricklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbe-

betriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

1 Dabei sind der klassische Katalog-Versandhandel und digitale Dienstleistungen wie Veran-
staltungskarten, Mietwagenbuchungen etc. nicht berlicksichtigt.
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- Einzelhandelsbetriebe sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohnge-
bieten sowie in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9
BauNVO),

- in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme

zugelassen werden (§§ 2 und 3 BauNVO).

= Fir EinzelhandelsgroRbetriebe enthalt § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung
fur alle Baugebiete. Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grofRflachige Handelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen sind auller in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zulassig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine

widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufinden:

- liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (ab 800 m? Verkaufs-

flache)?, dann:

- liegen wesentliche Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder

Sondergebiet zuldssig.

. Fiar Standorte ohne Bebauungsplan konnten derartige Bestimmungen bisher nur
eingeschrankt angewendet werden. Mit der Novellierung des BauGB im Jahr 2004
wurde § 34 Abs. 3 eingefiihrt:

svYon Vorhaben nach Abs. 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden zu erwarten sein®."

Damit ist ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich u. a. dann nicht mehr zulas-
sig, wenn mit schadigenden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
in der Standortkommune oder in den Nachbarkommunen zu rechnen ist. Der Be-
griff der ,zentralen Versorgungsbereiche“ gewinnt dadurch erheblich an Bedeu-
tung, auch wenn er bereits vor 2004 im Rahmen des § 11 Abs. 3 BauNVO ver-
wendet wurde.

Eine Festsetzungsmaoglichkeit fir den nicht beplanten Innenbereich nach § 34
BauGB bietet der § 9 Abs. 2a BauGB. Zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler

2 vgl. Urteile BVerwG (24.11.2005), Az. BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05und 4 C
8.05.
3 § 34 Abs. 3 BauGB i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004, geandert durch Art. | des Gesetzes

vom 21.12.2006.



GMAL

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flir die Stadt Kevelaer

Versorgungsbereiche kann in einem einfachen Bebauungsplan als generelle Re-
gelung fur ein groReres Gebiet festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der
nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzungen zuldssig oder
nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Es sind
nur bestimmte Arten der zuldssigen Nutzungen (z. B. ,grof3flachiger Einzelhandel®)
betroffen, detaillierte Festsetzungen bezlglich spezifischer Sortimente oder Ver-
kaufsflachen sind nicht moglich. Es kénnen unterschiedliche Festsetzungen flir
Teile des raumlichen Geltungsbereiches vorgenommen werden. In der Begrin-
dung des einfachen Bebauungsplanes ist u. a. auf ein stadtebauliches Entwick-
lungskonzept i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 zurlickzugreifen, welches konkrete Aussa-

gen zu den vorhandenen oder geplanten zentralen Versorgungsbereichen enthalt.

Mit dem Bauplanungsrecht haben die Stadte und Gemeinden ein Instrument in der Hand,
Ansiedlungswunsche von Handelsbetrieben zu steuern und stadtebaulich als nicht ver-

traglich eingestufte Ansiedlungsbegehren abzulehnen, zum Beispiel durch:

= Anpassung ,alter* Bebauungsplane auf die aktuelle BauNVO

= Ausweisung von Sondergebieten mit Konkretisierung der Nutzungsart (Zweckbe-

stimmung, Festsetzung der Geschossflache, Verkaufsflache und Sortimente)

= Festsetzung oder Ausschluss von Nutzungsarten in einfachen Bebauungsplanen
(§ 9 Abs. 2a BauGB)

= differenzierende Festsetzungen in Bebauungsplanen zur Zulassigkeit von Einzel-
handelsbetrieben (§ 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO).

3.2 Raumordnung und Landesplanung

Bei groRflachigen Einzelhandelsansiedlungen sind die Ziele und Grundsatze des Landes-
entwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan grof¥flachiger Einzelhandel
—, welcher am 13. Juli 2013 in Kraft getreten ist, zu beachten. Die Zielfestsetzungen und

Grundsatze des LEP NRW werden nachfolgend dargestellt:
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»1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemei-
nen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versor-
gungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen An-
bindung firr die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erflllen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden. Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemal Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sorti-
mente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch
aulderhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden,
wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild nicht mdglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

3 Ziel Beeintrachtigungsverbot
Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-
vanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festset-
zung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der je-
weiligen Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgruppen nicht tGberschreiten.

5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zen-
trenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aufer-
halb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden,
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wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufs-
flache betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zen-
trenrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes flr
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten soll auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen
2.500 m? Verkaufsflache nicht Gberschreiten.

7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aufderhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemall §11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sor-
timente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die bau-
rechtlichen Bestandsschutz genieen, zu begrenzen. Wird durch diese Begren-
zung die zulassige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulassig-
keit aufgehoben oder geandert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen
auf die zulassigen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zen-
trenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist mdglich. Ausnahms-
weise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch kei-
ne wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
erfolgt.

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erwei-
terung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auferhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche entgegenzuwirken. Darlber hinaus haben sie dem Entstehen neu-
er sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglome-
rationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aulerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Be-
eintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhan-
delsagglomerationen vermieden wird.

9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte )
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von
Regionalplanen in die Abwagung einzustellen.”

10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 BauGB kein Ge-
brauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegun-
gen 1, 7 und 8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten ha-
ben sie zudem den Festlegungen 2 und 3, im Falle von nicht-zentrenrelevan-ten
Kernsortimenten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu entsprechen.
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3.3 Aufgabe und Bedeutung von Einzelhandelskonzepten

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fur eine
zielgerichtete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines
Zentren- und Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskon-
zeptes erarbeitete Sortimentskonzept (sog. ,Sortimentsliste®) stellt einen gutachterlichen
Vorschlag zur kinftigen Einstufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht
zentrenrelevante Sortimente dar. Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionstei-
lung zwischen zentralen und dezentralen Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt
dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung
und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert wird. Die Grundlage des Standort- und
Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation in der Kommune dar, die im

Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept erméglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf ge-
samtstadtischer Ebene. Dabei stellt es eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche
Bindungswirkung dar, die vom Rat der jeweiligen Kommune beschlossen wird. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist es gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als gewichtiger Be-
lang in der Abwagung zu beriicksichtigen. Im Einzelfall kann die Kommune von der
Vorgaben eines Einzelhandelskonzeptes abweichen; dies mindert jedoch das stadtebauli-

che Gewicht des Konzeptes oder hebt es auf.

3.4 Stadtebauliche legitime Zielsetzungen der Einzelhandelssteuerung

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung ist zunachst der Schutz und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen. Durch die Konzentration zen-
trenpragender Einzelhandelsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbe-
reiche kdnnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt jedoch die Ermittlung innen-
stadt- und nahversorgungsrelevanter Sortimente voraus, die im Rahmen des Einzelhan-

delskonzeptes festgesetzt werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime

Zielsetzung der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen Ausschluss von Ein-
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zelhandel in Gewerbegebieten kdnnen diese fur das produzierende und verarbeitende

Gewerbe gesichert werden.

4. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt

Kevelaer

4.1 Strukturdaten

Die im Kreis Kleve in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Niederlanden gelegene Stadt
Kevelaer nimmt die zentralértliche Funktion eines Mittelzentrums wahr. Noérdlich der Stadt
Kevelaer grenzen die drei Grundzentren Weeze, Uedem und Sonsbeck an. Im Suden

befindet sich das Mittelzentrum Geldern.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Kevelaer an das regionale Stral3enverkehrsnetz
erfolgt im Wesentlichen Uber die das Stadtgebiet querende B 9. Der nachst gelegene Au-
tobahnanschluss befindet sich in rd. 9 km Ostlicher Distanz (Anschlussstelle Sonsbeck,
A 57). Aulierdem ist die Stadt Kevelaer an das Netz der Deutschen Bahn angebunden
und verflugt Uber eine Reihe regionaler Busverbindungen in das Umland, die auch die

Stadtteile von Kevelaer bedienen.

In der Stadt Kevelaer leben rd. 28.520 Einwohner.* Mit einem Einwohneranteil von ca.
60 % (ca. 17.000 Einwohner) bildet die Kernstadt den deutlichen Siedlungsschwerpunkt.
Weitere ca. 4.300 Einwohner (ca. 15 %) leben im Stadtteil Winnekendonk. Auf die Stadt-
teile Kervenheim, Wetten und Twisteden entfallen jeweils zwischen ca. 2.000 und 2.500

Einwohner. Diese Stadtteile weisen einen starken dorflichen Charakter auf.

Darlber hinaus ist die Stadt Kevelaer als Wallfahrtsort bekannt und wird pro Jahr von fast
einer Million Wallfahrern besucht. Neben der Gnadenkapelle sind als wesentliche Wall-
fahrtsziele die Kerzenkapelle und die Marienbasilika zu nennen. Alle wichtigen Wallfahrts-
ziele befinden sich in der Kevelaer Innenstadt, der dementsprechend eine wichtige Be-

deutung im Besuch des Tagestourismus zukommt.

4 Quelle: Stadt Kevelaer, Stand 31.03.2013.
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Tabelle 2: Einwohner nach Stadtteilen in Kevelaer

Einwohner 2013

Stadtteil

absolut in %
Kevelaer 17.001 60
Winnekendonk 4.312 15
Wetten 2.574 9
Twisteden 2.537 9
Kervenheim 2.095 7
Gesamt 28.519 100

GMA-Zusammenstellung 2014

FiUr den Zeitraum zwischen 2002 und 2012 ist sowohl fiur die Stadt Kevelaer als auch fir

den gesamten Kreis Kleve eine positive Bevolkerungsentwicklung darzustellen. Mit einem

Anstieg um knapp 3 % liegt die Stadt Kevelaer damit deutlich Gber dem Durchschnitt im

Kreis Kleve. Fir das Prognosejahr 2020 ist fur die Stadt Kevelaer von einem weiteren

leichten Bevdlkerungszuwachs auszugehen. Der Landesbetrieb Information und Technik

Nordrhein-Westfalen prognostiziert fir die Stadt Kevelaer im Jahr 2020 eine Einwohner-

zahl von ca. 28.815, was einem prozentualen Zuwachs um ca. 1 % entspricht. Bis zum

Jahr 2025 geht die Prognose sogar von einem Wachstum auf rd. 28.935 Einwohner aus.
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Ubersicht 1:

Standortprofil der Stadt Kevelaer

zentralortliche Funktion

Mittelzentrum

Einwohner (31.03.2013)"

28.520

Bisherige Einwohnerentwicklung:?
Stadt Kevelaer
Kreis Kleve

Nordrhein-Westfalen

2002 — 2012
steigend (+ 2,99 %)
leicht steigend (+ 1,54 %)
leicht ricklaufig (- 1,26 %)

Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex:?
Stadt Kevelaer
Kreis Kleve

Nordrhein-Westfalen

Bundesdurchschnitt = 100
unterdurchschnittlich (94,3)
unterdurchschnittlich (94,3)
durchschnittlich (100,6)

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte
am Arbeitsort (30.06.13)*

6.484

Pendlersaldo (30.06.13)*

- 2.778 (3.198 Einpendler — 5.976 Auspendler)

Einwohnermeldeamt Stadt Kevelaer

MB Research, 2012

A W N =

GMA-Zusammenstellung 2014

Landesdatenbank Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT:NRW), Stand jeweils 31.12.

Bundesagentur fiir Arbeit, bezogen auf zivile Erwerbspersonen
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Il. Der Standort Kevelaer aus Sicht der Verbraucher

Im Rahmen einer Haushaltsbefragung wurden in Kevelaer und im Umland insgesamt 910
Interviews (davon 609 in Kevelaer und 301 im Umland) durchgefiihrt. Die Befragung er-
folgte im September 2013. Die Bewohner der Stadt Kevelaer hatten die Mdéglichkeit, die
Befragung Uber ein Onlineformular durchzufuhren. Daruber hinaus wurden durch die Ver-
waltung der Stadt Kevelaer weitere 2.000 reprasentativ ausgewahlte Einwohner im Stadt-
gebiet angeschrieben. Die Personenmerkmale der Befragten sind in nachfolgender Tabel-
le dargestellt. Die Befragung in den Umlandkommunen erfolgte mittels einer telefonischen

Haushaltsbefragung.

Tabelle 3: Personenmerkmale der befragten Verbraucher
Merkmal Attribut Anzahl Befragte
Geschlecht mannlich 396

weiblich 509
k. A. 5
Alter unter 25 Jahre 52
25-45 223
46 — 64 402
65 Jahre und alter 228
k. A. 5
Haushaltsgrofie 1 Person 158
2 Personen 351
3 Personen 156
4 Personen und mehr 229
k. A. 16
Wohnort Kevelaer 609
Geldern 82
Goch 67
Sonsbeck 34
Uedem 39
Weeze 67
Niederlande 12
Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2013, n = 910
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1. Einkaufshaufigkeit und Einkaufsorte

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde zunachst die Einkaufshaufigkeit in Kevelaer,

differenziert nach Standortlagen ermittelt.

Von den befragten Kevelaerer Einwohnern kaufen etwa 74 % mehrmals bzw. mindestens
einmal pro Woche in der Innenstadt Kevelaers ein und sind somit als ,Stammkunden® zu
bezeichnen (vgl. Abbildung 3). Von den befragten Umlandbewohnern gab etwa jeder
zehnte an, mindestens einmal wochentlich zum Einkaufen in die Kevelaerer Innenstadt zu
kommen. Fur etwa die Halfte der Befragten Umlandbewohner stellt die Kevelaerer Innen-

stadt keinen relevanten Einkaufsstandort dar.

Abbildung 3:  Einkaufshaufigkeit in der Innenstadt von Kevelaer

Bewohner Kevelaer Umlandbewohner
n =609 n=301
3y 4% m tiglich

M mindestens einmal |
wéchentlich :‘ 12%

alle 1 - 2 Wochen ‘

51%

alle 1 - 2 Monate 28%

seltener / nie

keine Angaben

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2013, in % der Befragten

Bei Betrachtung der Befragungsergebnisse zur Einkaufshaufigkeit im Stadtkern von
Winnekendonk (vgl. Abbildung 4) wird zunachst deutlich, dass der Anteil der sog.
~Stammkunden® insgesamt deutlich niedriger liegt als fir die Kevelaerer Innenstadt. Fir
die befragten Umlandbewohner ist der Stadtkern Winnekendonk im Hinblick auf die Ein-
zelhandelsausstattung praktisch ohne Bedeutung. Auch fiir die Wohnbevoélkerung der
Kernstadt Kevelaers bestehen nur aulerst geringe Einkaufsverflechtungen mit dem Ein-
zelhandelsangebot im Stadtteil Winnekendonk. Das vorhandene Einzelhandelsangebot ist
in Stadtteil Winnekendonk v. a. auf die Versorgung der dortigen Wohnbevdlkerung mit

Waren des taglichen Bedarfs ausgerichtet.
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Abbildung 4:  Einkaufshaufigkeit in Stadtkern Winnekendonk

Bewohner Kevelaer Umlandbewohner
n =609 n =301
4% M tiglich
3% .
M mindestens einmal 11% 6%
10% wochentlich
50% alle 1 - 2 Wochen
26% alle 1 - 2 Monate

82%

seltener / nie

keine Angaben

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2013, in % der Befragten

2. Einkaufsorientierung der Kevelaerer Wohnbevolkerung

In der Regel weist das rdumliche Einkaufsverhalten der Verbraucher fir die einzelnen
Sortimente deutliche Unterschiede auf. Es ist festzuhalten, dass die Verbraucher bei Gu-
tern des kurzfristigen Bedarfs eher auf das Angebot am Wohnort zurtickgreifen, wahrend
mit zunehmender Langlebigkeit und Spezialisierung der Waren eine starkere Orientierung
auf groRere Einkaufsorte festzustellen ist. Um die Einkaufsorientierung der Befragten zu
untersuchen, wurde nach dem jeweiligen Haupteinkaufsort flir ausgewahlte Sortimente
gefragt. Bei der Bewertung der Ergebnisse ist zu beachten, dass die Nennungen der Ein-
kaufsorte nicht darauf schlieflen lassen, dass die Befragten ausschlief3lich dort einkaufen;

die Antworten sind vielmehr von folgenden Faktoren abhangig:

= Einzelhandelsversorgung am Wohnort,

= Ausstattung grofierer Einkaufsorte im Umfeld,

= individueller Bedarf und Anspruch des Befragten,

= Verkehrsverbindungen und Mobilitat des Befragten,
. Arbeitsort,

= spontanes Erinnerungsvermaogen.
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Im kurzfristigen Bedarf zeigt sich erwartungsgemal bei Nahrungs- und Genussmitteln
eine starke Einkaufsorientierung auf Kevelaer selbst. In diesem Sortimentsbereich gaben
insgesamt 90 % der Befragten Kevelaer als bevorzugten Einkaufsort an. In der Waren-
gruppe Drogerie-, ParfiUmerie-, Apothekerwarenwaren zeigt sich eine vergleichsweise
hohe Einkaufsorientierung. Von den befragten Kevelaerer Einwohnern nannten hier 91 %
die Stadt Kevelaer als bevorzugten Einkaufsort. Auch im Sortimentsbereich Blumen,

Pflanzen, zoologischer Bedarf kdnnen vergleichbare Werte ermittelt werden.

Abbildung 5: Einkaufsorientierung bei Waren des kurzfristigen Bedarfs

Lebensmittel

90 %

Drogerie-, Parfiimerie-,
Apothekerwaren

5I

91 %

Blumen, Pflanzen,
zoolog. Bedarf

86 %

H Kevelaer Innenstadt H Kevelaer sonst. Stadtgebiet
m Uedem Sonsbeck

Geldern Goch
H Venlo M kein Bedarf

anderer Ort M Internet / Versand

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2013, in % der Befragten

Die ermittelten Umfragewerte verdeutlichen, dass — auch im Vergleich mit anderen Kom-
munen — aulerst hohe Einkaufsorientierungen auf den Kevelaer Einzelhandel im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich bestehen. Der Uberwiegende Teil der lokalen Kaufkraft kann somit
gebunden werden. Da gerade im kurzfristigen Bedarfssegment die Einkaufsorientierung
auf den Wohnort i. d. R. Uberwiegt (verderbliche Waren, haufiger Bedarf etc.), lasst das
vorliegendes Ergebnis jedoch nur bedingt Aussagen Uber die tatsachliche Qualitat des
Einzelhandelsangebotes (auch hinsichtlich der Standortverteilung und Verkaufsflachen-
dimensionierung der Betriebe) zu. Ein Anteil von Kunden in Héhe von 5 — 10 %, die
i. d. R. auRerhalb des Wohnortes einkaufen, ist erfahrungsgemaf auf Pendler und sonsti-

ge personliche Beziehungen zurtckzufuhren.
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Bei den Waren des mittelfristigen Bedarfs ist der Wettbewerb mit benachbarten Ein-
kaufsstadten erwartungsgemal deutlich starker ausgepragt. Als bedeutendes Einkaufs-
ziel der Kevelaerer Wohnbevdlkerung tritt hier das Mittelzentrum Geldern auf, das vor
allem in der Warengruppe Sport, Freizeitartikel von ca. 30 % der Bewohner Kevelaers als
bevorzugter Einkaufsort angegeben wurde. Auch im Sortiment Schuhe / Lederwaren sind

Einkaufsorientierungen von rd. 16 % in Richtung Geldern festzustellen.

Im Sortimentsbereich Bekleidung spielen die Umlandkommunen hingegen eine unterge-
ordnete Rolle bei der Einkaufsorientierung. In diesem Sortimentsbereich kann mit ca.
50 % etwa die Halfte der Kaufkraft in Kevelaer selbst gebunden werden. Insgesamt ist in
den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs eine flr ein Mittelzentrum angemessene
Versorgungsbedeutung erkennbar. Auch in der Stadt Kevelaer ist eine zunehmende
Tendenz zum Warenkauf Uber das Internet festzustellen. Etwa jeder funfte Befragte
gab an, die Waren des mittelfristigen Bedarfs nicht im stationaren Einzelhandel, sondern

vor allem Uber verschiedene Online-Plattformen zu erwerben.

Abbildung 6:  Einkaufsorientierung bei Waren des mittelfristigen Bedarfs

Spielwaren

Bekleidung

7 5 I 12
16 5 I 1

Schuhe / Lederwaren

Sport-, Freizeitartikel

1 “

H Kevelaer Innenstadt H Kevelaer sonst. Stadtgebiet
H Uedem Sonsbeck

Geldern Goch
H Venlo M kein Bedarf

anderer Ort B Internet/ Versand

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2013, in % der Befragten

Der langfristige Bedarfsgiiterbereich umfasst die Waren, die i. d. R. nur aperiodisch,
d. h. in groRen Zeitabstanden, angeschafft werden und eine hohe Lebensdauer aufwei-
sen. Die Versorgungsbedeutung Kevelaers fiir die eigene Wohnbevoélkerung ist in diesen

Warengruppen erwartungsgemaf am geringsten ausgepragt. Es ist jedoch festzustellen,
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dass in der Stadt Kevelaer auch in allen Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereichs
zum Teil Kaufkraftbindungen von tber 50 % erreicht werden kdnnen. Die hochsten Kauf-
kraftabflisse sind auch im langfristigen Bedarfsbereich gegenuber dem Mittelzentrum
Geldern zu verzeichnen. Im Sortimentsbereich Mébel kann trotz des Vorhandenseins ei-
nes eigenen Fachmarktangebotes in Kevelaer nur ein geringer Teil der vorhandenen

Kaufkraft am Ort gebunden werden.

Abbildung 7:  Einkaufsorientierung bei Waren des langfristigen Bedarfs

Elektrowaren

o
I
~

Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik

22

-
(3]
(=2}
-
(3]

-
~

Mobel
Gardinen

e T - 0]
Gartenbedarf

Uhren / Schmuck

H Kevelaer Innenstadt B Kevelaer sonst. Stadtgebiet
H Uedem Sonsbeck

Geldern Goch
H Venlo M kein Bedarf

anderer Ort M Internet/ Versand

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2013, in % der Befragten

Zusammenfassend ist festzustellen, dass Abwanderungstendenzen aus der Stadt
Kevelaer insbesondere bei den innenstadttypischen Warengruppen Schuhe / Lederwaren
und Sport- / Freizeitartikeln festzustellen sind. Insgesamt besteht in den meisten Sorti-
mentsbereichen jedoch eine angemessene Kundenbindung fir ein Mittelzentrum. In den
Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs sowie in einigen Sortimenten des langfris-
tigen Bedarfsbereichs (hier v. a. Elektrowaren) konnten darlber hinaus z. T. erhebliche
Kaufkraftabfliisse an den Online-Handel festgestellt werden. Dieser Tendenz kann der
stationare Einzelhandel mit einem guten Multi-Channel-System sowie der Schaffung neu-

er Angebotsformen in Teilen entgegen wirken.
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3. Bevorzugte Erledigungen in der Kevelaerer Innenstadt

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde nach den bevorzugten Erledigungen in der
Kevelaerer Innenstadt gefragt. Dabei wurde deutlich, dass die Befragten ganz wesentlich
das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt aufsuchen. Die Ergebnisse dieser Befragung
machen deutlich, dass die Kevelaerer Innenstadt neben dem klassischen Einzelhandels-
geflige seine Attraktivitat fir Besucher auch durch ein umfangreiches Dienstleistungs- und

Gastronomieangebot bezieht.

Abbildung 8:  Erledigungen im Kevelaerer Stadtkern

kaufe ein

Bankgeschifte

besuche Gastronomie

gehe zum Arzt

nutze Dienstleister (z. B. Friseur)
arbeite / gehe dort zur Schule

treffe Freunde / Bekannte / Verwandte

nutze Kultur-/ Freizeit- / Sportangebote

gehe zu offentlichen Einrichtungen / zur
Stadtverwaltung

sonstiges

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2013, Anzahl der Nennungen, Mehrfachnennungen mdglich

4. Griinde fur und gegen einen Einkauf in der Kevelaerer Innenstadt

Fir einen Einkauf in der Kevelaerer Innenstadt ist aus Sicht der Befragten in erster Linie
die raumliche Nahe (Wohnort) ausschlaggebend. Darlber hinaus wurden haufig der per-
sonliche Kontakt sowie der gute Service in Verbindung mit der freundlichen Bedienung als

Grund fiur einen Einkauf in der Innenstadt genannt. Demgegeniber beziehen sich rd. 300
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Nennungen auf ein fehlendes Angebot als Grund gegen den Einkauf in der Kevelaerer
Innenstadt. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass das Einzelhandelsangebot eines Mittelzent-
rums wie Kevelaer aus Sicht der Verbraucher grundsatzlich auch am Angebot der Ober-
zentren, Einkaufszentren sowie dem Onlinehandel gemessen wird. Besonders positiv ist
der hohe Anteil der Umlandbewohner bzgl. der angenehmen Einkaufsatmosphéare in der
Innenstadt zu werten. Von insgesamt 343 positiven Nennungen der befragten Umlandbe-
wohner entfiel rd. ein Drittel auf das Kriterium ,angenehme Einkaufsatmosphare®. Insge-
samt entfielen 1.883 aller Nennungen (ca. 64 %) auf Grinde fir einen Einkauf und etwa
1.045 aller Nennungen (ca. 36 %) auf Grinde gegen einen Einkauf in der Kevelaerer In-

nenstadt.

Abbildung 9:  Griinde fiir einen Einkauf in der Kevelaerer Innenstadt

ist mein Wohnort 393

der personliche Kontakt 30 209

guter Service / freundliche Bedienung 46 180

Verbindung mit Erledigungen 32 170

angenehme Einkaufsatmosphare 121 161

122
gutes Angebot 55

ist mein Arbeitsort 13 73

gute PKW-Erreichbarkeit 9 70

weil ich dort Freunde und Bekannte treffe 26 53

giinstige Offnungszeiten 2 a7

36 Bewohner Kevelaer, n=1.540
gutes Parkplatzangebot 4

Umlandbewohner, n=343

glinstige Preise 2 18

. 8
sonstiges

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2013, Anzahl der Nennungen, Mehrfachnennungen mdglich
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Abbildung 10: Griunde gegen einen Einkauf in der Kevelaerer Innenstadt

7
zu geringes Angebot / fehlende Auswahl 23 30
- . 163
schlechte Parkmoglichkeiten 1
Preisniveau zu hoch 5 106
. . 69
schlecht mit dem PKW zu erreichen 3
W . 66
ungiinstige Offnungszeiten 1
. . 50
auswartiger Arbeitsort 6
. . 38
Einkaufsatmosphare fehlt
mangelnde Qualitit des Angebotes 37 Bewohner Kevelaer, n=872
21 Umlandbewohner, n=173
sonstiges 12
. . 15
schlecht mit dem Bus zu erreichen 60
nicht mein Wohnort 47

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2013, Anzahl der Nennungen, Mehrfachnennungen méglich

5. Bewertung der Geschafte und Einkaufsmoglichkeiten

Die Geschafte und Einkaufsmdglichkeiten wurde anhand vorgegebener Kriterien einer
Bewertung unterzogen, um die Zufriedenheit der Verbraucher mit der Qualitat der Innen-
stadt und insbesondere des hier ansassigen Einzelhandelsangebotes zu ermitteln und
diese Ergebnisse mit der Selbsteinschatzung durch den értlichen Einzelhandel zu verglei-
chen. Den Befragten stand jeweils eine Bewertungsskala von 1 = sehr gut bis 5 = man-

gelhaft zur Verfligung.

Von den befragten Blrgern Kevelaers wurden die Geschifte und Einkaufsmoglichkei-
ten in der Innenstadt insgesamt positiv bewertet. Am besten schnitt dabei das Qualitatsni-
veau ab. Auffallig sind die Bewertungen durch die Umlandbewohner, welche bei fast allen

Aspekten positiver bewerten als die Kevelaerer Einwohner selbst.
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Die Beurteilungen durch die Einzelhandler zeigen tendenziell ein dhnliches Bild wie die
der Einwohner Kevelaers, wobei die Handler den Aspekt des Qualitatsniveaus selbst kriti-
scher bewerten als die befragten Bewohner. Vor dem Hintergrund der uneinheitlichen
Offnungszeiten in der Innenstadt stellt die schlechteste Bewertung der Ladenéffnungszei-
ten kein Uberraschendes Ergebnis dar. Allerdings gaben auch die befragten Verbraucher
die schlechtesten Noten fir die Bewertung der Ladendéffnungszeiten ab. Unter Berlick-
sichtigung der Einzelbedurfnisse der Geschéaftsinhaber besteht bei der Frage nach einer

Vereinheitlichung der Offnungszeiten im Innenstadtbereich weiterer Handlungsbedarf.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass die Bewertung der Geschéafte und Einkaufs-
moglichkeiten in der Kevelaerer Innenstadt auch im Vergleich zu anderen Stadten ver-
gleichbarer Strukturen insgesamt sehr gut sind. Als besonders positiv fir den Einzelhan-
delsstandort Kevelaer sind die Angaben der befragten Umlandbewohner zur Einkaufsat-
mosphare der Innenstadt sowie die guten Kundenbewertungen gegeniber dem ortsan-

sassigen Fachhandel (v. a. personlicher Kontakt, Service, Beratung) zu sehen.

Abbildung 11: Bewertung der Geschifte und Einkaufsmoéglichkeiten

Bewohner Kevelaer Einzelhdndler Umlandbewohner

Ladendffnungszeiten

Angebotsvielfalt

Gestaltung der Geschifte

Einkaufsatmosphére

Kundenberatung / Kundenservice

Seniorenfreundlichkeit

Kinderfreundlichkeit

Freundlichkeit der Bedienung

Qualitatsniveau

Preis- / Leistungsverhéltnis

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2013
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lll. Angebots- und Nachfragesituation

1. Angebotssituation

1.1 Einzelhandelsbestand

Im August 2013 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Aktualisierung der Bestandsdaten des
Einzelhandels in Kevelaer durchgefuhrt (vgl. Tabelle 4). Zum Zeitpunkt der Erhebungen

gab es in der Stadt Kevelaer insgesamt

= 260 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks
= ca. 59.950 m? Verkaufsflache

= ca. 158,9 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

73 Betriebe (= ca. 28 % aller Betriebe)®
= ca. 11.445 m2? VK (= ca. 19 % der Gesamtverkaufsflache)®

= ca. 54,6 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 34 % des Gesamtumsatzes)?

Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

. 187 Betriebe (= ca. 72 % aller Betriebe)

. ca. 48.505 m? VK (= ca. 81 % der Gesamtverkaufsflache)

= ca. 104,3 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 66 % des Gesamtumsatzes)
5 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
6 bereinigte Werte, Umsatze und Verkaufsflachen und der Mehrbranchenunternehmen wur-

den den jeweiligen Branchen zugeordnet.
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Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Branchen
Betriebe* Verkaufsflache** Umsatz** (brutto)

Branche

abs. in % in m? in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 73 28 11.445 19 54,6 34
Gesundheit, Kérperpflege 10 4 1.775 3 10,7 7
Blumen, zool. Bedarf 9 3 1.325 2 2,8 2
kurzfristiger Bedarf insgesamt 92 35 14.545 24 68,1 43
Blcher, Schreib- / Spielwaren 7 3 1.665 3 4.1 3
Bekleidung, Schuhe, Sport 59 23 7170 12 23,0 14
mittelfristiger Bedarf insgesamt 66 25 8.835 15 271 17
Elektrowaren, Medien, Foto 13 5 1.520 3 6,2 4
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 47 18 14.335 24 25,7 16
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 12 5 17.785 29 22,0 14
Optik / Uhren, Schmuck 20 8 990 2 54 3
sonstige Sortimente*** 10 4 1.940 3 4.4 3
langfristiger Bedarf insgesamt 102 39 36.570 61 63,7 40
Nichtlebensmittel insgesamt 187 72 48.505 81 104,3 66
Einzelhandel insgesamt 260 100 59.950 100 158,9 100
* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
> bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet

*kkk

sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
GMA-Erhebungen 2013 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Differenziert nach Branchen liegen die Verkaufsflachenschwerpunkte des Kevelaerer
Einzelhandels in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Bau- / Heimwerker- / Gar-
tenbedarf sowie Hausrat / Einrichtung / Mébel, in denen einige strukturpragende und z. T.

grof¥flachige Anbieter im Stadtgebiet ansassig sind.

Differenziert nach Stadtteilen ist festzustellen, dass der eindeutige Einzelhandelsschwer-
punkt in der Kevelaerer Kernstadt zu finden ist. Hier sind rd. 88 % aller Betriebe sowie ca.
88 % der in Kevelaer insgesamt vorhandenen Verkaufsflache ansassig. Dies ist neben
der kompakten innerortlichen Einkaufslage vor allem auf die z. T. grof3flachigen Angebote
entlang der Kolner Stralde (B 9) zurtickzufiihren. Der Stadtteil Winnekendonk, in dem wei-
tere rd. 8 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache verortet ist, stellt sich v. a. als Versor-
gungsstandort fur die rd. 4.300 Einwohner des Stadtteils dar. Dabei ist zu bertcksichtigen,
dass etwa 70 % der im Stadtteil Winnekendonk vorhandenen Verkaufsflache auf den de-
zentral gelegenen Anbieter DecoDomus entféllt. Weitere rd. 13 % entfallen auf den Le-
bensmittelanbieter Edeka. Die restlichen Stadtteile Kervenheim, Wetten und Twisteden
erfullen mit einem Anteil an der gesamtstadtischen Verkaufsflachenausstattung von rd.

4 % lediglich eine untergeordnete Einzelhandelsbedeutung.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen
Betriebe Verkaufsflache

Stadtteil abs. in % in m? in %
Kevelaer 228 88 52.480 88
Winnekendonk 13 5 4.835 8
Wetten 7 <3 1.810 3
Twisteden 7 <3 520 <1
Kervenheim 5 2 305 <1
Gesamtergebnis 260 100 59.950 100
GMA-Erhebungen 2013
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1.2 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes seit 2006

Im August 2013 wurde im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskon-
zeptes eine Erhebung des Einzelhandels im Kevelaerer Stadtgebiet durchgeflihrt, was
eine vergleichende Betrachtung und Bewertung mit der Situation zum Erhebungszeitpunkt
im September 2006 (fur Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kevelaer, Februar 2008) er-

maglicht.

Bezogen auf die Anzahl der Betriebe ist in Kevelaer in den vergangenen sieben Jahren
ein absoluter Riickgang um 23 Betriebe zu verzeichnen. In Bezug auf die Verkaufsfla-
chenausstattung konnte im Jahr 2013 ein Zuwachs um rd. 5.800 m? bzw. ca. 11 % ge-
geniber 2006 festgestellt werden. Somit steht in der Stadt Kevelaer in den vergangenen
Jahren eine rlcklaufige Betriebsanzahl einer Zunahme der Verkaufsflachen gegentber.
Dies ist zum einen dem Umstand geschuldet, dass ehemals durch Einzelhandel genutzte
kleinere Flachen haufig durch Nutzungen aus dem Dienstleistungssektor nachbelegt wer-
den. Zum anderen erfolgen Neuansiedlungen heutzutage haufig in Form von Fachmarkt-
nutzungen mit vergleichsweise groflem Verkaufsflachenanspruch. Dieser Trend der Zu-
nahme der Verkaufsflachen bei gleichzeitigem Ruckgang der absoluten Anzahl der Be-
triebsstatten des Einzelhandels ist deutschlandweit zu beobachten und stellt kein typi-

sches Phanomen des Kevelaerer Einzelhandels dar.

Betrachtet man die Verkaufsflachenentwicklungen in den einzelnen Branchen, so zeigt
sich ein differenzierteres Bild. Die starksten Verkaufsflachenzuwachse sind im Sorti-
mentsbereich Hausrat / Einrichtung / Mdbel von + 46 % (+ 4.500 m?) festzustellen. Dies ist
im Wesentlichen auf die Ansiedlung des Anbieters self - Mdbel- und Kiichenmarkt am

Standort Kolner StralRe zurtickzufihren.

Ein deutlicher Verkaufsflachenriickgang ist dem Sortimentsbereich Gesundheit / Korper-
pflege zuzuordnen (ca. 500 m?). Dieser Verkaufsflachenabgang ist mit der Insolvenz des
Anbieters Schlecker, welcher im Kevelaerer Stadtgebiet mehrere Filialen betrieb, zu be-

grunden.
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Abbildung 12: Verkaufsflachenentwicklung
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1.3 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Kevelaer

Bezogen auf den Einzelhandelsbesatz in der Stadt Kevelaer liegen ca. 73 % der Betriebe
in innerortlichen Lagen (Innenstadt Kevelaer sowie Ortskern Winnekendonk), in Streu-
und Nebenlagen (siedlungsraumlich integrierte Lagen / Ortskerne der kleineren Stadtteile)
befinden sich ca. 18 % der Betriebe. Etwa 9 % aller Betriebe sind an dezentralen Stand-
ortlagen verortet. Bei Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung wird jedoch die Bedeu-
tung der dezentralen Lagen deutlich: etwa 45 % der Gesamtverkaufsflache der Stadt
Kevelaer befindet sich an dezentralen Standorten; demgegenuber sind rund 42 % der

Verkaufsflachen in der Innenstadt bzw. dem Ortskern Winnekendonk verortet.

Der Kevelaerer Stadtkern’” umfasst ca. 40 % (ca. 24.000 m?) der Gesamtverkaufsflache;

der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt hier bei den Warengruppen Bekleidung / Schuhe /

7 Abgrenzung gemal zentraler Versorgungsbereich in Kapitel 1V.
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Sport, Nahrungs- und Genussmittel sowie Hausrat / Einrichtung / Mobel®. Im Ortskern
Winnekendonk sind etwa 2 % (ca. 1.100 m?) der insgesamt in Kevelaer vorhandenen Ver-
kaufsflache verortet. Auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallen in Winne-

kendonk etwa 67 % der Gesamtverkaufsflache des Ortskerns.

1.4 Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt Kevelaer

Die quantitative Bewertung der Versorgungssituation im nahversorgungsrelevanten Sor-
timentsbereich anhand verschiedener Kennziffern ist um qualitative Aspekte zu erganzen.
Zusammenfassend sind hinsichtlich der Versorgungssituation in der Stadt Kevelaer fol-

gende Punkte festzuhalten:

. Im Hinblick auf die Verkaufsflachenausstattung ist rein quantitativ aktuell ein

Defizit in der Stadt Kevelaer insgesamt festzustellen.

. Die Zentralitat® hingegen (Umsatz-Kaufkraft-Relation) liegt im Lebensmittelsektor
fur die Stadt Kevelaer bei ca. 109 %. Dies bedeutet, dass — per Saldo — etwas
mehr Umsatz im Lebensmittelsegment in Kevelaer erwirtschaftet wird als Kaufkraft
in Kevelaer zur Verfugung steht. Bei Gesundheit / Koérperpflege besteht mit einer
Zentralitat von rd. 113 % ein vergleichbarer Wert. Das Angebot bei Drogeriewaren
wird im Wesentlichen durch die Anbieter Rossmann und Muller in der Innenstadt,

sowie dem festen Randsortiment der Lebensmittelanbieter vorgehalten.

= Grundsatzlich besteht gegenwartig in der Stadt Kevelaer eine ausgeglichene Be-
triebstypenstruktur im Lebensmittelsektor. Derzeit sind drei Lebensmittelvollsor-
timenter (2 x Edeka / Rewe) sowie flinf Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl, Netto,
Norma, Penny) ansassig. Diese werden durch Getrankeanbieter sowie mehrere

Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) erganzt.

8 Der hohe Verkaufsflachenanteil im Sortiment Hausrat / Einrichtung / Mdébel ist u. a. dem
Vorhandensein mehrerer Devotionalienhandler in der Innenstadt geschuldet (Besonderheit
Wallfahrtsort).

9 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Kevelaer getatigten Einzelhandelsumsatz der in
Kevelaer vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniiber. Werte tGber 100 wei-
sen dabei — per Saldo — auf einen Ausstrahlungstberschuss bzw. Kaufkraftzufluss von au-
3en hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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= Der im Stadtteil Winnekendonk ansassigen Lebensmittelanbieter Edeka deckt
bzgl. des fuBlaufigen Einzugsbereichs einen Grofdteil der Siedlungsflache des
Stadtteils ab (vgl. Karte 2). Allerdings weist der Markt im Hinblick auf die geringe
Verkaufsflachenausstattung von unter 700 m? quantitative Defizite auf. Die Ver-
kaufsflachendimensionierung stellt sich als unterdurchschnittlich fir einen zeitge-
malfen Lebensmittelvollsortimenter dar, so dass im Hinblick auf eine langfristige
Sicherung der wohnortnahen Versorgung im Stadtteil Winnekendonk eine Aufwer-
tung der Angebotssituation erfolgen sollte. Dies gilt auch vor dem Hintergrund feh-

lender Erweiterungsflachen am derzeitigen Standort des Edeka-Marktes.

= Fir die Kernstadt von Kevelaer kann eine weitgehend flachendeckende Ausstat-
tung mit Nahversorgungsangeboten (v. a. Lebensmittelmarkten) konstatiert wer-
den (vgl. Karte 2). Einige Teilbereiche der Kernstadt (v. a. im Siden und Westen)
verfugen Uber keine unmittelbare fuBlaufige Anbindung an grofere Lebensmittel-
betriebe. Die Kernstadt Kevelaer verfugt Uber zwei Superméarkte (Edeka, Rewe)

sowie Uber die oben genannten funf Lebensmitteldiscounter.

= Die uibrigen Stadtteile weisen lediglich einige kleinteilige Nahversorgungsbetriebe
(Backer; Metzger, kleine Lebensmittelgeschéafte (je ca. 200 — 300 m? VK) auf. Die-
se Anbieter stellen zwar eine wichtige Versorgungsfunktion flr den jeweiligen
Nahbereich dar, die vorhandenen Bevoélkerungs- und Kaufkraftpotenziale lassen in
den kleineren Stadtteilen jedoch kaum Spielraum fur wirtschaftlich tragfahige Kon-

zepte auf groReren Einzelhandelsflachen zu.

= In der Warengruppe Gesundheit / Korperpflege sind mehrere Apotheken in der
Stadt Kevelaer ansassig. Drogeriewaren werden gegenwartig durch die Anbieter
Rossmann und Miller (Innenstadt Kevelaer) sowie als feste Randsortimente der
Lebensmittelmarkte geflhrt. Infolge der SchlieBung der Schlecker-Markte ist im
zweitgroRten Stadtteil Winnekendonk mittlerweile kein Fachanbieter fir Drogerie-
waren mehr vorhanden. Die Versorgung in diesem Sortiment erfolgt im Wesentli-

chen Uber das Randsortiment des ansassigen Edeka-Marktes.
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Karte 2: Nahversorgungssituation
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2, Nachfragesituation

21 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Kevelaer

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsplatzes Kevelaer stellt eine wesent-
liche Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfiigung
stehenden Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Ver-
braucher zum Einkauf tberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der

Abgrenzung des Marktgebietes der Stadt Kevelaer wurden folgende Kriterien herangezo-

gen:
. Angebotssituation in Kevelaer

. Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland

] siedlungs- und zentralértliche Strukturen in Kevelaer und im Umland

= Ergebnisse der Haushalts- und Handlerbefragung

. verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Kevelaer und im Umland und die

damit zusammenhangenden Zeit-Distanz-Werte.

Vor diesem Hintergrund lasst sich flir den Einzelhandel der Stadt Kevelaer folgendes

Marktgebiet abgrenzen:1°

Zone I: Stadt Kevelaer ca. 28.520EW
Zone ll: Gemeinden Weeze, Uedem und Sonsbeck ca. 28.290 EW
Zone | — Il gesamt ca. 56.810 EW

Das Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Kevelaer ist aus gutachterlicher Sicht in
zwei Zonen aufzuteilen. Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) umfasst die Gesamtstadt

Kevelaer mit einem Einwohnerpotenzial von ca. 28.520 Einwohnern (vgl. Karte 3).

10 Quelle Einwohnerzahlen: Stadt Kevelaer, Stand: 31.03.2013; Gemeinde Weeze,
Stand: 31.12.2012; Gemeinde Uedem, Stand: 31.12.2012; Gemeinde Sonsbeck,
Stand: 31.12.2013.

35



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Kevelaer

Karte 3: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Kevelaer
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Die ndrdlich der Stadt Kevelaer gelegenen Gemeinden Weeze, Uedem und Sonsbeck

sind dem erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il, ca. 28.290 Einwohner) zuzuordnen.

Darlber hinaus bestehen flir den Einzelhandelsstandort Kevelaer in gewissem Male
auch Marktwirkungen aus Stadten und Gemeinden welche aulierhalb des abgegrenzten
Einzugsgebietes liegen (vgl. Karte 3).

2.2 Kaufkraftpotenzial fiir den Kevelaerer Einzelhandel

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der
Wohnbevdlkerung in Deutschland derzeit bei ca. € 5.247

Davon entfallen auf

= Nahrungs- und Genussmittel ca.€1.870 p. a.

= Nichtlebensmittel ca.€3.377 p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kauf-

kraftkoeffizient zu beriicksichtigen.!

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet
sich ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen im Marktgebiet (vgl. Tabelle
6) von ca. 279,1 Mio. €.

Differenziert nach Hauptwarengruppen entfallen

= ca. 99,5 Mio. € (= ca. 36 %) auf Nahrungs- und Genussmittel,

= ca. 179,6 Mio. € (= ca. 64 %) auf Nichtlebensmittel.

" Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2012. Werte tiber 100 deu-
ten auf ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter
100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin. Fir die Stadt Kevelaer
liegt der Kaufkraftkoeffizient bei 94,3 (Weeze:88,6, Uedem: 93,6, Sonsbeck: 99,0).
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Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet
Kaufkraft in Mio. €

Branchen

Zone | Zone ll
Nahrungs- und Genussmittel 50,3 49,2
Gesundheit, Kérperpflege 9,5 9,3
Blumen, zoologischer Bedarf 3.4 3,3
kurzfristiger Bedarf 63,2 61,8
Blcher, Schreib-, Spielwaren 71 7,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 18,3 17,9
mittelfristiger Bedarf 25,4 24,9
Elektrowaren, Medien, Foto 14,1 13,8
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 15,7 15,3
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 12,8 12,5
Optik, Uhren, Schmuck 3,0 29
sonstige Sortimente* 6,9 6,8
langfristiger Bedarf 52,5 51,3
Einzelhandel gesamt 1411 138,0
* sonstige Sortimente: z. B. Sportgerate, Autozubehor
GMA-Berechnungen 2014 (ca.-Werte, gerundet)

2.3 Kaufkraftprognose fiir den Kevelaerer Einzelhandel bis 2020

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Stadt Kevelaer bis zum Jahr 2020 steht vor
allem in Abhangigkeit von der zukinftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabe-
verhaltens, vom Konjunkturverlauf sowie von den speziellen soziodkonomischen Gege-

benheiten im Untersuchungsraum.

Das der GMA-Kaufkraftprognose zugrunde liegende Szenario des Verbraucherverhaltens

lasst sich wie folgt skizzieren:
. Die Verbraucher verhalten sich fir die Dauer des Prognosezeitraums ,normal®,

d. h. es werden keine groReren Veranderungen des aktuellen Ausgabe- und Spar-

verhaltens erwartet.
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. Die Preise fur Dienstleistungen werden schneller ansteigen als die Preise im Ein-
zelhandel. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil des Einzelhan-

dels am verfugbaren Einkommen leicht zuriickgehen.

= Die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel steigen nominal von derzeit ca. € 5.247
auf ca. € 5.387 im Jahr 2020.

= Die Bevolkerungszahl in Kevelaer wird perspektivisch entgegen des Landes- und
Bundestrends weiter leicht ansteigen; Grundlage flir die Einschatzung der Bevél-

kerungszahl im Jahr 2020 ist das in Kapitel 1.4 dargestellte Entwicklungsszenario.

In der Stadt Kevelaer kann unter Verwendung dieser Kriterien im Jahr 2020 mit einem
Kaufkraftvolumen von ca. 146,3 Mio. € gerechnet werden. Dies entspricht fiir das im Jahr

2020 erwartete Kaufkraftvolumen einem nominalen Anstieg von ca. 5,2 Mio. € (+ 3,7 %).

3. Bewertung der Einzelhandelssituation und Empfehlungen zum Bran-

chenbesatz

3.1 Kennziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern erganzt die abso-
luten Angaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsan-

gebotes der Stadt Kevelaer.

Hierzu ist anzumerken, dass dieser Kennziffernvergleich lediglich einen Anhaltspunkt zur
Bewertung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kann. Es handelt sich
hierbei zunachst um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die
erste Rickschlisse auf die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie

Entwicklungspotenziale zulasst.

Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu erganzen, in der — dif-
ferenziert nach Branchen — die konkreten raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstan-
dortes, die Qualitat des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgroRen- / Betriebsty-
penstruktur) sowie auch die Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld bertcksichtigt

werden. Diese Detailbetrachtung erfolgt in Kapitel Ill, 3.3.
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Abbildung 13: Relative Verkaufsflachenausstattung im Vergleich
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Quelle: GMA-Erhebung 2013, GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in
Deutschland und Osterreich 2009%, Durchschnitt fiir Kommunen mit 20.001 — 30.000 Einwohnern.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung in Abbildung 13
zeigt, dass im Vergleich zur GMA-Kennziffer'? v. a. im Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel eine unterdurchschnittliche Ausstattung in Kevelaer besteht. Mit Ausnahme der Wa-
rengruppe Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, welche eine deutlich Gberdurchschnittli-
che Verkaufsflachenausstattung aufzeigt, liegen die Ubrigen Sortimente lediglich geringfu-

gig ober- oder unterhalb der GMA-Kennziffer.

Die relative Verkaufsflachenausstattung liegt insgesamt in einem durchschnittlichen
Bereich im Vergleich zur GMA-Kennziffer. Bei Nahrungs- und Genussmitteln liegt die
Ausstattungskennziffer jedoch deutlich unterhalb der Referenzkommunen und der GMA-
Kennziffer (vgl. Abbildung 14).

12 Die GMA verdéffentlicht regelmaRig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsaus-
stattung und zum Branchenmix von Stadten und Gemeinden in Deutschland und Oster-
reich. Bei der Grundlagenuntersuchung 2009 wurden fast 500 Stadte und Gemeinden be-
ricksichtigt.
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Abbildung 14: Einzelhandelsbestand im Vergleich

[ Food B Nonfood

3.130

2.302

415 530 657 595 592

Kevelaer (ca. 28.500 EW)* Liidinghausen (ca. 24.100 EW*)  Plettenberg (ca. 27.400 EW)* Olpe (ca.25.580 EW)* GMA-Kennziffer (20.000-30.000
EW)**

* GMA-Erhebungen 2010 — 2013
** GMA-Kennziffernstudie 2009

Als wichtige Orientierung fir die Versorgungsbedeutung einer Kommune fiir das nahere
Umland sowie deren Entwicklungspotenzial dient die gesamtstadtische Einzelhandels-

zentralitat. '3

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitat zeigt, dass im Vergleich zum 6rtlichen Kauf-
kraftvolumen in der Stadt Kevelaer insgesamt mehr Umsatze getatigt werden. Die Einzel-
handelszentralitat von 113 deutet per Saldo auf Kaufkraftzuflisse aus dem Kevelaerer
Umland hin (vgl. Abbildung 15). Deutliche Kaufkraftzuflisse sind insbesondere in den
Warengruppen Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Hausrat / Einrichtung / Mdbel sowie
Optik / Uhren / Schmuck zu konstatieren. In den Sortimenten Biicher, Schreib- und Spiel-
waren sowie Elektrowaren / Medien / Foto hingegen sind deutliche Kaufkraftabflisse fest-

zustellen.

3 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Kevelaer getatigten Einzelhandelsumsatz der in
Kevelaer vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniiber. Werte tGber 100 wei-
sen dabei — per Saldo — auf einen Ausstrahlungstiberschuss hin, Werte unter 100 entspre-
chend auf einen Kaufkraftabfluss.

41



GMAL

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flir die Stadt Kevelaer

Abbildung 15: Einzelhandelszentralitat der Stadt Kevelaer
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3.2 Kaufkraftbewegungen

Bei der Berechnung der Kaufkraftbewegungen wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der
Wohnbevdlkerung durch den Kevelaerer Einzelhandel vor Ort gebunden wird (Kaufkraft-
bindung), wie viel Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte' auflerhalb des Stadtgebietes
flieRt (Kaufkraftabfluss) und wie hoch der Umsatz des Kevelaerer Einzelhandels mit aus-
wartigen Kunden ist (Kaufkraftzufluss). Zur Ermittlung der Kaufkraftbewegungen konnte
auch auf die Ergebnisse der Haushalts- und Einzelhandlerbefragung zuriickgegriffen wer-

den.

Durch Gegenulberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevodlkerung der Stadt
Kevelaer mit dem Kaufkraftpotenzial in Kevelaer Iasst sich die Kaufkraftbindung bezo-

gen auf die Wohnbevdlkerung ermitteln.

14 inkl. Online- und Versandhandel
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Fir den Einzelhandel der Gesamtstadt insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar:

ca. 158,9 Mio. € Gesamtumsatz
- ca. 59,8 Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 99,1 Mio. € Umsatz der Wohnbevélkerung der Stadt Kevelaer

ca. 99,1 Mio. € Umsatz Wohnbevdlkerung : ca. 141,1 Mio. € Kaufkraft Wohnbevélkerung

= ca. 70 — 71 % Kaufkraftbindung.

Der Einzelhandel in der Stadt Kevelaer bindet gegenwartig insgesamt ca. 70 — 71 % der
vorhandenen Kaufkraft, d. h. ca. 29 — 30 % der ortlichen Kaufkraft fliet an andere Ein-
kaufsorte aullerhalb des Kevelaerer Stadtgebietes ab. Bei den Kaufkraftbewegungen be-
stehen sortimentsspezifisch jedoch groRe Unterschiede. Die hochste bzw. beste Kauf-

kraftbindungsquote wird im Nahrungs- und Genussmittelsektor erreicht (ca. 90 — 91 %).

Abbildung 16: Kaufkraftstrome in Kevelaer

Kaufkraft der T Einzelhandelsumsatz in
Kevelaerer Bevilkerung e Kevelaer gesamt
ca. 141,1 Mio. € ca. 9.1 Mio. € ca. 158,9 Mio. €
— {ca. 70 - 71 % der KK)
|
Kaufkraftbindung Stadt Kevelaer:
Gesamt: ca.70-71%
Nahrungs- und
Genussmittel: ca. 90-91% —
Nonfood: ca. 53 -54 %
ca. 42,0 Mio. € ca. 59,8 Mio. €
(ca. 29 - 30 % der Kaufkraft) {ca. 37 - 38 Y% des
Umsatzes)

u. a. Geldern, Goch, Niederlande,

Oherhausen, Internet u. a. Weeaze, Sonsbeck, Uedem,

Geldern, Niederlande, Touristen

GMA-Berechnungen 2014 (ca.-Werte, gerundet)
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3.3 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen

Zusammenfassend sind hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung
sowie mdglicher Entwicklungspotenziale unter Berlcksichtigung der Einwohner- und
Kaufkraftprognose fir die Stadt Kevelaer folgende Bewertungen und Empfehlungen zu

treffen:

= Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist unter rein quantitativen Gesichts-
punkten eine unterdurchschnittliche Ausstattung festzustellen, durch die jedoch ein
Grolteil (ca. 90 — 91 %) der in der Stadt Kevelaer vorhandenen Kaufkraft gebun-
den werden kann. Die Zentralitatskennziffer von ca. 109 deutet darauf hin, dass
per Saldo etwas mehr Umsatz in Kevelaer erwirtschaftet wird als relevante Kauf-
kraft verfugbar ist. Die wesentliche Versorgungsbedeutung kommt den gréReren
Lebensmittelmarkten zu. Erganzt werden diese Anbieter durch mehrere Betriebe
des Lebensmittelhnandwerks (Backer, Metzger) sowie einigen Kleinflachenkonzep-
ten in den dorflich gepragten Stadtteilen. Insgesamt verfugt die Stadt Kevelaer mit
funf Lebensmitteldiscountmarkten und drei Lebensmittelvollsortimentern Uber ei-
nen ausgeglichenen Betriebstypenmix. Der quantitativ unterdurchschnittlichen
Verkaufsflachenausstattung sollte perspektivisch v. a. durch Optimierung des Be-
standes (Erweiterungen / Modernisierungen / Verlagerungen) entgegengewirkt

werden.

= In der Warengruppe Gesundheit / Korperpflege besteht unter quantitativen Ge-
sichtspunkten eine durchschnittliche Ausstattung. In der Stadt Kevelaer sind neben
den Drogeriefachmarkten Rossmann und Muller auch eine Reihe von Apotheken
sowie eine Parflimerie ansassig. In dieser Warengruppe kann aktuell der Grofteil
der &rtlichen Kaufkraft gebunden werden. Akuter Handlungsbedarf besteht in der

Warengruppe Gesundheit / Kérperpflege derzeit nicht.

. Die quantitative Ausstattung in der Warengruppe Blumen / Pflanzen / zoologi-
scher Bedarf ist derzeit als leicht unterdurchschnittlich einzustufen. Im Bereich
Blumen (Schnittblumen, Zimmerpflanzen) sind einige kleinere Fachgeschafte an-
sassig, ein Fachmarkt des zoologischen Bedarfs ist ebenfalls in der Stadt Kevelaer
vorhanden. Die vorhandenen Betriebe sind Uberwiegend als wirtschaftlich leis-

tungsfahig zu bewerten, so dass trotz einer leicht unterdurchschnittlichen Flachen-
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ausstattung keine wesentlicher Handlungsbedarf besteht. Einzig der Bereich Le-

bendtiere wird derzeit in Kevelaer nicht abgedeckt.

= Die Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Biicher / Schreib- / Spiel-
waren liegt insgesamt in einer unterdurchschnittichen GréRenordnung. Im
Kevelaerer Stadtkern sind neben zwei Buchhandlungen auch ein Schreibwarenge-
schaft sowie ein Anbieter flir Spielwaren vorhanden. Die Kaufkraftbindung liegt mit
unter 40 % auf einem unterdurchschnittlichen Niveau. Dementsprechend wird so-
wohl eine qualitative als auch quantitative Aufwertung des bestehenden Angebo-

tes empfohlen (zunachst durch die Weiterentwicklung bestehender Anbieter).

= Im Bereich Bekleidung / Schuhe / Sport ist unter quantitativen Gesichtspunkten
eine leicht unterdurchschnittliche Ausstattung in der Stadt Kevelaer festzustellen.
Das Angebot wird im Kevelaerer Stadtkern im Wesentlichen durch eine Reihe in-
habergefiihrter Geschafte und filialisierter Angebotsformen sowie dem Textildis-
counter Kik bereitgestellt. Zunachst sollte die Starkung des bestehenden Angebo-
tes, z. B. in Form eines Ausbaus vorhandener Anbieter, v. a. im kleinflachigen Be-
reich und bei junger Mode angestrebt werden. Mdgliche Ansiedlungsvorhaben soll-

ten auf integrierte Innenstadtstandorte gelenkt werden.

= Bei Elektrowaren ist in Kevelaer eine quantitativ unterdurchschnittliche Ausstat-
tung vorhanden. Sowohl im Innenstadtbereich als auch im Ortskern Winnekendonk
sind einige zum Teil stark spezialisierte Fachhandler vorhanden. Die vorhandenen
Angebotsformen kdnnen jedoch lediglich einen sehr geringen Teil der 6rtlichen
Kaufkraft binden. Mit rd. 65 % besteht ein sehr hoher Kaufkraftabfluss aus dem
Kevelaerer Stadtgebiet. Mit der Schaffung eines Fachmarktangebotes konnte der
Grolteil der ortlichen Kaufkraft vor Ort gebunden werden. Diese Moglichkeit sollte

in Kevelaer gepriift werden.

. Die Ausstattung in der Branche Hausrat / Einrichtung / Mobel ist in Kevelaer ins-
gesamt als angemessen zu bewerten. Im Innenstadtbereich sind mehrere Anbieter
mit Schwerpunkt bei Geschenkartikeln und Devotionalien vorhanden, welche im
Wesentlichen auf den Verkauf an Tagestouristen (v. a. Wallfahrer) ausgerichtet ist.
Darlber hinaus sind im Stadtgebiet einige Kiichenanbieter sowie ein Mitnahme-
modbelmarkt vorhanden. Insgesamt kann mit rd. 50 % ein angemessener Anteil der

vorhandenen Kaufkraft gebunden werden.
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= Die Ausstattung in der Warengruppe Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf stellt sich
vor dem Hintergrund des Vorhandenseins eines Fachangebotes als angemessen
dar. Pragend fir das Einzelhandelsangebot ist in diesem Segment das Gartencen-
ter Breuer, welches (ber ein Uberértliches Einzugsgebiet verfugt. Mit einer hohen
Kaufkraftbindungsquote von tber 80 % ist im Bereich Bau-, Heimwerker- und Gar-
tenbedarf aktuell kein akuter Handlungsbedarf abzuleiten. Im Bau- und Heimwer-
kersegment sollte bestehenden Anbietern jedoch die Mdglichkeit einer Anpassung

der Betriebsgrofie an aktuelle Markterfordernisse eingeraumt werden.

= In der Warengruppe Optik / Uhren / Schmuck besteht insgesamt eine tUberdurch-
schnittliche Ausstattung. Neben mehreren Optikern sind im Kevelaerer Stadtkern
einige Uhren- und Schmuck-Anbieter vorhanden. In diesem Segment kann mit ca.
70 % ein angemessener Anteil der vorhandenen Kaufkraft vor Ort gebunden wer-

den. Derzeit ist kein Ergédnzungsbedarf abzuleiten.

= Im Bereich der sonstigen Sortimente ist in Kevelaer auf das Vorhandensein ei-
nes Fachangebotes bei Fahrradern im Innenstadtbereich hinzuweisen. Hier wird
das Angebot gedeckt. Handlungsbedarf besteht bei den sonstigen Sortimenten

zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht.

Grundsatzlich besteht in allen Sortimentsbereichen die Méglichkeit eines Ausbaus der

gegenwartig bestehenden Versorgungsstrukturen.

Fiir die bestehenden Einzelhandelsbetriebe sollte das Hauptaugenmerk auf die Be-
standssicherung und ggf. Modernisierung gelegt werden. Unabhidngig von den
festgestellten Entwicklungspotenzialen ist zu betonen, dass privatwirtschaftliche
Investitionen von Einzelhandlern, aber auch von Dienstleistungsbetrieben, zu be-
griBen sind und zur Steigerung der Attraktivitit des Einzelhandelsstandortes

Kevelaer beitragen.
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IV. Einzelhandelskonzept Kevelaer

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Kevelaer ist die Verabschiedung
eines Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur Beurtei-
lung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standort-
prioritdten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen

ist.

Als wesentliche Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sind zu formulieren:

= Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Kevelaer
- Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes
- Schaffung von Investitionssicherheit

. Attraktivierung und Weiterentwicklung der Innenstadt

- Starkung der Innenstadt gegeniber dezentralen Standorten durch zielgerichte-

ten Ausbau des Einzelhandelsangebotes
- Schaffung von Investitionssicherheit in der Innenstadt

= Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit Lebensmitteln und den sonstigen

nahversorgungsrelevanten Sortimenten

> zielgerichtete Steuerung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in

der Stadt Kevelaer.

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine (vgl. Abbildung 17):

. Sortimentskonzept: Die Kevelaerer Sortimentsliste dient als Grundlage fur die

Beurteilung von zukunftigen Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben.

= Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und
Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3
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BauNVO. Auf dieser Basis werden im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes

standort- und branchenspezifische Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung

formuliert.

Abbildung 17: Ziele und Aufbau des Einzelhandelskonzeptes

Ziele

= Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Kevelaer

= Attraktivierung und Weiterentwicklung der Innenstadt

= Sicherung der wohnortnahen Versorgung

o

Sortimentskonzept

Einordnung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente unter Berlick-
sichtigung

= der landesplanerischen Vorgaben
(zentrenrelevante Leitsortimenten ge-
mafR LEP NRW)

= der derzeitigen raumlichen Verteilung
des Einzelhandels

und

= der stadtebaulichen Zielsetzungen

GMA-Darstellung 2014

1. Sortimentskonzept

o

Standortkonzept

Festlegung einer Zentren- und
Standortstruktur

Abgrenzung und Definition zentraler
Versorgungsbereiche

standort- und branchenspezifische
Grundsatze zur Einzelhandelssteue-
rung

Das Sortimentskonzept (sog. ,Kevelaerer Sortimentsliste®) bildet die branchenbezogene

Grundlage fiir die Grundsatze zur zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung bzw. zur Beurtei-

lung zukunftiger Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche

Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sorti-

mente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungsbe-

reichen zugeordnet werden kdnnen bzw. zukiinftig zugeordnet werden sollen und welche
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Sortimente auch aufierhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden kon-
nen bzw. sollen. Hierzu wird differenziert in zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante

und nicht zentrenrelevante Sortimente:

= Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von
einem besonderen ,Gefahrdungspotenzial” fur die gewachsenen Zentren auszu-
gehen ist, wenn diese aulerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhan-
densein dieser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stad-
tebaulicher Sicht wiinschenswerte ,Einkaufserlebnis“ bzw. eine zuséatzliche Bele-

bung der integrierten Lagen (z. B. durch Verbundkaufe).

= Dariliber hinaus sind Sortimente zu erwahnen, die vorwiegend der Nahversorgung
der Bevolkerung dienen (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und
Kdrperpflegeartikel). Dabei handelt es sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs,
die regelmafig (tdglich bzw. mehrmals die Woche) nachgefragt werden. Infolge
dessen sollten sich diese Angebote in rAumlicher Nadhe zu den Wohngebieten be-

finden; diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen.

. Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen
auch an Standorten auRerhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung fur die
zentralen Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planeri-
scher Sicht aufgrund ihres grof3en Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen

Verkehrsfrequenz u. U. sogar erwiinscht.

Die nachfolgende Ubersicht stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Einstu-
fung der Sortimente in zentren-, nahversorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente
dar. Die Sortimentsliste beachtet neben den im LEP NRW genannten zentrenrelevanten
Sortimenten sowohl die aktuelle rdumliche Verteilung des Einzelhandels in Kevelaer als
auch die stadtebaulichen Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes. Die Sortimentsliste

ist daher an die lokale Situation angepasst und somit ortsspezifisch.
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Ubersicht 2: Kevelaerer Sortimentsliste

nahversorgungsrelevant
= Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmit- | = Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernah-

telhandwerk, Tabakwaren, Getranke rung
= Reformwaren = Beet- und Balkonpflanzen, Aufienpflanzen,
= Drogeriewaren (Gesundheits- und Kérper- Pflege und Dlngemittel
pflegeartikel, Wasch- und Putzmittel) = Elektroinstallationsbedarf
= Schnittblumen, Zimmerpflanzen = BlUromaschinen (gewerblicher Bedarf z. B.
zentrenrelevant Kopierer, Bindegerate, Aktenvernichter)
= Medizinische, orthopadische, pharmazeuti- | ® Antennen, Satellitenanlagen
sche Artikel, Sanitatswaren = Mdbel, Kiicheneinrichtungen, Biaromoébel
= Blicher = Gartengerate, Gartenmobel, Gartenkeramik
= Papier / Birobedarf / Schreibwaren = Matratzen, Bettwaren
= Spielwaren = Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke,
= Bastelartikel Tapeten, Malereibedarf
= Bekleidung, Wasche = Baustoffe, Bauelemente, Installationsmateri-

al, Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge,
Badeinrichtungen und -ausstattung, Sanitar,
Fliesen, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen

= Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tilren

= Brennstoffe

= Babyartikel (sperrig, z. B. Kinderwagen, Kin-
dersitze)

= ElektrogroRgerate (weille Ware)**

= Lampen, Leuchten

= Sportgrof3gerate

= Campingartikel

= Kfz- / Motorradzubehor

= Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

= Babyartikel, Kinderkleinartikel

= Schuhe, Lederwaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

= Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bett-
wasche

= Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
= Kunstgewerbe, Bilderrahmen, Antiquitaten
= Geschenkartikel, Devotionalien

= Uhren, Schmuck

= Optik, Augenoptik

= Musikalien

= Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Computer, Foto)

= Fahrrader, Fahrradzubehor

*

Aufzahlung nicht abschlieRend

** weile Ware: z. B. Haus- und Kiichengerate wie Herde, Kiihlschréanke, Waschmaschinen
blaue Schrift: verbindliche zentrenrelevante Sortimente gemal LEP NRW
GMA-Empfehlungen 2014
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Zur Einordnung der Sortimente ist auf folgende Punkte gesondert hinzuweisen:

Nahrungs- und Genussmittel werden grundsatzlich als nahversorgungsrelevant
eingestuft. Gemal LEP NRW sind grolkflachige Betriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment nur innerhalb eines Kern- oder Sondergebietes zulassig. Al-
lerdings werden Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranken) Ublicherweise in
Betriebstypen angeboten, die hinsichtlich ihres Flachenbedarfs sowie sonstiger
Standortanforderungen (u. a. verkehrliche Erreichbarkeit fir den Kunden- und Lie-
ferverkehr) haufig nur schwer in zentrale Versorgungsbereiche zu integrieren sind
(z. B. Supermarkt, Lebensmitteldiscountmarkt, Getrankemarkt). Im Hinblick auf die
Sicherstellung einer ausgewogenen und wohnungsnahen Versorgungsstruktur in-
nerhalb einer Kommune kann die Zulassigkeit von grof3flachigen Neuansiedlungen
und Erweiterungen ausnahmsweise auch auflerhalb zentraler Versorgungsberei-
che (in integrierten Lagen) mdglich sein. Dies ist im Rahmen einer Einzelfallpri-

fung zu untersuchen.

Die Warengruppen Drogeriewaren und Schnitt-/ Topfblumen sind als ergan-
zende Angebote der Nahversorgung von Bedeutung, weshalb sie als nahversor-

gungsrelevant eingestuft werden.

Im Bereich Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernahrung ist aus gutachterli-
cher Sicht darauf hinzuweisen, dass diese Sortimente mittlerweile verstarkt in mit-
tel- und groRflachigen Betriebseinheiten im Wesentlichen auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche verortet sind. In Kevelaer werden die Artikel derzeit in einem
Fachmarkt aulRerhalb der Zentren und insbesondere das Sortiment Tierfutter auch
als Randsortiment in Lebensmittelmarkten angeboten. Die Warengruppe spielt fir
die Besucherfrequenz bzw. Pragung der zentralen Versorgungsbereiche in
Kevelaer keine nennenswerte Rolle. Vor diesem Hintergrund sowie der Marktent-
wicklung in dieser Branche® ist aus Sicht der GMA eine einheitliche Zuordnung zu

den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu empfehlen.

Anbieter der Warengruppe Elektrogerate (braune und weil3e Ware) befinden sich
in Kevelaer innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Bei einem Teil der Wa-

ren handelt es sich um grol3volumige Produkte (z. B. Haushaltsgerate) welche

15

Die Warengruppe des zoologischen Bedarfs wird zunehmend durch filialisierte Fachmarkt-
anbieter gepragt, wahrend inhabergefiihrte Betriebe deutlich an Bedeutung verlieren.
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i. d. R. mit dem Pkw transportiert werden und fir die Pragung der Kevelaerer In-
nenstadt nicht von wesentlicher Bedeutung sind. Dementsprechend erfolgte eine
Zuordnung der sog. ,weillen Ware*“ (ElektrogroRgerate wie Spulmaschinen und
Waschmaschinen) zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Sonstige Elektro-
gerate sind gemaly Anforderungen des LEP NRW den zentrenrelevanten Sorti-

menten zuzuschreiben.

2. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung die-
nen. Hier liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standort-
kommune als auch bei Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standort-
konzeptes erfolgt eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen in Kevelaer in eine
Zentren- und Standortstruktur. Des Weiteren werden sog. zentrale Versorgungsbereiche

festgelegt und rdumlich abgegrenzt.

2.1 Zentren- und Standortstruktur in Kevelaer

Unter Berlcksichtigung ausgewahlter Kriterien wurde folgende Zentren- und Standort-
struktur entwickelt (vgl. Abbildung 18):

. Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Kevelaer

. Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Winnekendonk

= Sonderstandort Kélner StraBe flr grofl¥flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel.

. siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen

. siedlungsraumlich integrierte Lagen

Die zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Kevelaer und Nebenzentrum Winne-

kendonk sind als schutzwirdige Bereiche i. S. des Baugesetzbuches einzustufen. Der
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Standort Kélner StralRe ist als Sonderstandort fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel zu
klassifizieren, er erflllt nicht die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches (siehe

nachfolgende Ausfuhrungen).

Abbildung 18: Zentren- und Standortkonzept Kevelaer (Zielkonzept)

siedlungs- siedlungs-
Sonder- réumlich nicht raumnlich
Hauptzentrum Nebenzentrum standort integrierte integrierte
Lagen Lagen
Ortskern Kolner z.B. z.B.
Winnekendonk Strae Gewerbegebiete|| Wohngebiete
Zentrale Versorgungsbereiche uberwiegend Standorte mit Standorte mit
gem3R § 1 Abs. 6 BauGB, aut_olq.l_nden- keinem bzw. direkter_n
orientierter allenfalls Wohngebiets-
§ 2 Abs. 2 BauGB, Einzelhandels- geringem anschluss
standort Anschluss an
§ 9 Abs. 2a BauGB, Wohngebiete
§ 34 Abs. 3 BauGB,
§ 11 Abs. 3 BauNVO

GMA-Darstellung 2014

2.2 Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich®

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfihrung des zusatzli-

chen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im

Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs.
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Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche er-

fassen:16

= §11 Abs. 3 BauNVO weist gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
vergleichbare grof3flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden nicht nur unwesentlich auswirken kénnen®, ausdrucklich nur Kern-
gebieten und speziell fir diese Nutzung festgesetzten Sondergebieten zu.

= §2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung
erweitert das interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemein-
den sowohl gegenliber Planungen anderer Gemeinden als auch gegenuber
der Zulassung einzelner Einzelhandelsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ih-
re zentralen Versorgungsbereiche* berufen kénnen.

=  § 34 Abs. 3 BauGB knupft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten
Innenbereich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wéren,
zuséatzlich daran, dass von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden® zu
erwarten sein durfen.

= §9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Gemeinden nunmehr, fir die im Zu-
sammenhang bebauten Stadtteile i. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche“ mit einem einfachen Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit bestimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2
BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6
BauGB. Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhaltung

und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” zu bericksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter

verschiedenen Aspekten geschutzt bzw. kdnnen geschutzt werden.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimm-

ter Rechtsbegriff eingefuhrt, so dass keine allgemein gultige Definition vorliegt.

16 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Das OVG Miunster fihrt in einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu

aus:

LZentrale Versorgungsbereiche® sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte
Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich®
setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwoh-
ner der Gemeinde - ggf. auch nur eines Teiles des Gemeindegebietes - insbe-
sondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...].

LZentral® sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art
und Zweckbestimmung der gemeindeweiten bzw. ibergemeindlichen Versor-
gung dienen. [...]. Vielmehr kdnnen auch Bereiche fur die Grund- oder Nahver-
sorgung zentrale Versorgungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein.
Das Adjektiv ,zentral” ist nicht etwa rein geografisch in dem Sinne zu verstehen,
dass es sich um einen rdumlich im Zentrum der jeweiligen Gemeinde gelege-
nen Bereich handeln muss, es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. Der
Zusatz ,zentral“ geht Uber die Bedeutung des Wortteils Versorgungs“bereich®
hinaus, so dass eine blof’e Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in ei-
nem raumlich abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu einem ,zentra-
len“ Versorgungsbereich macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung ei-
nes Zentrums fir die Versorgung zukommen. Dies ist zu bejahen, wenn die
Gesamtheit der auf eine Versorgung der Bevolkerung ausgerichteten baulichen
Nutzungen in dem betreffenden Bereich aufgrund der Zuordnung dieser Nut-
zungen innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafigen
Erschliefung und verkehrlichen Anbindung die Funktion eines Zentrums mit ei-
nem bestimmten Einzugsbereich hat, ndmlich die Versorgung des gesamten
Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich
abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
funktionsgerecht sicherzustellen.”

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolke-
rung mit Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das
Hauptzentrum eines Ortes (z. B. Innenstadt), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungs-
zentren kdnnen als zentrale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspekt-
rum und die Nutzungsmischung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich
(z. B. gesamtes Stadtgebiet, Stadtteil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG Minster,
Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05).

Gemald Einzelhandelserlass NRW zeichnen sich zentrale Versorgungsbereiche durch
ein gemischtes und kompaktes, d. h. raumlich verdichtetes Angebot an 6ffentlichen und
privaten Nutzungen aus (u. a. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerks-
betriebe, Blronutzungen, Wohnungen). Diese Nutzungsmischung bildet sich sowohl in

der Flache (horizontale Gliederung) als auch in der Hohe (vertikale Gliederung) ab. Inner-
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halb des gemeindlichen Siedlungsgefliges miissen sich zentrale Versorgungsbereiche in
einer stadtebaulich integrierten Lage befinden, d. h. sie missen in einem im Regionalplan
dargestellten Allgemeinen Sieldungsbereich und dort in einem baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhang liegen. Wichtig ist gemal Einzelhandelserlass aul’erdem eine gute
Anbindung an das o6ffentliche Personennahverkehrsnetz, so dass die zentralen Versor-
gungsbereiche auch unabhangig vom motorisierten Individualverkehr erreicht werden

konnen.

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere

aus

= planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan,
Festsetzungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungspla-
nen

= sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebau-
lichen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)

. nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen.!”

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
eine Rolle spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planun-

gen verwendet werden'® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.

Fur einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungsein-
richtungen maRgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versor-
gungseinrichtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes
Element zu sehen, das durch Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedin-
gung sind stadtebauliche Gegebenheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrich-

tungen zu berticksichtigen (vgl. Abbildung 19).

7 d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits
bestehendem Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.

18 vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

18 d. h., die Umsetzung gemaR §§ 14 f. BauGB muss in einem absehbaren zeitlichen Rah-
men erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom 07.11.2005, M8K05.1763.
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Abbildung 19: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandel / Komplementarnutzungen:

- quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Di-
mensionierung)

- qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung,
Bestandsdichte)

Komplementar-
nutzungen

(= Erganzung)

stadtebauliche Gegebenheiten:

- stadtraumliche Zasuren (z. B. Stral’e mit
Barrierewirkung / Bahngleise / Topografie
/ Stadtmauer / markanter Wechsel der
Bebauungsstruktur / geschlossene Bau-
korper bzw. Bebauungsstrukturen etc.)

- Lage bedeutender Infrastruktureinrichtun-
gen und offentlicher Einrichtungen (z. B.
Bahnhof, Rathaus, Stadthalle).

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

GMA-Darstellung 2014

2.3 Darstellung und Bewertung

Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Kevelaer sowie die
Festlegung der Zentrenstruktur erfolgte — in Abstimmung mit der Stadt Kevelaer — auf
Basis der durchgefiihrten Bestandsaufnahme der Erdgeschossnutzungen sowie anhand
intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. Die Abgrenzung basiert auf der aktuellen Situation
(faktische Pragung) und ist weitgehend parzellenscharf. Es ist anzumerken, dass die Be-
grenzung nicht als absolut starr zu verstehen ist. Bei moglichen Ansiedlungsvorhaben in
raumlicher Nahe zu dem zentralen Versorgungsbereich ist zu prifen, ob ggf. im Rahmen

einer Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes die Abgrenzung anzupassen ist.

2.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Kevelaer

Der Kevelaerer Stadtkern stellt den groRten zusammenhangenden, stddtebaulich inte-
grierten Geschéftsbereich der Gesamtstadt dar. Die Innenstadt nimmt aufgrund der Zahl
der Betriebe, der Sortimentsstruktur, der stadtebaulichen Kompaktheit und der Angebots-

vielfalt gesamtstadtische Versorgungsfunktionen wahr. Die stadtebauliche Situation wird
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durch eine vergleichsweise hohe Bebauungsdichte und eine Mischung von Bauformen

unterschiedlicher Bauepochen gepragt.

Den Einzelhandelsschwerpunkt bilden im Hinblick auf die Anzahl der vorhandenen Betrie-
be die Innenstadtbereiche entlang der Hauptstral’e und Busmannstral’e, welche aufgrund
ihrer kompakten und kleinteilig strukturierten Bebauung die stadtebauliche Identitat der

Innenstadt wesentlich bestimmt.

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Kevelaer ist wie folgt zu charakterisieren
(vgl. Karte 4):

= Der zentrale Versorgungsbereiche Hauptzentrum Innenstadt Kevelaer umfasst
im Wesentlichen den kleinteilig strukturierten und dicht bebauten Innenstadtkern
(v. a. HauptstralRe, Marktstralle, Busmannstral’e und angrenzende Seitenstral3en)

sowie den nordlichen Bereich der Ladestrale entlang des Kevelaerer Bahnhofs.

. Funktional umfasst die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches die
wesentlichen Teilrdume, welche einen ausgepragten Besatz zentrenpragender
Nutzungen (v. a. Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie) aufweisen. Die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich dabei an den tat-

sachlichen Nutzungsverhaltnissen.

= Der Gesamtbereich ist gepragt durch eine vergleichsweise starke Konzentration
von Versorgungseinrichtungen des Einzelhandels, der privaten Dienstleistungen,

der offentlichen Infrastruktur (z. B. Bahnhof) sowie des Gastgewerbes.

= Zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Erhebung wurden innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches der Kevelaerer Innenstadt insgesamt 181 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 24.000 m? und einer Umsatzleistung von
insgesamt ca. 71,5 Mio. € erfasst. Die Einzelhandelsangebote sind iberwiegend
klein- bis mittelflachig strukturiert und decken ein Warenspektrum aller innenstadt-
typischen Sortimente ab. Verkaufsflachenschwerpunkte sind in den Sortimentsbe-
reichen Nahrungs- und Genussmittel (mit u. a. Rewe, Norma, Backereien), Beklei-
dung / Schuhe / Sport sowie Hausrat / Einrichtung / Mdbel festzustellen. Das in-
nerdrtliche Einzelhandelsangebot wird erganzt durch eine Reihe von Dienstleis-

tungseinrichtungen und einer Vielzahl von gastronomischen Nutzungen.
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= Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Kevelaer sind aus

Gutachtersicht mehrere Potenzial- bzw. Entwicklungsflachen fir zukunftige Ein-

zelhandelsprojekte vorhanden (vgl. Karte 4 und Ubersicht 3). Dabei handelt es

sich um den Antwerpener Platz (Egmontstrale), den Peter-Plimpe-Platz (zwi-

schen Annastralde und Marktstral3e), eine Parkflache stdlich des Lebensmittelan-

bieters Norma (Bury-Sankt-Edmunds-Stralte), den Standort des Baumarktes Vos

inklusive einer 6stlich angrenzenden Stellplatzflache (LadestralRe), eine Flache im

Bereich des Edith-Stein-Rings sowie die Luxemburger Galerie. Damit befinden

sich innerhalb der Kevelaerer Innenstadt in zentraler Lage adaquate Potenzialfla-

chen zur Entwicklung mittel- bis grofl¥flachiger Einzelhandelsbetriebe.

Tabelle 7: Einzelhandelsbestand zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum
Kevelaer
_— Betriebe* Verkaufsflache* (E:Etstit)f*
abs. in % in m? in % Miicr:. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 31 17,1 2.910 12,1 13,6 19,0
Gesundheit, Kérperpflege 9 50 1.640 6,8 8,1 11,4
Blumen, zoologischer Bedarf 3 1,7 250 1,0 0,7 1,0
kurzfristiger Bedarf 43 23,8 4.800 20,0 224 31,4
Blcher, Schreib-, Spielwaren 7 3,9 1.505 6,3 3,9 54
Bekleidung, Schuhe, Sport 54 29,8 6.550 27,3 19,6 27,4
mittelfristiger Bedarf 61 33,7 8.055 33,5 23,5 32,9
Elektrowaren, Medien, Foto 9 5,0 960 4,0 4,0 5,6
Hausrat, Einrichtung, Mébel 39 21,5 4.910 20,4 9,5 13,3
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 2 1,1 3.010 12,5 3,2 4,5
Optik, Uhren, Schmuck 20 11,0 990 4.1 54 7,5
sonstige Sortimente 7 3,9 1.295 5,4 3,5 4,9
langfristiger Bedarf 77 42,5 11.165 46,5 25,6 35,8
Einzelhandel gesamt 181 100,0 24.020 | 100,0 71,5 100,0
*  Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
** bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Bran-
chen zugeordnet
GMA-Erhebungen 2013 (ca.-Werte, gerundet)
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Karte 4: Nutzungsstruktur und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Kevelaer

<5 Abgrenzung zentraler
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Ubersicht 3: Mogliche Entwicklungsstandorte im Hauptzentrum Kevelaer

»Antwerpener Platz e

| EgmontstraRe* e;"'"s\%“

=)

Lage Lage im Norden des ZVB Hauptzentrum Innenstadt

aktuelle Nutzung offentlicher Parkplatz, private Garagenstellplatze, Griinflache

Umfeldnutzung Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung (vereinzelt mit
Dienstleistungsnutzungen im EG), Kindergarten

FlachengroRe ca. 5.200 m?/ ca. 3.100 m? (Griinflache nérdl. Egmontstrale)

Erreichbarkeit gute Erreichbarkeit fur Individualverkehr Gber Lindenstral3e, fullaufige

Anbindung zum Kapellenplatz Giber Amsterdamer Stral3e vorhanden (ak-
tuell jedoch nicht attraktiv ausgebaut)

Bewertung / mogli- | Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben (auch groRflachig) darstellbar,
che Nutzungen aufgrund der Lagequalitat innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
sollte die Flache flir Vorhaben aus dem nahversorgungsrelevanten / zen-
trenrelevanten Sortimentsbereich vorgehalten werden.

raumordnerische Aufgrund der Lage innerhalb des ZVB Hauptzentrum Kevelaer sowie der

Bewertung regionalplanerischen Ausweisung als allgemeiner Siedlungsbereich ist ei-
ne handelsseitige Entwicklung des Antwerpener Platzes grundsatzlich
moglich.

sonstiges Fir den Fall einer stadtebaulich attraktiven und funktionalen Anbindung

Uber die Amsterdamer Stral3e Richtung Kappelenplatz kann dies zur Stei-
gerung der Frequenz der nordlichen Innenstadt fihren (Umsetzung mit
sehr groRem baulichen Aufwand verbunden), Erhalt des 6ffentlichen
Stellplatzangebotes erwiinscht.
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Bewertungskatalog :
~Peter-Plimpe-

Platz“

Lage

zentrale Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zwischen
AnnastralRe, MarktstralRe und Busmannstralle

aktuelle Nutzung

offentlicher Parkplatz, Grinflache

Umfeldnutzung

Rathaus, Einzelhandel, Dienstleistungen

FlachengroRe

ca. 9.000 m?

Erreichbarkeit

gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber Marktstral’e gegeben, Anschluss an
den OPNV vorhanden

Bewertung / moégli-
che Nutzungen

Standort fUr die Ansiedlung von vorzugsweise zentrenrelevanten Einzel-
handelsnutzungen (auch grof¥flachig) aufgrund der geeigneten Flachen-
gréRe und Flachenzuschnitt geeignet, zur Attraktivierung des Platzes sind
ergdnzende Nutzungen (z. B. Auf3engastronomie) moglich

raumordnerische
Bewertung

Lage innerhalb des ZVB Hauptzentrum Kevelaer und innerhalb eines all-
gemeinen Siedlungsbereiches

sonstiges

Erhalt der Stellplatze, Anbindung mdglicher Einzelhandelsnutzungen an
BusmannstralRe und AnnastralRe, bauliche Veranderungen sollten die
Funktion des Platzes als Wochenmarkt und Veranstaltungsplatz nicht ein-
schranken
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Bewertungskatalog |
»Bury-St.-Edmunds-

StraBe**

Lage

zentrale Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, direkte An-
bindung an Busmannstral3e moglich

aktuelle Nutzung

Bulrocontainer (bis 2015), &ffentlicher Parkplatz

Umfeldnutzung

Einzelhandel, Dienstleistungen, Veranstaltungsraume, Wohnen, Hotel

FlachengroRe

ca. 2.000 m?

Erreichbarkeit

verkehrliche Anbindung ber Gelderner Strale vorhanden, jedoch zu
StolRzeiten hohes Verkehrsaufkommen / Prifung des kiinftigen Verkehrs-
aufkommens (Kunden-, Beschéftigten- und Lieferverkehr) empfohlen

Bewertung / mégli-
che Nutzungen

Standort fur die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen geeignet, zen-
trenrelevantes Fachmarktangebot (kleinflachig aufgrund eingeschrankter
Flachenverflgbarkeit)

raumordnerische
Bewertung

Lage innerhalb des ZVB Hauptzentrum Kevelaer und innerhalb eines all-
gemeinen Siedlungsbereiches

sonstiges

stadtebauliche Aufwertung der Theaterpassage als fulllaufige Anbindung
zur MarktstrafRe / Querungsmoglichkeit zum Peter-Plimpe-Platz herstel-
len
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Bewertungskatalog |
sLadestrale*

Lage

Lage im Suden des zentralen Versorgungsbereiches in unmittelbarer Na-
he zum Bahnhof

aktuelle Nutzung

Bau- und Heimwerkermarkt, 6ffentlicher Parkplatz

Umfeldnutzung

Einzelhandel, Gewerbe, Bahnhof

FlachengroBe

ca. 14.000 m?

Erreichbarkeit

gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber Ladestralte gegeben, Anschluss an
den OPNV vorhanden, hdheres Verkehrsaufkommen in Stol3zeiten
(Ruckstau Bahnstralle)

Bewertung / mogli-
che Nutzungen

Standort fir die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen (auch grof3fla-
chig) aufgrund der FlachengroRe darstellbar. Der Standort sollte vorzugs-
weise flir Einzelhandelsentwicklungen im nahversorgungsrelevanten Sor-
timentsbereich vorgehalten werden. Ansiedlungsvorhaben im zentrenrele-
vanten Sortimentsbereich (z. B. Bekleidung / Schuhe) sollten vor dem Hin-
tergrund deren Bedeutung als innerstadtische Leitsortimente zunachst auf
Potenzialflachen im Kernbereich des ZVB gelenkt werden.

raumordnerische

Lage innerhalb des ZVB Hauptzentrum Kevelaer, jedoch aufierhalb eines

Bewertung allgemeinen Siedlungsbereiches (GIB), fur den Fall einer handelsseitigen
Nutzung ware eine Anderung des Regionalplans erforderlich
sonstiges In dem im Aufstellungsverfahren befindlichen neuen Regionalplan (Ent-

wurfsfassung) ist der Bereich als ASB ausgewiesen.
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Bewertungskatalog ’f‘ o
»Edith-Stein-Ring“

Lage Lage im Westen des zentralen Versorgungsbereiches

aktuelle Nutzung offentlicher Parkplatz, brach liegende Hofanlage

Umfeldnutzung Wohnen

FlachengroRe ca. 9.700 m?

Erreichbarkeit gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber Kroatenstrafle und Kardinal-von-

Galen-Stralle

Bewertung / mégli- | Standort fir die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen (auch grof3fla-
che Nutzungen chig) aufgrund der FlachengréRe darstellbar. Der Standort sollte vorzugs-
weise fiur Einzelhandelsentwicklungen im nahversorgungsrelevanten Sor-
timentsbereich vorgehalten werden. Ansiedlungsvorhaben im zentrenrele-
vanten Sortimentsbereich (z. B. Bekleidung / Schuhe) sollten vor dem Hin-
tergrund deren Bedeutung als innerstadtische Leitsortimente zunachst auf
Potenzialflachen im Kernbereich des ZVB gelenkt werden.

raumordnerische Lage innerhalb des ZVB Hauptzentrum Kevelaer und innerhalb eines all-
Bewertung gemeinen Siedlungsbereiches

sonstiges -
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Luxemburger

Galerie

s

Lage

Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

aktuelle Nutzung

Einkaufspassage, St. Marien Wohnstift, medizinische Dienstleistungen

Umfeldnutzung

Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistungen, 6ffentliche Einrichtungen

FlachengroRe

ca. 5.000 m? (Grundflache)

Erreichbarkeit

verkehrliche Erreichbarkeit iber JohannesstralRe gegeben, fuldlaufige An-
bindung an Busmannstralle / Kapellenplatz vorhanden

Bewertung / moégli-
che Nutzungen

aktuell verfigbare Flachen entsprechen nicht den betreiberseitigen Anfor-
derungen (u. a. sehr geringe Raumtiefen), durch eine teilweise Neu- /
Umestrukturierung der Immobilie kdnnten die Anforderungen méglicher
neuer Magnetbetriebe erreicht werden, ggf. Konzentration auf ein bis zwei
grofRe Betriebseinheiten als Frequenzbringer fur die Busmannstralie

raumordnerische
Bewertung

Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und innerhalb eines
allgemeinen Siedlungsbereiches

sonstiges

umfassende Immobilienbewertung / Revitalisierungsstrategie zu empfeh-
len

2.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Winnekendonk

Der zentrale Versorgungsbereich Nebenzentrum Winnekendonk erfillt im Wesentlichen

Versorgungsfunktion fur die rd. 4.300 Einwohner des Stadtteils selbst (vgl. Karte 5).

Der zentrale Versorgungsbereich Winnekendonk ist wie folgt zu charakterisieren:

= Der zentrale Versorgungsbereich Nebenzentrum Winnekendonk erstreckt sich

im Wesentlichen in Ost-West-Richtung entlang der Kevelaerer Stralte zwischen

dem Sportplatz (Einmindung Heiligenweg) im Westen und dem Kreuzungsbereich

Kevelaerer Stral3e / Sonsbecker Stralle im Osten sowie dem sulidlich der Kevelae-

rer Stralde gelegenen Bereichen entlang der Marktstralle.

= Der Einzelhandelsbesatz umfasste zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Erhebung insge-

samt 9 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.080 m?
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und einer Umsatzleistung von ca. 4,6 Mio. €. Mit einem Anteil von rd. 67 % der
Verkaufsflache und etwa 70 % des Gesamtumsatzes weist der Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel den eindeutigen Angebotsschwerpunkt aus. Der be-
stehende Edeka Lebensmittelmarkt stellt gegenwartig den Versorgungsschwer-
punkt des Stadtteils dar. Unter Berlicksichtigung der geringen Verkaufsflachendi-
mensionierung und fehlender Erweiterungsmoglichkeiten dieses Anbieters am
derzeitigen Standort wird im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Versor-
gungsfunktion im Stadtteil mit dem Sportplatz im Bereich des Heiligenweges ein
Potenzialstandort ausgewiesen, welcher zukiinftig ggf. fir einen grof¥flachigen Le-

bensmittelanbieter entwickelt werden kann.

Der aktuelle Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich in dstlichen Bereich des zent-
ralen Versorgungsbereiches um den Edeka-Markt. Aus gutachterlicher Sicht ist je-
doch darauf hinzuweisen, dass es — wie im vorliegenden Fall entlang der Kevelae-
rer Stral’e — nicht erforderlich ist, dass vorhandene zentrenpragende Nutzungen
oder Entwicklungsstandorte unmittelbar aneinandergrenzen. Der Bereich zwischen
der Einmindung Heiligenweg und Feldstralle erstreckt sich Uber eine Distanz von
rd. 250 m, welche im Wesentlichen durch Wohnnutzungen gepragt ist. Unter Be-
ricksichtigung der nur geringen rdumlichen Distanz erscheint es jedoch nachvoll-
ziehbar, den Gesamtbereich (siehe Karte 5) als zentralen Versorgungsbereich

auszuweisen.
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Karte 5: Nutzungsstruktur und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Winnekendonk
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Ubersicht 4: Entwicklungsstandort im Nebenzentrum Winnekendonk

Bewertungskatalog | 3
saportplatz
Winnekendonk*

Lage

Stadtteil Winnekendonk, Lage im Westen des ZVB Nebenzentrum Winne-
kendonk

aktuelle Nutzung

Sportplatz

Umfeldnutzung

Uberwiegend Wohnnutzung

FlachengroRe

ca. 15.000 m?

Erreichbarkeit

gute Erreichbarkeit fur den motorisierten Verkehr tUber Kevelaerer Stralle,
fuBlaufige Erreichbarkeit fir den Grof3teil der Einwohner des Stadtteils
Winnekendonk gegeben

Bewertung / mégli-
che Nutzungen

Aufgrund mangelnder Entwicklungsmdglichkeiten des bestehenden Le-
bensmittelmarktes (kleinflachig) sollte der Standort fUr die Ansiedlung
(ggf. Verlagerung) eines Nahversorgers freigehalten werden (jedoch kein
zusatzlicher Lebensmittelmarkt im Ortsteil Winnekendonk erforderlich).

raumordnerische
Bewertung

allgemeiner Siedlungsbereich, Lage innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereich, siedlungsraumlich integriert

sonstiges
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24 Sonderstandorte fiir groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten (Blndelung von Angeboten und Verkehrsstro-
men) ist — erganzend zum Haupt- und zum Nebenzentrum — die Konzentration von nicht
zentrenrelevanten Betrieben (grof3flachig und nicht grof¥flachig) aus gutachterlicher Sicht
zu empfehlen. Zusatzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen kénnen daher Sonder-
standorte fur groflflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen werden,
die im Sinne einer ,Arbeitsteilung® die Zentren im Idealfall funktional erganzen sollen. Die
Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ist
zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche an diesen Standorten planungsrechtlich

auszuschlieRen.

Als wesentliche autokundenorientierte Einzelhandelslage ist im Osten der Kevelaerer
Kernstadt der Standort Kélner StraBe zu nennen. Der Standort wird rdumlich begrenzt
durch den Noyshof im Suden und die Bahntrasse im Westen. Im Norden umfasst der
Standort zwei gréRere unbebaute Flachen beidseits der Kélner Stralle (Kreuzungsbereich
Kdlner Stral’e / Wetterer Strale / Feldstralle).

Um einen Ausbau des Sonderstandortes Kdlner Strale zu Lasten der zentralen Versor-
gungsbereiche zu verhindern, sollen in diesem Bereich zukinftig keine weiteren Ansied-
lungsvorhaben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ermdglicht wer-
den. Die gegenwartig oder zukiinftig am Standort verfligbaren Flachen sollten ausschlief3-
lich fir mogliche Entwicklungen im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich vorbehalten

werden
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Ubersicht 5: Mogliche Entwicklungsstandorte am Sonderstandort Kélner StraRe

Bewertungskatalog
»Kolner StraRe /
FeldstraBe*

Lage

Kolner Straf3e (B 9) im Osten der Kernstadt

aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Nutzflache

Umfeldnutzung

Gewerbe, Einzelhandel (u. a. self, Danisches Bettenlager, Edeka)

FlachengroRe

ca. 9.600 m? (a) / ca. 11. 300 m? (b)

Erreichbarkeit

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit fur den MIV aufgrund der direkten
Lagen an Kdlner Stral3e

Bewertung / mogli-
che Nutzungen

Potenzialflache zur Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment

raumordnerische

Aufgrund der Lage auferhalb eines zentralen Versorgungsbereiches sind

Bewertung Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausschlief3lich mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten mdéglich. Der relative Anteil zentrenrele-
vanter Randsortimente ist auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache zu
beschranken.

sonstiges In dem im Aufstellungsverfahren befindlichen neuen Regionalplan (Ent-

wurfsfassung) ist der Bereich als ASB-G ausgewiesen, in dem nicht zen-
trenrelevanter Einzelhandel zulassig ist.
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Bewertungskatalog ||
»Klever Str. (B 9) /
Lindenstr.”

Lage

Lage im Osten der Kernstadt im Kreuzungsbereich Klever Stralle (B 9) /
LindenstralRe

aktuelle Nutzung

Uberwiegend leer stehende Gewerbehallen

Umfeldnutzung

Gewerbe, Einzelhandel (Lidl), Landwirtschaft

FlachengroRe

ca. 5.100 m?

Erreichbarkeit

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit ber B 9

Bewertung / moégli-
che Nutzungen

Standort ist grundsétzlich fur die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen
geeignet, aufgrund der raumlichen Lage am Rand des Kernsiedlungsbe-
reiches auflerhalb des Ortskerns sollten mégliche Ansiedlungsvorhaben
auf Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten gelenkt werden.

Raumordnerische
Bewertung

Lage aulerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und innerhalb ei-
nes allgemeinen Siedlungsbereiches

sonstiges

Die Baugenehmigung fiir ein Fachmarktzentrum wurde erteilt.

Bewertungskatalog 2
»Noyshof*

Lage

Lage im Sidosten der Kernstadt Kevelaer

aktuelle Nutzung

Landwirtschaft, brach liegender Hof

Umfeldnutzung

Gewerbe, landwirtschaftliche Nutzflachen

Flachengrofe

ca. 27.000 m?

Erreichbarkeit

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber Kélner Strafl3e (B 9)

Bewertung / még-
liche Nutzungen

Aufgrund der dezentralen Standortlage und der Flachendimensionierung
sollte der Standort fiir groRflachige Einzelhandelsansiedlungen / Verla-
gerungen im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich vorgehalten
werden.

raumordnerische

Lage auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und auRerhalb

Bewertung eines Allgemeinen Siedlungsbereiches - Regionalplananderung erfor-
derlich
sonstiges In dem im Aufstellungsverfahren befindlichen neuen Regionalplan (Ent-

wurfsfassung) ist der Bereich als ASB-G ausgewiesen, in dem nicht zen-
trenrelevanter Einzelhandel zuldssig ist.
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25 Sonstige Entwicklungsflachen im Stadtgebiet

Neben den in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten moglichen Entwicklungsfla-
chen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sowie am Sonderstandort Kolner
Stralte wurden in Abstimmung mit der Stadt Kevelaer weitere Flachen im Hinblick auf
deren Standorteignung flr Einzelhandelsentwicklungen Uberprift. Die Standortbewertun-
gen zielen zunachst darauf ab, eine grundlegende Bewertung mdéglicher Einzelhandels-
standorte vorzunehmen. Dabei wird zunachst unberlcksichtigt gelassen, ob die Flachen
eine wirtschaftliche Tragfahigkeit flir bestimmte Einzelhandelsnutzungen aufweisen. Es
geht viel mehr darum, eine grundsatzliche Weichenstellung fiir eine stadtebaulich vertrag-
liche Einzelhandelsentwicklung vorzunehmen und ggf. an stadtebaulich ungeeigneten

Standorten Einzelhandelsnutzungen Planungsrechtlich auszuschlielen.

Ubersicht 6: Sonstige Entwicklungsflachen im Stadtgebiet

Bewertungskatalog
sjurnhalle
JahnstraBe“
Lage Lage westlich der Innenstadt
aktuelle Nutzung Parkplatz, Turnhalle
Umfeldnutzung Wohnen, Schule
FlachengroRe ca. 9300 m?
Erreichbarkeit gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber Kroatenstralle gegeben, fulllaufige
Anbindung an angrenzende Wohngebiete vorhanden
Bewertung / mogli- | Flachengrdfie und Flachenzuschnitt grundsatzlich fur Einzelhandelsnut-
che Nutzungen zungen geeignet, aufgrund der siedlungsraumlich integrierten Lage fir

nahversorgungsrelevanten Einzelhandel geeignet

raumordnerische siedlungsraumlich integrierte Lage aul3erhalb des zentralen Versorgungs-
Bewertung bereiches, Lage innerhalb eines allgemeinen Siedlungsbereiches, Aus-
nahmeregelung zur Ansiedlung auch grof3flachiger Anbieter (nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel) gemal Ziel 2 LEP NRW kann greifen, so-
fern die in Ziel 2 genannten Kriterien zur Zulassigkeit auferhalb zentraler
Versorgungsbereiche erfiillt sind.

sonstiges -
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Bewertungskatalog |
»Walbecker StraRe”

Lage Lage im Suden der Kernstadt
aktuelle Nutzung Parkplatz, Grinflache
Umfeldnutzung Wohnen

FlachengroBe ca. 6.200 m?

Erreichbarkeit

gute verkehrliche Erreichbarkeit Uber Walbeckerstral’e gegeben, fuldlaufi-
ge Anbindung an angrenzende Wohngebiete vorhanden

Bewertung / mogli-
che Nutzungen

Flachengrofie und Flachenzuschnitt grundsatzlich fir Einzelhandelsnut-
zungen geeignet, aufgrund der integrierten Wohngebietslage ausschliel3-
lich nahversorgungsrelevanter Einzelhandel darstellbar

raumordnerische

siedlungsraumlich integrierte Lage aul3erhalb des zentralen Versorgungs-

Bewertung bereiches, Lage innerhalb eines allgemeinen Siedlungsbereiches, Aus-
nahmeregelung zur Ansiedlung auch groRflachiger Anbieter gemaf Ziel 2
LEP NRW koénnte greifen, sofern nachweislich kein Standort innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches verfiigbar ware.

sonstiges -

Nachfolgende Tabelle 8 zeigt mdgliche VerkaufsflachengroRenklassen fur Angebotsfor-

men im Bereich Nahrungs- und Genussmittel flr die zuvor genannten siedlungsraumlich

integrierten Standorte Turnhalle Jahnstralle und Walbecker Stralle. Dabei wurde bertck-

sichtigt, dass gemal Aussage des Einzelhandelserlasses NRW die Umsatze von Betrie-

ben des Lebensmitteleinzelhandels max. 35 % der relevanten Kaufkraft der Wohnbeval-

kerung im jeweiligen Nahbereich (700 — 1.000 m-Radius) betragen sollen. Die Ermittlung

der Verkaufsflachen erfolgte durch Division des Gesamtumsatzes durch die Umsatzleis-

tung / m? eines Lebensmitteldiscounters bzw. Lebensmittelvollsortimenters.
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LY 4
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Tabelle 8: Mogliche VerkaufsflachengroBenordnungen an siedlungsraumlich integrierten Potenzialstandorten
Gesamtumsatz
verfiigbare (max. 35 % der
. . Kaufkraft in Mio. € relevanten Kauf- mogliche VerkaufsflichengroBRenordnung
Einwohnerpotenzial s,
(Nahrungs- und kraft der (in m?)
Genussmittel) Bevoélkerung im
Nahbereich*)
Standort Discounter** Vollsortimenter
(Annahme: Umsatzleistung (Annahme: Umsatzleistung
700 m- 1000 m- 700 m- 1000 m- 700 m- 1000 m- 3.900 bzw. 7.000 €/m?) 4.500 €/m?)
Radius Radius Radius Radius Radius Radius
von bis von bis
Turnhalle 6.007 | 9.820 10,6 173 3,7 6.1 870 1,550 820 1350
Jahnstralle
Walbecker 4139 | 6.384 7.3 113 26 3,9 560 1.010 570 880
Strale

*

*%

Quelle:

gemal Einzelhandelserlass NRW
Die Umsatze pro m? Verkaufsflache variieren zwischen den einzelnen Discountern von ca. 3.900 €/m? (z.B. Netto) und ca. 7.000 €/m? (Aldi-Sud).
Einwohnerzahlen: Stadt Kevelaer
GMA-Berechnungen 2014
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Karte 6: Ubersicht der Entwicklungsflichen auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum
Kevelaer

er Strae /
dstralle

E siedlungsraumlich integrierte
Lagen

siedlungsraumlich nicht

integrierte Lagen
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2.6 Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelun-
gen zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben zu empfehlen.?°
Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des

Einzelhandels in Betracht:

= Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente
= zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandels i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

= Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren-
und Standortstruktur in Kevelaer branchen- und standortbezogene Grundséatze zur Ein-

zelhandelsentwicklung definiert:

. Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Kevelaer

Fiar den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Kevelaer gilt grundsatzlich
keine Beschrankung hinsichtlich méglicher Einzelhandelsansiedlungen; d. h., dass
sowohl groRflachige?! Betriebe als auch nicht grof3flachige Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten
grundsatzlich zulassig sind.

Es ist darauf hinzuweisen, dass gem. Ziel 1 des am 13.07.2013 in Kraft getretenen
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan grofflachiger
Einzelhandel, Kern- und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden dirfen. Da der Bereich entlang der Ladestralte
derzeit im Regionalplan als Flache fir gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB)
dargestellt wird, ist im Falle einer handelsseitigen Weiterentwicklung des Standor-

tes zunachst eine Anderung des Regionalplans erforderlich. In dem im Aufstel-

20 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.

21 groRflachiger Einzelhandel i. d. R. ab 800 m? Verkaufsflache
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lungsverfahren befindlichen neuen Regionalplan (Entwurfsfassung) ist dieser Be-

reich als ASB bzw. ASB-G ausgewiesen.

= Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Winnekendonk
Der Angebotsschwerpunkt bei mdglichen Neuansiedlungen soll bei Betrieben des
kurzfristigen Bedarfsbereichs liegen, so dass hier grundsatzlich nahversorgungsre-
levante Sortimente anzusiedeln sind. Als erganzende Angebote kdénnen auch nicht
grof¥flachige Betriebe (= 800 m? VK) mit zentrenrelevanten Sortimenten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten angesiedelt werden. GroRflachige Betriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten sollten unter Berlicksichtigung der Vorrangstellung
und der Entwicklungsfahigkeit der Kevelaerer Innenstadt nur dann moglich sein,
wenn dadurch keine negativen Auswirkungen auf das Hauptzentrum Kevelaer zu
erwarten sind. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei
der Steuerung des groRflachigen Einzelhandels innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Winnekendonk lediglich um eine theoretische Betrachtung han-
delt, da mit Ausnahmen des Standortes des Sportplatzes im Westen des zentralen
Versorgungsbereiches derzeit keine relevanten Flachenpotenziale zur Verfligung

stehen.

. Sonderstandort Kélner StraBe
Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen nicht zu
beeintrachtigen sowie in deren Entwicklung nicht zu behindern, ist am Sonder-
standort Koélner StralRe die Ansiedlung von weiteren Betrieben mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (grof3- und nicht groflachig) zu-
kiinftig auszuschlieffen. An diesem Standort sollte zukiinftig die Ansiedlung von
Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten konzentriert werden, um so
eine Blindelung von Einzelhandelsangeboten zu erreichen. Bestehende Betriebe
genielRen Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes und der wirtschaftlichen
Tragfahigkeit ist den bestehenden Betrieben eine gewisse Erweiterungsmoglich-
keit einzuraumen. Diese Erweiterungen sind jedoch auf ein geringfligiges Mal} zu
begrenzen. Der Umfang einer geringfligigen Erweiterung stellt keine allgemeinglil-
tige GroRenordnung dar, sondern ist aus der Untersuchung des konkreten Einzel-
falls abzuleiten. Im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ist zunachst zu bewerten,
ob infolge eines Erweiterungsvorhabens wesentliche Beeintrachtigungen beste-
hender zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten sind und ob sich das Vorhaben

im Verhaltnis angemessen darstellt. In diesem Zusammenhang gilt es auch darzu-
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stellen, ob sich die Standortqualitdt und damit die Marktbedeutung des zur Erwei-

terung vorgesehenen Einzelhandelsbetriebes nennenswert verbessern kénnte.

Siedlungsraumlich integrierte Lagen

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die
weder den zentralen Versorgungsbereichen noch dem Sonderstandort zuzuordnen
sind. Hierzu zahlen alle wohnortnahen Lagen wie Streulagen des Einzelhandels.
Groliflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment kénnen hier
zuldssig sein, sofern sie eine Atypik im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen
und keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 hervorru-
fen.?2 Darlber hinaus muss die Ansiedlung einer Verbesserung der wohnortnahen
Versorgung mit nahversorgungrelevanten Sortimenten dienen. Dies ist im Rahmen
einer Einzelfallpriifung zu untersuchen. Ansiedlungen von grof¥flachigen Betrieben
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind aullerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche aufgrund der entgegenstehenden Regelungen des LEP NRW nicht zulgs-
sig. Selbstverstandlich geniel3en alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz. Um
eine Aushoéhlung des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, ist zu empfehlen,
bestehende oder neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwtinscht sind, im vor-

liegenden Sinne zu Uberplanen.

Siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (Gewerbe- und Industriegebiete)
sollten — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen flir das produzieren-
de und weiterverarbeitende Gewerbe sowie flir Handwerks- und Dienstleistungs-
betriebe vorgehalten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielset-
zung des Einzelhandelskonzeptes sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstdndig ausgeschlossen werden. Sonstige
kleinteilige Einzelhandelsnutzungen (z. B. Annexhandel) sind baugebietbezogen
ebenfalls im Einzelfall zu prifen.

Ausnahme: Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch
nahversorgungs- und zentrenrelevant) flir Eigenproduktionen und weiter be- oder
verarbeitete Produkte (sog. Annexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Hand-
werksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhandensein eines sog. Annexhandels

ist gegeben, wenn dieser:

22

vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 — 2 A
1510/12

79



GMAL

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flir die Stadt Kevelaer

. in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem in-
nerhalb des Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebe-
trieb steht,

. die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse unter-

geordnet ist, und

. das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die hand-

werklich weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der
Sicherung von Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der
Gewerbegebiete zu verstehen. Unter Berilicksichtigung einer deutlichen Beschran-
kung der angebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsflachendimensionie-
rungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrachtigungen fiir eine geordnete
Entwicklung des Zentrenkonzeptes der Stadt Kevelaer zu erwarten.?® Sofern alle
oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind,
kann dieser zuldssig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im
Einzelfall, v. a. im Hinblick auf eine angemessene VerkaufsflachengrélRe, zu pru-

fen.24

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine erganzende

Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zen-

trenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushéhlung des Sor-

timentskonzeptes durch Ubermaflige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten

zu begegnen, ist bei Ansiedlungen aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine

Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen.

23

24

Es ist darauf hinzuweisen, dass der sog. Annexhandel in der Stadt Kevelaer aktuell keine
nennenswerte Bedeutung im gesamtstadtischen Einzelhandelsgeflige darstellt.

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich
werden. Empfohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten Grofe in Verbindung mit ei-
ner relativen Beschrankung (z. B. max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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Bei grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? VK) mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten (z. B. Mdbel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begrenzung der zentren-
relevanten Randsortimente?® auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache,
jedoch maximal 800 m? VK anzuregen.?® Um sicherzustellen, dass die insgesamt zulassi-
ge Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann, ist im Rahmen einer
Einzelfallprifung die Dimensionierung einzelner Sortimente zu prifen. Auch dies kdnnte
ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beeintrach-

tigungen der schutzwurdigen Strukturen in Kevelaer flihren.

Bestehende Betriebe geniellen grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Stan-
dortes sowie der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist diesen Betrieben eine geringfligige Er-
weiterungsmoglichkeit einzuraumen. Voraussetzung hierfir ist, dass keine negativen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Kevelaer sowie auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in benachbarten Orten hervorgerufen werden. Dies ist ebenfalls im

Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prifen.

3. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Stadt Kevelaer
erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen,

sollten folgende Punkte beachtet werden:

25 Lt. OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsorti-
ment lediglich erganzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren
des Kernsortiments haben. Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem
Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Gewichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein
(vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).

26 Gemal Ziel 5 des LEP NRW durfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten nur dann auch auf3erhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen dargestellt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten
Sortimente maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sorti-
menten um Randsortimente handelt. Lt. § 11 Abs. 3 BauNVO liegt die Grenze zur Grolfla-
chigkeit, ab der nicht nur unwesentliche Auswirkungen zu erwarten sind (Vermutungsregel)
bei 1.200 m? Geschossflache. Die Begrenzung ist damit an die GrofRflachigkeit geknipft
und wird der Stadt Kevelaer auf Basis der derzeitigen Einzelhandelsausstattung in den
Zentren und der Verteilung der Sortimente auf die einzelnen Standortlagen empfohlen. Ei-
ne Abweichung von dieser gutachterlichen Empfehlung kann im Bedarf Uber eine Einzel-
fallpriifung erfolgen.
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Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat der Stadt Kevelaer als
Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen zu berticksichtigen und gilt als Dokumentation

der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

v

Stadtebauliche Ziele der Stadt Kevelaer fiir die Einzelhandels-
entwicklung

Zentren- und Standortstruktur
Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Kevelaerer Sortimentsliste

v v VY

Grundsétze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen mdglichst zeitnah in gulti-
ges Baurecht umgesetzt werden kdnnen. Neue Festsetzungsméglichkeiten v. a. im
unbeplanten Innenbereich ertffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert
werden, dass an stadtebaulich nicht gewiinschten Standorten eine Entwicklung ent-
steht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht.
Fur die Begrindung kann das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Ein-
zelhandelskonzept verwendet werden, wenn es durch den Rat beschlossen worden

ist.27

Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen

Die vorliegende Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Inves-
toren als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskon-
zept verdeutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im
Kevelaerer Einzelhandel und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — In-
vestitionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversor-
gungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel auf3erhalb der Stadtkerne eine Ent-

wicklung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit héherem Risiko infolge sonst mogli-

27

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.
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cher Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten Lagen ver-

bunden ware.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Kevelaer zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in
der Einzelhandelsentwicklung kein ,Konzept fir die Ewigkeit® darstellt. Es handelt sich um
ein fortschreibungsfahiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (ca. 5 — 7 Jahre) einer Uber-

prifung und ggf. Anpassung bedarf.
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Ubersicht 7:

Umsetzung von Handlungsempfehlungen aus dem Einzelhandelskonzept 2008

Zielsetzungen Einzelhandelskonzept 2008

Was wurde umgesetzt?

Bauleitplanerische Rahmensetzungen fur die Standorte
des grofR¥flachigen Einzelhandels zugunsten einer stadte-
baulich integrierten Entwicklung

Es waren keine bauleitplanerischen MaRnahmen erforderlich, da alle Anfragen von Investo-
ren fur grolflachige Einzelhandelsbetriebe aufierhalb des ZVB mit Hinweis auf die Vorgabe
einer stadtebaulich integrierten Entwicklung negativ beantwortet wurden.

Verhinderung einer missbrauchlichen Umnutzung ge-
werblicher Bauflachen durch mittelgroe und groRflachige
Einzelhandelsbetriebe

Es ist seit der Verabschiedung des Einzelhandelskonzeptes kein Fall aufgetreten, der ein
bauplanerisches Einschreiten erforderlich gemacht hatte.

Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente bei
grofRflachigen Betrieben mit nicht nahversorgungs- / zen-
trenrelevanten Kernsortimenten an dezentralen Standor-
ten

Anfragen von Neuansiedlungen grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Sortiment auRerhalb des ZVB lagen vor, wurden aber alle mit Verweis auf das Einzelhan-
delskonzept negativ beschieden.

Forderung der innerstadtischen Einzelhandelsentwicklung
durch bauleitplanerische MaRnahmen und durch ein ko-
operativ angelegtes Grundstulicks- und Interessensma-
nagement

Verschiedene innerstadtische Einzelhandelsentwicklungen wurden anregt. Eine Umsetzung
erfordert immer die Bereitschaft der betreffenden Eigentimer. Die Gesprache werden weiter
gefiihrt und fihren ggf. zu bauleitplanerischen MalRnahmen zur Umsetzung. Eine Planungs-
werkstatt fir die Neustrukturierung des Peter-Plimpe-Platzes wird in Kirze stattfinden. Die
Bewerbung fiir die Teilnahme am Flachenpool.NRW war erfolgreich und wird die Bemihun-
gen weiter fordern.

Ausrichtung der Standortpolitik der Stadt Kevelaer auf ein
Entwicklungs- und Strukturkonzept, das Investoren und
Betreibern des Einzelhandels eine moéglichst weitgehende
Planungs- und Investitionssicherheit bietet

Die Umsetzung wird anhand der Planung des Gesundheitszentrums deutlich. Hier wurde zur
Schaffung von Investitionssicherheit fir private und 6ffentliche Investoren zu einem ganz
frihen Zeitpunkt sozusagen als Initialziindung der Flachennutzungsplan angepasst und der
Bebauungsplan aufgestellt.
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Handlungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts
2008

Stand der MaBRnahmen

A. Zentraler Versorgungsbereich und Planstandorte Innenstadt

groRflachigen Einzelhandel)

1. Turnhalle Kroatenstral’e (grundsatzlich geeignet fir | Gesprache mit mehreren Investoren wurden gefiihrt. Sobald ein konkretes Projekt absehbar
grof¥flachigen Einzelhandel) ist, wird die entsprechende Bauleitplanung erarbeitet.

2.  Wember StralRe/neben Feuerwehr (GrofRe des Are- | Grundstiick ist zukunftig fur eine Wohnbebauung entwickelbar.
als nicht geeignet fir groRflachige Einzelhandels-
nutzung)

3. Alte Mihle Wember StraBe (GroRRe des Areals nicht | Grundstiick wurde mit Wohnhausern bebaut.
geeignet fur grof¥flachige Einzelhandelsnutzung)

4. Edith-Stein-Ring (grundséatzlich geeignet fur gro3fla- | Mehrere Gesprache mit der Grundstiickseigentiimerin und einem Investor wurden gefihrt.
chigen Einzelhandel) Der Grundstiicksbereich steht derzeit nach Aussage der Eigentimerin fir eine Bebauung

nicht zur Verfigung. Flache wird im Rahmen des Flachenpool. NRW neu geprft.

5. Antwerpener Platz (grundséatzlich geeignet fur groR- | Grundstiick wurde an einen privaten Investor verkauft. Bebauungsplanvorentwurf fir die
flachigen Einzelhandel) Bebauung des Antwerpener Platzes wurde erarbeitet. Aufstellungsbeschluss fiir den BPlan

wurde vom StEA gefasst. Aufgrund kaufvertraglicher Probleme hinsichtlich der konkreten
Umsetzung des Projektes und einer zivilgerichtlichen Auseinandersetzung ruht das Bauleit-
planverfahren derzeit.

6. Kosterey (grundsatzlich nicht geeignet fir grof¥fla- | Vorhandene Bebauung wurde durch die bauliche Erweiterung und Modernisierung eines
chigen Einzelhandel, wohl aber fir Flachenergan- | bestehenden Einzelhandelsbetriebs erganzt. Aufgrund der heterogenen Eigentiimerstruktur
zungen) aktuell keine weiteren bauleitplanerischen Maflnahmen

7. Peter-Plumpe-Platz (grundsatzlich geeignet fir | Grundsatzliche Planungsideen wurden im StEA vorgestellt. Planungswerkstatt im Rahmen
groRflachigen Einzelhandel) des integrierten stéddtebaulichen Handlungskonzepts fiir den PPP ist vorgesehen. Der Bera-

tungsauftrag wird im Sommer 2014 an ein Fachburo vergeben.

8. Suidliche Innenstadt (grundsatzlich geeignet fiir | Mehrere Gesprache mit Investoren wurden gefiihrt. Der Bereich wurde im Rahmen des Fla-

chenpools NRW gemeldet. Derzeit ist die Flache durch die Verwaltungscontainer blockiert.
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9. BasilikastraRe / Willibrordstral’e (grundsatzlich nicht | Der Bereich zeichnet sich durch eine extrem heterogene Eigentiimerstruktur aus. Mehrere
fur grof¥flachigen Einzelhandel geeignet, wohl aber | Gesprache mit verschiedenen Eigentimern wurden gefiihrt. Ein Projektentwickler ist derzeit
fur Flachenerganzungen) mit einer sehr konkreten Planung in der Vorbereitung. Der BPlan Kevelaer Nr. 13 ist rechts-

kraftig, misste aber gedndert werden. Das Projekt befindet sich in der Prioritatenliste der
Bauleitplanung 2014 allerdings noch nicht in Stufe 1 oder 2.

10. Bahnhof/Am Europaplatz (grundsatzlich geeignet fiir | Es gibt bisher keine konkreten Anfragen. Der Bereich wurde in dem Projekt Flachen-
groRflachigen Einzelhandel) pool.NRW berlicksichtigt.

11. Sidwestlich FeldstralRe (grundsatzlich geeignet fir | Flache wird aktuell fur den vorhandenen Gartenbaubetrieb genutzt. Es gibt hierfur aktuell
grof¥flachigen Einzelhandel) keine Anfragen.

12. Sidwestlich Feldstrale/westlich B 9 (grundsatzlich | Die Flache wurde entsprechend den Festlegungen des Einzelhandelskonzepts und des Be-
geeignet fir gro¥flachigen Einzelhandel) bauungsplans bebaut.

13. FeldstralRe B9 (Aent Vorst) (grundsatzlich geeignet | Mehrere Anfragen fur groRflachigen zentrenrelevanten Einzelhandel lagen vor. Alle diesbe-
fur groRflachigen Einzelhandel) ziglichen Anfragen wurden mit Hinweis auf die Festlegungen des Einzelhandelskonzepts

negativ beantwortet.

14. LadestraBe (grundsatzlich geeignet fir groRflachi- | Der Bereich hat eine sehr heterogene private Eigentimerstruktur. Bisher liegen keine konkre-
gen Einzelhandel) ten Anfragen fir diesen Bereich vor. Die Grundstiicke sind Uberwiegend bebaut.

15. Am Schenken / HZK (grundsatzlich geeignet fir | Aktuell keine MalRnahmen mdglich, da mafgeblicher EG-Bereich durch Spielhallen belegt
grof¥flachigen Einzelhandel) wird.

16. Klinkenberg (Nutzung noch nicht konkretisiert) Verwaltungsgerichtliches Verfahren (Ablehnung eines Einzelhandelsprojektes / Lebensmit-

teldiscounter) wurde erfolgreich abgeschlossen. Weitere Gesprache mit Eigentiimer und
Investor wurden geftihrt.

B. Zentraler Versorgungsbereich Winnekendonk

1. Sportplatz Winnekendonk (grundsatzlich geeignet | Gesprache mit der Grundstiickseigentimerin und dem Sportverein mit dem Ziel, eine FIa-
fur groRflachigen Einzelhandel) chenverfigbarkeit fir einen (groRflachigen) Einzelhandelsbetrieb zu erreichen, werden aktu-

ell gefiihrt.

GMA-Zusammenstellung 2014
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