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HINWEIS
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als stadtebauliches Entwicklungskonzept formlich beschlossen.
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1 Einfiilhrung

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Als Entscheidungsgrundlage zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Viersen dient bislang das kommunale Einzelhandelsstrukturkonzept aus dem Jahr 20117, das
vom Rat der Stadt Viersen auch als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB formlich beschlossen wurde.

Acht Jahre nach dem formlichen Beschluss besteht aus verschiedenen Griinden der Bedarf fir eine
ganzheitliche Uberarbeitung des Einzelhandelsstrukturkonzeptes. Die Ziele und Festlegungen des
Einzelhandelsstrukturkonzeptes aus dem Jahr 2011 basieren auf einer Einzelhandelserhebung aus
dem Jahr 2009. In der Zwischenzeit haben sich grundlegende Verdnderungen in der Einzelhandels-
struktur im Viersener Stadtgebiet (z. B. Auflosung von Kaiser's Tengelmann mit einhergehender
SchlieBung von sechs Filialen im Viersener Stadtgebiet, von denen vier durch Filialen des Lebensmit-
teldiscounters NETTO ersetzt wurden, Ansiedlung eines groBeren Bau- und Gartenmarktes im Stadt-
teil Alt-Viersen, Ansiedlung von Lebensmittelvollsortimentern in den Stadtteilen Alt-Viersen und Dil-
ken) und der Region (z. B. Einkaufszentrum MINTO in Mdnchengladbach) ergeben. Die Ziele und
Grundsatze sind vor diesem Hintergrund zu tberprifen. Zudem wurde mit dem Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen auf Landesebene eine neue Rechtsgrundlage zur Steuerung des groBfla-
chigen Einzelhandels geschaffen. Eine Fortschreibung des Konzeptes ist auch in Hinblick auf den all-
gemeinen Strukturwandel im Einzelhandel und die zu erwartenden demografischen Entwicklungen
notwendig. Vor diesem Hintergrund hat die Verwaltung der Stadt Viersen eine Aktualisierung des
Einzelhandelsstrukturkonzeptes fir das gesamte Stadtgebiet bei der CIMA Beratung + Management
GmbH, KoéIn, im November 2018 in Auftrag gegeben.

Mit Bezug auf die durchgefiihrte Ausschreibung und das geforderte Leistungsprofil der Stadt Viersen
umfasst das vorliegende Einzelhandelsstrukturkonzept u. a. die folgenden Elemente:

= Flachendeckende Bestanderfassung des Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet als Basis fir die
Konzeptentwicklung und zukiinftige Datengrundlage fiir das kommunale Geoinformationssystem
der Stadt Viersen

= Differenzierte Nachfrageanalyse, u. a. Darstellung des Einzugsgebietes und des Einkaufsverhaltens

= Reflexion Uber die allgemeine Einzelhandelsentwicklung in Deutschland und Konsequenzen fiir
den ortlichen Einzelhandel in Viersen

= Analyse der Funktionstlichtigkeit und Aufzeigen der Entwicklungschancen der Innenstadt und der
Stadtteilzentren

= Analyse bestehender Sonderstandorte hinsichtlich ihrer gesamtstadtischen Versorgungsfunktion

= Szenarien der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in den drei Zentren

= Uberpriifung und Aktualisierung der im bestehenden Einzelhandelskonzept Viersen enthaltenen
Zielformulierungen zur Steuerung des Einzelhandels

= Uberpriifung und Aktualisierung des Leitbildes und der Entwicklungsziele der Einzelhandelsent-
wicklung in Viersen

= Einzelhandelskonzeption mit MaBnahmenempfehlungen

T Quelle: Junker + Kruse Stadtforschung Planung (2011): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Viersen — Fortschreibung. Dort-
mund.
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- Standortstrukturkonzept mit einer begriindeten Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbe-
reiche, einer Definition von ergdnzenden Nahversorgungsstandorten und der Ausweisung
von Sonderstandorten

- Fortschreibung der Viersener Sortimentsliste
- Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels
- Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung der Zentren

Die Inhalte leiten sich zum einen aus der Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte als stadte-
bauliche Entwicklungskonzepte gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ab. Wird das vorliegende Einzelhan-
delskonzept vom Rat der Stadt Viersen als stadtebauliches Entwicklungskonzept férmlich beschlos-
sen, sind die darin enthaltenen Zielsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung als Abwédgungsgrund-
lage zu beachten. Der Gesetzgeber hat den Kommunen hierbei umfangreiche Moglichkeiten einge-
raumt, die Entwicklung des (groBflachigen) Einzelhandels planungsrechtlich zu steuern. Ziele der Lan-
desplanung sind u. a. die Erhaltung und die Weiterentwicklung der gewachsenen Zentren und die
Sicherstellung qualifizierter wohnungsnaher Angebote mit Waren des taglichen Bedarfs. Vorhaben
an nicht integrierten Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, kénnen von den Kommunen
bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente abgelehnt werden.

Zum anderen soll das Einzelhandelsstrukturkonzept fiir die Stadt Viersen auch ein Entwicklungskon-
zept fur den o6rtlichen Einzelhandel darstellen, indem es die raumlichen und strukturellen Perspekti-
ven fur die ansdssigen Unternehmen aufzeigt. Das Konzept soll sowohl Verwaltung und Politik als
auch den ortlichen Unternehmern als Standortbestimmung und Orientierungsleitfaden fir anste-
hende Entscheidungen dienen.

Die Konzepterarbeitung erfolgte im Zeitraum Februar 2019 — Juli 2020; in die vorliegende Fassung
wurden Anregungen aus dem Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit, der Trager Offentlicher Be-
lange und der Nachbarkommunen sowie zwischenzeitliche planungsrechtliche Veréanderungen auf
der Landesebene (neuer Einzelhandelserlass NRW (seit 31.12.2021)) eingearbeitet.
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1.2 Projektansatz

Dem vorliegenden Einzelhandelsstrukturkonzept liegt der nachfolgend aufgezeigte Projektansatz zu-
grunde:

= Das kommunale Einzelhandelskonzept ist mittel- und langfristiger Orientierungsleitfaden fur Po-
litik, Verwaltung und Unternehmen: Wohin kann sich der Einzelhandel in der Stadt Viersen zu-
kinftig entwickeln? Welche Fehlentwicklungen sollten vermieden werden?

= Das kommunale Einzelhandelskonzept ist Handlungskonzept fiir die Kommune: Wie kdnnen die
Rahmenbedingungen des Einzelhandels verbessert werden? Welche Méglichkeiten gibt es zur
Stérkung der Zentren und der wohnungsnahen Versorgung? Welche Standorte sind fiir den Ein-
zelhandel gutachterlich zu beflirworten?

= Das kommunale Einzelhandelskonzept ist Fachgutachten und Arbeitshilfe fir die planungsrecht-
liche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung: Wie sind die Zentralen Versorgungsbereiche im
Viersener Stadtgebiet begriindet abzugrenzen? Welche Sortimente sind als nahversorgungs- bzw.
zentrenrelevant einzustufen? Wie sollte mit Ansiedlungsgesuchen von Einzelhandelsbetrieben
umgegangen werden?

Ein Einzelhandelskonzept erfordert daher zum einen eine intensive Auseinandersetzung mit den 6ko-

nomischen Strukturen und Entwicklungen des Handels vor Ort; zum anderen sind aber auch stadt-

entwicklungspolitische Fragestellungen zu beachten.

1.3 Methodik

1.3.1  Uberblick

Das vorliegende Einzelhandelsstrukturkonzept baut u. a. auf den folgenden Arbeitsschritten auf:

= Durchfiihrung einer Vollerhebung des Einzelhandelsbesatzes im gesamten Viersener Stadtgebiet
im Zeitraum Februar — Marz 2019.2

= Erganzend zur Vollerhebung wurde in der Innenstadt von Viersen im Juni 2019 eine qualitative
Bewertung des Angebotsniveaus und der Warenprasentation vorgenommen (cima-City Qualitat-
scheck). Dabei wurden die Zielgruppen- und Qualitatsorientierung sowie die Warenprasentation
und Ladengestaltung der vorhandenen Betriebe auf der Grundlage eines standardisierten Bewer-
tungsverfahrens beurteilt.

= Stadtebauliche und funktionale Bestandsaufnahme der drei Zentren Viersen, Diilken und Siichteln
in Hinblick auf ihre Eignung als Einzelhandelsstandorte.

= Ermittlung des aktuellen Kaufkraftpotenzials im Stadtgebiet Viersen und im Einzugsgebiet auf der
Grundlage aktueller Einwohnerzahlen, Kaufkraftkennziffern auf Gemeindeebene und bundeswei-
ter Verbrauchsausgaben.

= Durchfiihrung einer Passantenbefragung in der Viersener Innenstadt sowie in den Stadtteilzentren
von Dilken und Siichteln vom 27. - 30. Marz 2019 (Mittwoch bis Samstag). Die Befragung in der
Viersener Innenstadt wurde gleichmaBig in allen drei Bereichen der HauptstraBe (Norden, Mitte
und Suden) durchgefiihrt.

2 Vertiefende methodische Hinweise finden sich in Kap. 1.3.2.
3 Vertiefende methodische Hinweise finden sich in Kap. 4.5.1.5.
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= Durchfihrung einer Passantenfrequenzzahlung am 21., 23. und 25. Mai 2019 an drei verschiede-
nen Standorten in der Innenstadt von Viersen (nordlicher, mittlerer und sidlicher Abschnitt der
HauptstraBe).

=  Durchflihrung einer Kundenwohnorterhebung in der Viersener Innenstadt am Dienstag, den
25. Juni 2019; die Befragung wurde gleichmaBig in allen drei Bereichen der HauptstraB3e (Norden,
Mitte und Stden) durchgefiihrt. Insgesamt wurden 853 Passanten nach ihrem Wohnort befragt.

= |m Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsstrukturkonzeptes wurden zentrale Aussagen
und Ergebnisse des Einzelhandelsstrukturkonzeptes aus dem Jahr 2011 Uberpriift, verglichen und
Uberarbeitet (u. a. Einzelhandelsbestand, Ziele der Einzelhandelsentwicklung).

= Ausarbeitung einer Einzelhandelskonzeption mit MaBnahmenempfehlungen (Standortstruktur-
konzept mit einer begriindeten Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche, Nahversor-
gungskonzept, Definition der Sonderstandorte, Fortschreibung der Viersener Sortimentsliste,
Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels, Handlungsempfehlungen
zur Weiterentwicklung der Zentren)

= Durchfihrung von flinf projektbegleitenden Expertengesprachen im April 2019, mit einer Dauer
von 1 — 2 Stunden mit Vertretern der ortlichen Werbegemeinschaft, der Einzelhdndler und der
Immobilienwirtschaft.

= Fachoffentlichkeit und Vertreter der Fraktionen im Rat der Stadt Viersen wurden Uber die zentra-
len Analyseergebnisse in separaten Sitzungen informiert (16.05.2019 und 27.05.2019)

= Durchflihrung eines projektbegleitenden Workshops zu den Zielen des Einzelhandelsstrukturkon-
zeptes und den Leitbildern fir die drei Zentren am 17. Juni 2019; zu den 15 Teilnehmern gehdrten
Vertreter der Fraktionen im Rat der Stadt Viersen, der Bezirksregierung, des Handelsverbandes,
des Werberings, des drtlichen Einzelhandels, der Immobilieneigentiimer und der Verwaltung.

= Die im Rat der Stadt Viersen vertretenen Parteien wurden tGber den Workshop vom 17.07.2019
hinaus in der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung und Planung am 03.12.2019 Uber die
Analyseergebnisse und die Zielkonzeption informiert.

= Wahrend der Erstellung des Einzelhandelsstrukturkonzeptes wurden regelmaBig Arbeitssitzungen
der cima mit Mitarbeitern der Fachbereiche 60/Il - Stadtplanung und 70 — Wirtschaftsférderung
der Stadt Viersen durchgefiihrt.

Im weiteren Verlauf dieses Kapitels wird naher auf die Vollerhebung des Einzelhandelsbesatzes der

Stadt Viersen und die soziodemographischen Merkmale der befragten Personen im Rahmen der Pas-

santenbefragung eingegangen.
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1.3.2 Vollerhebung des Einzelhandelsbesatzes der Stadt Viersen

Die Angebotsanalyse basiert auf einer Vollerhebung der Einzelhandelsverkaufsflachen* im gesamten
Viersener Stadtgebiet. Als Grundlage fiir die erhobenen Einzelhandelsdaten wurde die cima-Syste-
matik (31 Teilsortimente) verwendet. Auf Wunsch der Stadt Viersen wurde die Warengruppe Ober-
bekleidung abweichend von der cima-Systematik in Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung
und Kinderoberbekleidung unterteilt, sodass 33 Teilsortimente erhoben und aufbereitet wurden. Im
Sinne einer besseren Lesbarkeit und der Beachtung des Datenschutzes erfolgte im Rahmen der Be-
richtserstellung eine Zuordnung der 33 Teilsortimente zu 14 Hauptwarengruppen.

Abb. 1:  Ubersicht Erhebungssystematik (33 Warengruppen)

Periodischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel Schnittblumen, Floristik

Drogerie- und Parflimerieartikel Zeitschriften, Zeitungen
freiverkaufliche Apothekenwaren

Damenoberbekleidung Heimtextilien

Herrenoberbekleidung Elektrogerate, Leuchten
Kinderoberbekleidung Unterhaltungselektronik

Wasche, sonst. Bekleidung Computer, Blro-/ Telekommunikation
Schuhe Foto

Lederwaren Musikinstrumente, Sammelhobbies
Sportartikel Fahrrader und Fahrradzubehor

Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat Kfz-Zubehor

Uhren, Schmuck Mobel

Optik, Horgerateakustik Antiquitdten, Kunstgegenstande
med.-ortho. Bedarf (Sanitatsartikel) Zoobedarf

Blcher Eisenwaren, Baumarktartikel
Schreibwaren Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Lacke
Spielwaren Pflanzen, Gartenbedarf

Quelle: cima (2020)

4 Die Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkéufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betre-
ten werden darf, einschlieBlich der Flachen fiir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum
mit ,Pack- und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter
den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehdren
reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen
etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005).
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Abb. 2:  Ubersicht cima-Hauptwarengruppen

Hauptwarengruppe Erlduterung

Back- und Fleischwaren, Reformwaren, Getranke, Tabakwa-

Nahrungs- und Genussmittel
ren

Drogerie- und Parfimeriewaren, freiverkadufliche Apothe-
Gesundheit und Kérperpflege kenwaren (apothekenibliches Randsortiment, freiverkaufli-
che Arzneimittel)

Schnittblumen, Zeitschriften Schnittblumen, Zeitungen, Zeitschriften

Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung, Kinderober-

Bekleidung, Wasche bekleidung, Berufsbekleidung, Wasche, Hiite,
Mutzen

Schuhe, Lederwaren Schuhe, Lederwaren, Koffer aller Art

Biicher, Schreibwaren Blicher, Schreib-, Papierwaren, Bastelbedarf

Spielwaren, inkl. Modellbau, Musikinstrumente, Briefmarken,

Spielwaren, Hobbybedarf Miinzen

Sportartikel (Kleingerate wie Bélle, Hanteln, Schwimmobirillen,
Gymnastikmatten sowie GroBgerate wie Heimtrainer, Lauf-
bander), Sportbekleidung, Sportschuhe, Fahrrader und Fahr-
radzubehor, Campingartikel

Sportartikel, Fahrrader

.weile Ware" (Haushaltsgerate wie Spilmaschine, Kiihl-
Elektroartikel, Unterhaltungselektro-  schrank, Waschmaschine), Telekommunikation (Telefone,
nik Smartphones), Computer, Drucker, Foto, Unterhaltungs-

elektronik, Lampen / Leuchten, Bild- und Tontrager

Uhren, Schmuck Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel Brillen, Sehhilfen, Horgerate, Sanitatsartikel

Keramische Erzeugnisse, Kochbesteck, Kochzubehor wie
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat Pfannen und Tépfe, Haushaltswaren wie Besen und Wa-
schestdander

Mobel (inkl. Kiichen-, Biiro-, Gartenmdbel), Matratzen,
Einrichtungsbedarf Heimtextilien (Bettwasche, Gardinen, Handtlicher, Stoffe),
Antiquitaten und Kunstgewerbe

Baumarktartikel, Eisenwaren, Farben, Tapeten, Bodenbeldge,
Baumaterialien, Elektroinstallationsbedarf, Kfz-Zubehor,
Pflanzen, Gartenartikel und Gartengerate

Baumarktartikel, Gartenbedarf,
Zooartikel

Quelle: cima (2020)
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Neben einer Aufnahme der Einzelhandelsbetriebe ist vor allem flr die Abgrenzung Zentraler Versor-
gungsbereiche sowie deren funktionale Bewertung die Erfassung ergdnzender innenstadttypischer
bzw. zentrenpragender Nutzungen von Bedeutung. Die Erhebung dieser Nutzungsarten erfolgte in-
nerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche. Als erganzende Nutzungen wurden folgende Nutzungs-
arten aufgenommen:

= publikumsintensivere Dienstleistungen (z. B. Friseure, Reisebiiros, Arzte, Reinigungen)
= Gastronomie / Hotellerie

= publikumsintensivere Freizeit- / Kultureinrichtungen

= publikumsintensivere 6ffentliche Einrichtungen

Die einzelhandelsnahen Dienstleistungen und die weiteren genannten Nutzungen stiften einen zu-
satzlichen Nutzen fur das Einkaufserlebnis, da sie die Funktionsvielfalt und -dichte innerhalb eines
Zentrums erhdhen. Einige Dienstleistungsbranchen profitieren von den vorhandenen Passantenfre-
guenzen des Einzelhandels oder sind gar von ihnen abhangig, andere generieren durch eigene Ziel-
kundschaft eine zusatzliche Belebung.

Innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche wurden zudem leerstehende Ladenlokale erhoben, um
Entwicklungspotenziale und etwaige Funktionsschwéchen innerhalb der Zentren zu erkennen.

1.3.3 Passantenbefragung in den drei Zentren

Mit der vom 27. - 30. Marz 2019 (Mittwoch bis Samstag) durchgefiihrten Passantenbefragung in der
Viersener Innenstadt sowie in den Stadtteilzentren von Dilken und Siichteln wurde das Meinungsbild
und das Einkaufsverhalten der Besucher der drei Zentren aufgenommen. In Viersen wurden 154, in
Diilken 150 und in Siichteln 152 Interviews durchgefiihrt.

Soziodemographische Merkmale der Befragten

Hinsichtlich der Altersstruktur der befragten Passanten zeigt sich eine weitgehende Ubereinstim-
mung mit der zum Vergleich herangezogenen Altersstruktur der Viersener Bevolkerung. Es ist in Hin-
blick auf die Altersstruktur von einer hohen Reprasentativitdit der Befragung auszugehen
(Abb. 3). Die Geschlechterverteilung der Befragten zeigt, dass an der Befragung mit rd. 59 % mehr
weibliche als ménnliche (rd. 39 %) Personen teilgenommen haben (bei rd. 2 % der Befragten liegen
keine Angaben zum Geschlecht vor). Die damit festzustellende Abweichung von der Geschlechtsver-
teilung der Viersener Bevolkerung (51 % weiblich, 49 % mannlich) relativiert sich vor dem Hintergrund
des allgemein hdheren Anteils der weiblichen Einkaufskunden in Deutschland.
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Abb. 3:  Altersstruktur der befragten Passanten (in % der Befragten)

40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%
> 3% 30% 29% Wl 26% 26%
0% .
16 bis unter 18 18 bis unter 25 25 bis unter 50 50 bis unter 65 65 Jahre und alter
Jahre Jahre Jahre Jahre
B Anteil Befragte an Altersgruppe W Anteil der Bevolkerung Viersen an Altersgruppe

Quelle: cima (2020)

Abb. 4:  Geschlechterverteilung der befragten Passanten (in % der Befragten)

m mannlich = weiblich = keine Angabe

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich
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2  Zur rechtlichen Einordnung von
Einzelhandelskonzepten

2.1 Grundsatzliche rechtliche Rahmenbedingungen und
rechtliche Bedeutung fiir die Planungspraxis

Die Entwicklung des Einzelhandels ist ein mdgliches Gestaltungsfeld kommunaler Entwicklungspla-
nung. Sie ist maBgeblich durch die in Art. 28 GG verankerte Selbstverwaltung der Gemeinden® abge-
sichert. Die konkreten raumlichen, funktionalen und strukturellen Steuerungsmechanismen leiten
sich aus den Befugnissen des Bau- und Planungsrechtes ab. Dieses bewegt sich in seinen Regelungen
zwischen den rahmensetzenden Bedingungen der kommunalen Selbstverwaltung und den strikten
Schutzbediirfnissen des privaten Eigentums, die im Art. 14 GG verankert sind.® Die maBgeblichen
planungsrechtlichen Instrumente sind dabei das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO). Die dort verankerten Steuerungsmaglichkeiten haben Bezug zur Raumordnung
auf bundesstaatlicher Ebene (Raumordnungsgesetz — (ROG) sowie den jeweiligen Landesplanungs-
gesetzen. Einzelne Bundeslander haben dariiber hinaus Einzelhandelserlasse mit weiteren ausfiihren-
den Bestimmungen in Kraft gesetzt, so ist im Land Nordrhein-Westfalen am 31.12.2021 der neue
Einzelhandelserlass in Kraft getreten.

Das grundgesetzliche Schutzgut des ,privaten Eigentums” hat einen mafBgeblichen Anteil daran, dass
aus der Raumordnung der Bundesrepublik Deutschland per se nicht auf eine konkrete Steuerung des
Einzelhandels zu schlieBen ist. Lediglich in den Grundsatzen zur Raumordnung (§ 2 ROG) lassen sich
indirekt Steuerungsanlasse hinsichtlich des Einzelhandels ableiten, in dem die Schutzbediirftigkeit
von Zentrenlagen und eine Orientierung der Versorgung der Bevolkerung am Zentrale-Orte-Prinzip
formuliert wird. Im & 2 Abs. 3 Satz (2) und (3) ROG heiBt es:

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die Erreichbarkeits- und Tragfd-
higkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es
sind die rdaumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zentren
als Zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Sowohl aus § 1 Abs. 6 (4) BauGB (Abwagungsgebot), als auch § 2 Abs. 2 BauGB (nachbarschaftliches
Abstimmungsgebot) kann das Erfordernis zur Ausweisung von bzw. die Auseinandersetzung mit fak-
tischen Zentralen Versorgungsbereichen abgeleitet werden.

Art. 28 Abs. 2 GG: Den Gemeinden muss das Recht gewahrleistet sein, alle Angelegenheiten der 6rtlichen Gemeinschaft
im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln [...]. Die Gewahrleistung der Selbstverwaltung umfasst auch
die Grundlagen der finanziellen Eigenverantwortung; zu diesen Grundlagen gehort eine den Gemeinden mit Hebesatz-
recht zustehende wirtschaftskraftbezogene Steuerquelle.

Art. 14: Abs 1 GG Das Eigentum und das Erbrecht werden gewahrleistet. Inhalt und Schranken werden durch die Gesetze
bestimmt. (2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen. (3) Eine Enteignung
ist nur zum Wobhle der Allgemeinheit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz oder aufgrund eines Gesetzes erfolgen, das Art
und AusmaB der Entschadigung regelt [...].
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Das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 6 (4) BauGB fordert, dass ,die Erhaltung, Erneuerung, Fortent-
wicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung Zent-
raler Versorgungsbereiche” bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berilcksichtigen sind.

Darlber hinaus verweist das in § 2 (2) BauGB enthaltene Abstimmungsgebot der Bauleitplanung auf
die notwendige Abstimmung von Planungen zwischen Gemeinden:

.Die Bauleitpldne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen. Dabei kénnen sich die Ge-
meinden auch auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Aus-
wirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.”

Die Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung ist Giber § 4 (1) ROG sowie § 1 (4) BauGB rechtlich
normiert: Bauleitpléne sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die allgemeinen Grundsatze
des ROG werden in den Landesraumordnungspldnen bzw. Landesentwicklungsplanen (LEP NRW) und
Regionalplanen zu Zielen der Raumordnung weiter konkretisiert und endabgewogen.

Die Notwendigkeit einer Einzelhandelskonzeption fiir Stadte und Gemeinden in Nordrhein-Westfalen
erschliet sich unmittelbar aus dem in seiner Gesamtfassung am 08.02.2017 in Kraft getretenen Lan-
desentwicklungsplan NRW. Die darin formulierten Ziele bzw. Grundsatze zur Steuerung des groBfla-
chigen Einzelhandels enthalten Steuerungsempfehlungen, die den Grundsatz der Raumordnung aus
dem § 2 ROG zur ,Erhaltung der Innenstddte und drtlichen Zentren als Zentrale Versorgungsbereiche”
ausfullen. Sie sind nunmehr grundsatzlich im Kontext regionaler und kommunaler Planungen zu be-
achten.

Bereits der Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen vom 22.09.20087 empfiehlt den Stadten und
Gemeinden durch stadtebauliche Konzepte, insbesondere kommunale Einzelhandelskonzepte, Zent-
rale Versorgungsbereiche auszuweisen; der am 31.12.2021 in Kraft getretene Einzelhandelserlass
NRW greift dies erneut auf und formuliert ein Anforderungskatalog fiir die Inhalte eines kommunalen
Einzelhandelskonzeptes. Das vorliegende Konzept berticksichtigt diese Vorgaben.

Neben den grundlegenden rechtlichen Rahmenbedingungen auf Bundes- und Landesebene ergeben
sich durch das Visser-Urteil des EuGH aus dem Jahr 2018 auch rechtliche Rahmenbedingungen auf
europdischer Ebene, die es zu beachten gilt.2 Aus dem Urteil geht hervor, dass es sich beim Einzel-
handel um eine Form der Dienstleistung im Sinne der als ,EU-Dienstleistungsrichtlinie” bekannte
Richtlinie 2006/123/EG handelt, die in Kapitel 3 die Niederlassungsfreiheit der Dienstleistungserbrin-
ger regelt. Bebauungspléne, die eine steuernde Wirkung auf Einzelhandelsansiedlungen festsetzen,
fallen somit unter diese Richtlinie. Eine Steuerung des Einzelhandels in der Bauleitplanung ist jedoch
weiterhin moglich, sofern sie gemaB Artikel 15 Abs. 3 nicht-diskriminierend, erforderlich durch einen
zwingenden Grund des Allgemeininteresses und verhaltnisméaBig ist.° Der ohnehin bereits bestehen-
den Pflicht zur Begriindung einer Einzelhandelssteuerung kommt somit vor dem Hintergrund der EU-
Dienstleistungsrichtlinie eine noch hdhere Bedeutung zu. Dies bedeutet insbesondere, dass Ein-
schrankungen mdglicher Einzelhandelsnutzungen an bestimmten Standorten in kommunalen

vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Ministeriums fur Bauen und Verkehr
u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Energie vom 22.09.2008, S. 13

8 vgl. EuGH-Urteil vom 30. Januar 2018 C-360/15

® vgl. Richtlinie 2006/123/EG der Europaischen Parlaments und des Rates
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Einzelhandelskonzepten eines zwingenden Grundes des Allgemeininteresses, z. B. stadtebauliche
Griinde, bedirfen.™

Auch das zuletzt im Jahr 2016 / 2017 fortgeschriebene regionale Einzelhandelskonzept des Kreises
Viersen, zu dessen Einhaltung sich die Stadt Viersen verpflichtet hat, ist als rechtliche Rahmenbedin-
gung bei der Erarbeitung der Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelsstrukturkonzeptes zu
beachten.™

2.2 Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes
Nordrhein-Westfalen

Fur die Praxis der Bauleitplanung und die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung in einer Kommune bilden in Nordrhein-Westfalen die im Landesentwicklungsplan NRW enthal-
tenen einzelhandelsrelevanten Ziele und Grundsatze der Landesplanung und Raumordnung eine
zentrale Grundlage.'? Sie bieten u. a. den Kommunen die Mdglichkeit, Einzelhandelsnutzungen an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten auszuschlieBen und damit die Einzelhandelsentwicklung
auf die Ubergeordneten stadtebaulichen und raumordnerische Zielvorstellungen anzupassen.

In den nachfolgend aufgeflihrten und erlduterten Zielen und Grundsatzen 6.5-1 — 6.5-10 sind die
zentralen einzelhandelsrelevanten Vorgaben der Landesplanung und Raumordnung von Nordrhein-
Westfalen enthalten.

Ziel 6.5-1: Standorte des groB3flichigen Einzelhandels nur in allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete ftir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dlir-
fen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.

Mit diesem Ziel sollen die Gestaltungsspielraume fir eine ressourcenschonende Flachennutzung ab-
gesichert werden. Eigentlich fiir gewerbliche Nutzung vorgesehene Standortareale sollen sich nicht
schleichend zu Einzelhandelsagglomerationen entwickeln. Damit werden auch die Entwicklungsspiel-
rdume fUr Industrie und Gewerbe abgesichert bzw. erhalten.

Ziel 6.5-1 formuliert eindeutig, dass die Gebietstypen Kern- und Sondergebiete grundsatzlich nur im
Bereich der im Regionalplan als Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) ausgewiesenen Standorten dar-
gestellt und festgesetzt werden diirfen.

© Auch der Einzelhandelserlass NRW vom 22.01.2020 setzt sich auf S. 52 mit den Auswirkungen des Visser-Urteils auf die
Steuerung des Einzelhandels auseinander.

" Quelle: GMA (2017): Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Kreis Viersen — Fortschreibung 2016 / 2017. K&In.

2 Land NRW (2019): Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der aktualisierten Fassung vom 19.02.2019
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Ziel 6.5-2: Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in Zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kern- und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur

- in bestehenden Zentralen Versorgungsbereichen sowie
- in neu geplanten Zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrieren Lagen, die auf-
grund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdBigen Anbindung fiir die Versorgung der
Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemdB Anlage 113 und
- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstruktu-
rellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riick-
sichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

In Ziel 6.5-2 erfolgt die Zuweisung von Kern- und Sondergebieten flir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO auf die Zentralen Versorgungsbereiche. Dariiber hinaus erfolgt fiir Vorhaben i. S. des
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Sortiment eine Ausnahmeregel. Diese Vorhaben
kénnen auch auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen dargestellt werden, wenn die in der
Zielfassung beschriebenen Rahmenbedingungen erfiillt sind.

Somit kdnnen Einzelhandelskonzepte zusétzlich zu Zentralen Versorgungsbereichen auch integrierte
Nahversorgungsstandorte ausweisen. Dabei sind auch bereits existierende Standorte auferhalb von
Zentralen Versorgungsbereichen zu beriicksichtigen. Fiir neue Standorte ist jeweils die Vertraglichkeit
in Bezug auf die Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche in der Standortkommune
und bei regionalbedeutsamen Vorhaben der Umlandkommunen zu berlicksichtigen. Ausdriicklich
wird hier ein Gestaltungsspielraum fur Stadte mit kleinparzellierter Struktur bestehender Zentraler
Versorgungsbereiche oder mit historischen Ortskernen definiert.

3 Anlage 1 weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus: Papier / Biirobedarf / Schreibwaren; Biicher; Bekleidung, W3-

sche; Schuhe, Lederwaren; medizinische, orthopadische Artikel; Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik; Spielwaren;
Sportbekleidung, Sportschuhe; Sportartikel (ohne Teilsortimente, Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor,
Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerate); Elektrogerate, Medien (Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Computer, Foto — ohne ElektrogroBgerate, Leuchten), Uhren, Schmuck sowie die gleichzeitig nahversorgungsrelevanten
Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflegeartikel. Siehe hierzu auch den Abschnitt zur Ab-
leitung der ortstypischen Sortimentsliste im vorliegenden Konzept.
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Ziel 6.5-3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintriachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbe-
reiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Eine grobe Erstpriifung, ob eine wesentliche Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche gege-
ben sein kdnnte, stellt die Ermittlung der Umsatz-Kaufkraft-Relation dar. Dabei wird die warengrup-
penspezifische Umsatzerwartung eines Projektvorhabens dem warengruppenspezifischen Nachfra-
gevolumen im relevanten Einzugsbereich (Stadtgebiet oder Stadtteil) gegeniibergestellt. Liegt die
Umsatz-Kaufkraft-Relation deutlich unter 100, kann hadufig von einer vertraglichen Dimensionierung
eines Projektvorhabens ausgegangen werden, die die Versorgungsfunktion Zentraler Versorgungs-
bereiche nicht wesentlich beeintrachtigt. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich dabei lediglich um
eine grobe Erstprifung handeln sollte.

Vertiefend ist der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit liber 6konometrische Modellrech-
nungen zu warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungen gegeniiber Zentralen Versorgungsbe-
reichen (Standortkommune und ggf. Umlandkommunen) in Kombination mit einer Bewertung der
stadtebaulichen Auswirkungen der ermittelten Umsatzverlagerungen durch das jeweilige Planvorha-
ben zu erbringen.

Grundsatz 6.5-4: Nicht zentrenrelevante Sortimente - Dimensionierung

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesam-
tumsatz der durch die jeweilige Festsetzung erméglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der
Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht tberschreiten.

Grundsatz 6.5-4 fordert die maBstabliche Dimensionierung auch von Betriebstypen mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten ein. Die Regelungen treffen insbesondere Baufachmarkte und Mébel-
hauser. Der Umsatz der jeweiligen nicht zentrenrelevanten Sortimente soll das sortimentsspezifische
Nachfragevolumen der Standortkommune nicht Uberschreiten. Bezugnehmend auf eine zu definie-
rende Vertraglichkeitsschwelle sind die potenziellen Verkaufsflachenobergrenzen zu formulieren.

Ziel 6.5-5: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintriachtigungsverbot, relati-
ver Anteil zentrenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dar-
gestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der
Verkaufsflciche betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

Ziel 6.5-5 bezieht sich auf den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment. FUr neue Standortentwicklungen oder Erweiterungen ist die Vertraglichkeit in Bezug auf die
Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche nachzuweisen. Dies gilt insbesondere hin-
sichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente.

Das Ziel 6.5-5 enthalt den Prifauftrag fir Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen Einzelhandels mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment in Bezug auf die Stadt- und Regionalvertraglichkeit der zen-
trenrelevanten Randsortimente. Dieser Anteil darf 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht tGberschrei-
ten.
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Grundsatz 6.5-6: Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auSerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfldche nicht (iberschreiten.

Der Grundsatz 6.5-6 enthélt die Empfehlung, dass das zentrenrelevante Randsortiment innerhalb von
groBflachigen Einzelhandelsnutzungen mit einem nicht zentrenrelevantem Kernsortiment 2.500 m?
nicht Gberschreiten soll. Die Orientierung an diesem Richtwert ist im Kontext der Priifung einer mog-
lichen wesentlichen Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche zu erértern.

Ziel 6.5-7: Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 dlirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung als Sondergebiete gemdB § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in
der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestandsschutz genieBen zu begrenzen. Wird
durch diese Begrenzung die zuldissige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit
aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zuldssigen Verkaufs-
fldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrele-
vante Sortimente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesent-
liche Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Ziel 6.5-7 fuhrt in den meisten Kommunen zu Planungserfordernissen. Das landesplanerische Ziel
fordert die Begrenzung von Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten au-
Berhalb von Zentralen Versorgungsbereichen. Riickbau steht in jedem Fall vor einer Weiterentwick-
lung. In den meisten Stadten und Gemeinden sind hier Bauleitpldne anzupassen oder neu aufzustel-
len.

Im Rahmen des Bestandsschutzes sollen ,geringfligige Erweiterungen” zur nachhaltigen Bestandssi-
cherung erlaubt sein. Was diese ,geringfligigen Erweiterungen” einschlieBt, ob z. B. die derzeit zu
beobachtenden Verkaufsflachenanpassungen von Lebensmitteldiscountern darin einzuschlieBen
sind, ist im Rahmen einer Einzelfallprifung darzustellen.™

Werden im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes oder diesem zu zuordnenden erganzenden gut-
achterlichen Stellungnahmen Erweiterungen in Bestandsagglomerationen des groBflachigen Einzel-
handels zugelassen bzw. empfohlen, so ist der Nachweis zu erbringen, dass keine wesentliche Beein-
trachtigung der Zentralen Versorgungsbereiche erfolgt.

Ebenso zu identifizieren sind in kommunalen Einzelhandelskonzepten Ansatze und Geféahrdungspo-
tenziale durch etablierte oder in Ansatzen vorhandene Einzelhandelsagglomerationen. Diese kdnnen
sich auch durch eine Agglomeration von Betrieben mit Verkaufsflachen unterhalb der GroBflachigkeit
entwickeln. Solche Agglomerationsansatze dirften teilweise eine dhnliche Sogwirkung entwickeln
wie Standortagglomerationen des groBflachigen Einzelhandels und somit ebenfalls eine potenzielle
Gefahrdung der Versorgungsfunktion Zentraler Versorgungsbereiche darstellen.

4 Der Ruckgriff auf die Bestandsschutzregel setzt voraus, dass die bislang ausgeiibte Nutzung bauordnungsrechtlich noch

nicht erloschen und bauplanungsrechtlich noch zulassig ist (z.B. ,aktiver” oder ,passiver” Bestandsschutz)
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Ziel 6.5-8: Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Ein-
zelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dartiber hin-
aus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zentrenschdd-
licher Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung
Zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Ziel 6.5-8 regelt den planungsrechtlichen Umgang mit mehreren Betrieben auBerhalb Allgemeiner
Siedlungsbereiche bzw. auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche, die fir sich allein betrachtet un-
terhalb der Grenze zur GroBflachigkeit liegen, in der Summe aber zu Auswirkungen fiihren kénnen,
die mit Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO vergleichbar sind. Der LEP fordert die Gemeinden
auf, der Verfestigung und Erweiterung entgegenzuwirken. In den Erlduterungen zu den Zielen und
Grundsatzen wird klargestellt, dass fur die Gemeinden ein gewisser Ermessensspielraum besteht, in
welchen konkreten Féllen ein aktives Entgegenwirken erforderlich ist. Eine Handlungspflicht besteht
bei den Gemeinden, soweit Anderungen der Sortimente bestehender Betriebe oder die Neuansied-
lung weiterer Einzelhandelsbetriebe bei bestehenden Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb All-
gemeiner Siedlungsbereiche bzw. auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche geplant sind.

Grundsatz 6.5-9: Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen in die
Abwdgung einzustellen.

Der Grundsatz 6.5-9 des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen fordert das Einstellen von
Regionalen Einzelhandelskonzepten in die Abwédgung bei Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplanen. Fir die Fortschreibung von kommunalen Einzelhandelskonzepten in Regionen mit be-
schlossenen regionalen Einzelhandelskonzepten bedeutet dies die Berlicksichtigung der in der Re-
gion vereinbarten ,Spielregeln” zur Einzelhandelssteuerung.

Ziel 6.5-10: Vorhabenbezogene Bebauungspldne

Vorhabenbezogene Bebauungspldne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldissig, wenn
sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrele-
vanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Ziel 6.5-10 des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen bindet die Ziele bzw. Grundsatze 6.5-

1 bis 6.5-8 auch an vorhabenbezogene Bebauungsplane, sofern nicht von der strikten Bindung der
Regelungen an einen Durchfiihrungsvertrag (§ 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB) Gebrauch gemacht wird.
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2.3 Inhalte kommunaler Einzelhandelskonzepte

Aus den Gestaltungsspielrdumen der Bauleitplanung, den Vorgaben der Landesplanung und des Ein-
zelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen lassen sich insgesamt folgende Aufgaben zur Erstellung
kommunaler Einzelhandelskonzepte ableiten>:

= Aufbereitung des relevanten Tatsachenmaterials (Beschreibung der Gemeinde als Einzelhandels-
standort auch im Hinblick auf landes- und regionalplanerische Vorgaben, Ermittlung des konkre-
ten Bestandes, Untersuchung der Entwicklungsmdéglichkeiten im Hinblick auf potentielle Stand-
orte und Erweiterungen, Kundenpotential im Einzugsbereich sowie zu erwartende generelle Ent-
wicklungen im Einzugsbereich)

= Entwicklung konzeptioneller Darstellungen fiir eine funktionsgerechte Zentrenstruktur (Lage, Aus-
dehnung und Funktion Zentraler Versorgungsbereiche, Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglo-
merationen und Nahversorgungsstandorte)'°

= Ermittlungen und Vorschlage fiir eine ortstypische Sortimentsliste”

Ein von der Gemeinde nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB formlich beschlossenes Einzelhandelskonzept ist
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zwingend zu beachten. Dies bedeutet, dass von dem Konzept
zwar keine unmittelbare Auswirkung auf Entscheidungen der Bauleitplanung ausgeht, das Konzept
muss aber im Rahmen der Bauleitplanung im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Abwagung
unterschiedlicher Belange (Versorgung der Bevolkerung, Verkehr, Landschaftsschutz etc.) einbezo-
gen werden.

Kommunale Einzelhandelskonzepte verlieren an Abwdgungsrelevanz, je haufiger sie durchbrochen
werden. Grundsatzlich geht aus der fehlenden rechtlichen Bindung hervor, dass sie durchbrochen
werden dirfen. Konkret heiBt es im BVerwG-Urteil vom 26.03.2009 (4 C 16.07):

.Das AusmaB der Durchbrechungen eines stddtebaulichen Konzeptes bestimmt unabhdngig von ihrer
stddtebaulichen Rechtfertigung des Gewichts, das dem Konzept in der Abwidgung zukommt: Je hédufiger
und umfangreicher das Konzept bereits durchbrochen worden ist, desto geringer ist sein Gewicht als
Belang der Standortpolitik."’8

Wird im Rahmen der Bauleitplanung bei einzelhandelsrelevanten, textlichen oder zeichnerischen
Festsetzungen auf ein schliissiges, nachvollziehbares Einzelhandelskonzept Bezug genommen, so be-
darf es keiner weiteren differenzierten Betrachtung der individuellen Situation.1®

> Die nachfolgende Auflistung dokumentiert Kuschnerus, Ulrich; Bischopink, Olaf; Wirth, Alexander (2018, S. 273): Der stand-
ortgerechte Einzelhandel, Bonn. AuBerdem wird Bezug genommen auf vhw-Skript: Die Steuerung des Einzelhandels durch
Landes- und Regionalplanung, kommunale Planung und interkommunale Kooperation, Hrsg. Olaf Bischopink und Ulrich
Kuschnerus, Minster 2011, S. 11. Es besteht unmittelbarer Bezug zu BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 — 4 C 1.08 und BVerwG,
Beschluss vom 12.09.2009 — 4 B 5.09.

Zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche siehe entsprechenden Abschnitt im vorliegenden Gutachten.

Zur konkreten Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste siehe Kapitel 9 im vorliegenden Gutachten.

8 BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16.07

9 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21.07
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3 Allgemeine Trends im Einzelhandel

3.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und sich verdandernden Rah-
menbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig voraussichtlich zurtickgehen und
auf diese Weise auch die Nachfrage. Daneben verandert sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im
Bereich der alteren Bevdlkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment der ,jungen Alten”
wird dabei zu einer neuen, wichtigen Zielgruppe fir den Handel.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem durch einen starken Verdran-
gungswettbewerb gekennzeichnet.

Der Preis (Discountorientierung, Stichwort ,Geiz ist geil”) wird weiterhin ein Instrument zur Erhéhung
von Marktanteilen und Marktdurchdringung bleiben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsorien-
tierung und den aktuell steigenden privaten Verbrauchsausgaben (gute Arbeitsmarktlage und stei-
gende Gehalter) bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer noch ein wichtiger Aspekt bei der
Kaufentscheidung.

Weit wichtiger fiir die aktuelle und zukiinftige Entwicklung und dem damit verbundenen Struktur-
wandel innerhalb der Handelslandschaft ist die Zunahme des Online-Handels. Durch diese Entwick-
lungen steht der mittelstandische Handel nicht nur regionalen Wettbewerbern, sondern auch natio-
naler oder sogar internationaler Konkurrenz gegentber. Der E-Commerce verzeichnet seit Jahren ein
stetiges Umsatzwachstum (Kap. 3.3).

3.2 Veranderte Kundenanspriiche

Sowohl Kunden als auch Einzelhandler reagieren unterschiedlich auf gesellschaftliche Trends. Kon-
summuster verschwimmen zunehmend und der Konsument als solches wird fir den Einzelhandel
zunehmend ,unberechenbarer”. Kennzeichen hierfir sind ein multi-optionales Verhalten des Ver-
brauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Anbietern und Ein-
kaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in puncto Qualitat. Uber den reinen Versorgungs-
aspekt hinausgehend soll das Einkaufen als Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erleb-
niseinkauf). Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service. In An-
betracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationdare Handel seinen Mehrwert darstellt
und kommuniziert, was nur im direkten Kontakt moéglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten
Kontakt mit dem Produkt und dem Berater vor Ort. Schlagworte wie Authentizitat, Erlebnis, Emotion,
Individualitat / Personalisierung, Service und Convenience werden somit nicht nur fir den Verbrau-
cher beim Einkauf immer wichtiger, auch fir den Handel steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit
dem Online-Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und Strategien des Handels, um den
hybriden Kunden anzusprechen.
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Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebotes an Produkten und Vertriebskanalen sind eine gezielte Insze-
nierung der Waren und Raume sowie die Vermittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen
fir den Kunden von groBer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestaltung spielt
zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht mehr ausreicht, um Kunden in den Ver-
kaufsraum zu lenken. Auch das Wecken von Sympathie durch regelméBige und individuelle Aktionen
und Aufmerksamkeiten gegeniiber dem Kunden, kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur Ge-
nerierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen. Die Moglichkeiten zu einer ansprechenden In-
szenierung sind dabei nicht nur auf den Verkaufsraum und die Warenprasentation beschrankt, auch
der Online Auftritt bzw. Broschiren stellen wichtige Plattformen fiir eine gelungene Inszenierung dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens oder auch Einzelhandelsla-
gen und Quartiere herausgearbeitet, um somit eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu
Wettbewerbern zu verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch Spezialisie-
rungen z. B. Gber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt ein Bild in den Képfen der Konsumen-
ten zu hinterlassen.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Konsumverhalten der heutigen
Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt
zu verstehen. Letzteres zeigt sich u. a. durch das individuelle und passgenaue Angebot in Frischthe-
ken zum schnellen Verzehr direkt zum Mitnehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der Convenience
in der Ladengestaltung, z. B. in Form von Kinderspielecken, Sitzmdglichkeiten etc.

Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeldden” der jeweiligen Handels- oder Dienstleistungsunternehmen geht es weniger
um den Umsatz als um die Prasenz in den A-Lagen der Zentren. Ziel ist es durch Exklusivitat die
Bekanntmachung der Marke bspw. bei Touristen voranzutreiben, weshalb in ,Flaggschiffladen” weder
interaktive noch individuelle Elemente fehlen diirfen. Haufig werden die neuesten Produkte und Ent-
wicklungen zunéachst nur in Flagship-Stores prasentiert.

Abb. 5:  Flagship-Stores der Koélner Innenstadt: P&C-Weltstadthaus und Reisekaufhaus Glo-
betrotter

i?é—l WE@

Quelle: cima (2020)
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Authentizitat

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine Rickbesinnung zu Regio-
nalitdt und Einzigartigkeit im Offline-Handel. Denn durch die groBe Konkurrenz sind kleine Einzel-
handelsbetriebe zur Handlung gezwungen. Die Identifikation mit dem Produkt, das Vorweisen einer
handwerklichen Tradition sowie glaubwiirdiges Auftreten kann hier von Vorteil sein. Kunden legen
dabei weniger Wert auf den ,groBen Auftritt” als auf Transparenz, Echtheit und eine kompetente
Beratung. Warenprasentation und Ladendesign kénnen dabei auch puristischer anmuten.

Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschéfte bezeichnet, die auf ihrer Verkaufsflache ausschlieBlich Pro-
dukte einer Marke verkaufen. War dieser Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert,
so sind nun Firmen verschiedener anderer Branchen mit aufgesprungen. Der zentrale Vorteil dieser
Laden liegt in der Nahe zwischen Verkdufer / Unternehmen und Endverbraucher. Aufgrund dieser
engen Bindung kann schneller auf Vorlieben, Trends und Gewohnheiten der Kunden reagiert werden.
An den guten bis sehr gute Standorte der GroBstadte nimmt das Platzangebot rapide ab. Mono-
Label Stores konnen eine Antwort des Einzelhandels auf dieses Problem darstellen. Statt der groBen
Markenvielfalt in Multi-Label Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zusam-
menarbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung erhéhen. Dies kann durch die
Erganzung des eigenen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch erganzende Serviceleistun-
gen im Geschaft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von Produkten/ Leistungen anderer
Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Beispiel fir die erfolgreiche Umsetzung von Cross-Selling inner-
halb des stationaren Einzelhandels ist der Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiterbildungsange-
boten durch Elektro-Fachmaérkte. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverlangerungen, den Auf-
bau und die Installation des Gerates sowie das Veranstalten von Kursen zur Bedienung der erworbe-
nen Gerate einschlieBlich der installierten Software umfassen. Die Schaffung von Zusatzleistungen
erganzend zu den angebotenen Produkten ist flir den stationdren Einzelhandel eine Méglichkeit, sich
gegentber dem Online-Handel zu profilieren.

Eine besondere Dynamik und zuséatzlicher Handlungsdruck ergibt sich fir den Handel zum einen aus
Veranderungen im Konsumverhalten, die zum ,Wegbrechen der Mitte” und zur Polarisierung in Form
des Erlebniseinkaufes auf der einen und des Bedarfseinkaufs auf der anderen Seite fuhren; zum an-
deren —und dies erh6ht die Schwierigkeit einer Marktpositionierung fiir jedes einzelne Unternehmen
— wird der friiher in seinem Ausgabeverhalten und seinen Praferenzen einfach berechenbare Kunden
abgeldst von einem zunehmend ambivalent handelnden Kunden, der zum Teil sogar ein paradoxes
Einkaufsverhalten zeigt: Wahrend der eine Einkauf durch eine klare Markenorientierung gekennzeich-
net ist, wird der nachste Einkauf durch eine eindeutige Preisorientierung bestimmt (Abb. 7).
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Abb. 6: Verianderungen im Konsumverhalten mit dem , Wegbrechen der Mitte”
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Quelle: cima (2020)

Abb. 7: Der unberechenbare Kunde: Vom konsistenten Konsumenten ... zum paradoxen
Kunden!
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Quelle: cima (2020)
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3.3 Herausforderung Online-Handel

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die weiterhin zunehmende Digitalisie-
rung. Fiir den stationdren Handel kann E-Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Einer-
seits verscharft sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und die damit einherge-
henden Vorteile fur den Kunden die Wettbewerbssituation fir den stationaren Einzelhandel. Kunden
mochten sich vor dem Kauf jederzeit, tiberall und Uber alle Kandle informieren. Dies geschieht zum
einen im Geschaft durch die Beratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone
online auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen Netzwerken genauso wie analog iber Print-
medien. Dabei reicht es nicht mehr aus, nur einen Kanal als Handler zu bedienen; es miissen mdg-
lichst alle Kandle genutzt und (gleichzeitig) bedient werden. Der Kunde kann beim sogenannten
Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren Vertriebskandlen wahlen, z. B. zwischen Online-
Shop, Katalog oder stationdarem Handel. Beim Cross-Channeling kann der Kunde wahrend des Ein-
kaufes zwischen den Kanalen wechseln, z. B. das Produkt online bestellen und stationdr im Geschaft
abholen.

Andererseits eréffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen Handlern eine Chance: So wird
eine Kaufentscheidung oftmals online vorbereitet jedoch im stationdren Handel tatsachlich getatigt.
Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research online, purchase offline (Suche On-
line — Kaufe Offline) — eine Chance fir den stationaren, mittelstandischen Handel vor Ort. Essenziell
fur den stationaren Handler ist dabei eine Online-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschéft, um
digital vom Kunden aufgefunden zu werden.

Eine Webseite mit Informationen zum Geschift, Offnungszeiten und eine Darstellung der Produkte
stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar. Darliber hinaus bieten Unternehmen Dienste fiir Hand-
ler, um sich digital zu positionieren und insbesondere bei regionalen Suchanfragen gefunden zu wer-
den. Dies kann (ber Anbieter von lokalen und nationalen Online Marktplatzen (bspw.
Atalanda, yatego) als auch Gber Plattformen globaler Internetdienstleister (Google Ad Words, Google
My Business etc.) erfolgen. Ferner bieten Social Media-Plattformen wie Facebook, Twitter und Y-
ouTube die Mdglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der stationare Handel immer haufiger zum
reinen Ausstellungsraum: Beim sogenannten ,Showrooming” informieren sich die Interessenten im
Laden, kaufen anschlieBend aber online. Die Herausforderung fir den Handel besteht darin, die Vor-
teile aller Vertriebskanale zu kombinieren und somit ein Ladengeschéaft zum echten Fihlen, Erleben,
Kontakt mit dem Produkt und anschlieBender Bestellmdglichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall
gelingt es dem stationdren Handler, dass der Kunde am Ende bei ihm kauft — offline im Laden oder
online.

Entwicklung des Online-Handels insgesamt

Zwischen 2008 und 2018 ist der Umsatz im Online-Handel um ca. 40,7 Mrd. €, von etwa 12,6 Mrd. €
im Jahr 2008 auf 53,3 Mrd. € im Jahr 2018 angestiegen. Dies entspricht in etwa einer Vervierfachung
des Umsatzes. Mit einem Umsatz von 53,3 Mrd. € verzeichnete der Online-Handel im Jahr 2018 einen
Anteil von 10,1 % am Gesamtumsatz des deutschen Einzelhandels. Fiir das Jahr 2019 wurde ein
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Anstieg des Umsatzes auf 57,8 Mrd. € und ein Anstieg des Online-Handel Anteils am Gesamtumsatz
im deutschen Einzelhandel auf 10,8 % prognostiziert.?

Abb. 8: Umsatzentwicklungen des Online-Handels in Deutschland

57.8

Umsatz in Mrd. €

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 (p)
mmm Umsatz Online-Handel in Mrd. € (netto)
e Entwicklung zum Vorjahr in %
e Entwicklung zum Vorjahr in Mrd. € (netto)

Quelle: cima (2020); Datengrundlage: HDE Online-Monitor 2019

Seit dem Jahr 2010 ist erkennbar, dass die relative Wachstumsrate des Online-Handels riicklaufig ist.
Dennoch wurde fiir das Jahr 2018 eine Wachstumsrate von 9,1 % verzeichnet. Das absolute Wachs-
tum lag in den vergangenen Jahren jedoch konstant bei rd. 4 Mrd. € pro Jahr und stieg im Jahr 2018
aufrd. 4,4 Mrd. € an.

Entwicklung des Online-Handels nach Branchen

Da sich die Marktbedeutung des Online-Handels branchenbezogenen sehr unterschiedlich darstellt,
wird an dieser Stelle ndher auf die Umsatze verschiedener Branchen eingegangen. 14,9 % des Online-
Umsatzes entféllt auf Waren des Nonfood-Segments. Demgegeniber weist die Sparte der sog.
FMCG-Guter (Fast Moving Consumer Goods)?! einen Umsatzanteil von 8,4 % auf. Berticksichtigt man
ausschlieBlich den Lebensmittelanteil stellt man fest, dass dieser nach wie vor lediglich einen Um-
satzanteil von 1,2 % am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz ausmacht.??

20 vgl. HDE Online-Monitor 2019

2 Zu den FMCG zéhlen die Warengruppen Lebensmittel & Delikatessen, Wein & Sekt, Kérperpflege & Kosmetik, Drogerie-
waren und Heimtierbedarf

22 Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (2019): HDE Online-Monitor 2019. Berlin.
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Abb. 9: Umsatzanteil nach Branchen am Gesamtonlinevolumen 2018
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Quelle: cima (2020); Datengrundlage: HDE Online-Monitor 2019

Die Halfte des Gesamtvolumens des Online-Handels im Jahr 2018 in Deutschland belauft sich auf die
Branchen Fashion & Accessoires (24,9 %) und CE / Elektro (24,3 %). Diese Branchen sind bereits seit
vielen Jahren marktfiihrend im Online-Handel. Weitere Branchen, die einen groBen Anteil des Ge-
samtumsatzes im Online-Handel einnehmen sind die Branchen Freizeit & Hobby mit 14,9 % sowie
Wohnen & Einrichten (9,3 %). Im Zeitraum von 2010 bis 2018 verzeichnete hiervon insbesondere der
Bereich FMCG-Giter hohe Wachstumsraten.

Wird der Anteil am Gesamtonlinevolumen mit dem Onlineanteil am jeweiligen Gesamtmarkt vergli-
chen, lasst sich in einzelnen Branchen ein hoher Wettbewerbsdruck auch gegeniiber dem stationaren
Einzelhandel erkennen. Die jeweils groBten Anteile am jeweiligen Gesamtmarkt nehmen die Branchen
CE / Elektro (31,0 %), Fashion & Accessoires (27,7 %) und Freizeit & Hobby (26,4 %) ein. Es offenbart
sich zusatzlich, dass auch in den Warengruppen Biro & und Schreibwaren (22,6 %) und Schmuck &
Uhren (18,1 %) der Onlineumsatz einen nennenswerten Anteil am jeweiligen Gesamtmarkt einnimmt,
auch wenn die Anteile am Gesamtonlinevolumen im Vergleich zu anderen Branchen als niedrig zu
bezeichnen sind.

2 Consumer Electronics (Unterhaltungs- und Haushaltselektronik)
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Abb. 10: Anteil der Branchen am Onlinevolumen 2018
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Quelle: cima (2020); Datengrundlage: HDE Online-Monitor 2019

Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan noch in der Pionierphase und macht bisher
nur einen geringen Anteil am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz in dieser Branche aus. Dennoch
zahlt der Lebensmittelhandel zu den dynamischsten Branchen im Onlinehandel. Wahrend das Non-
food-Segment im Online-Handel im Jahr 2018 verglichen zum Jahr 2017 einen Umsatzzuwachs von
8,9 % verzeichnen konnte (Offline: 2,1 %), weist die Food-Branche eine Steigerung um 13,5 % auf
(Offline: 1,3 %)%

Es ist zu erwarten, dass der Online-Handel mit Lebensmitteln in den nachsten Jahren weitere Markt-
anteile gewinnen wird, voraussichtlich jedoch im Vergleich zu den anderen Bereichen im Versand-
handel auch zukiinftig lediglich eine untergeordnete Rolle spielen wird.

Die Grlinde fir die geringen Onlinekdufe im Lebensmittelbereich sind u. a. das dichte Versorgungs-
netz des Lebensmitteleinzelhandels und die langen verbraucherfreundlichen Offnungszeiten. Insbe-
sondere die flachendeckende Versorgung ist ein Grundbeddrfnis der Verbraucher, das der stationére
Handel beinahe vollstandig deckt. Auch im Sortiment kénnen nicht alle Online-Handler mit den sta-
tiondren Lebensmittelhdndlern mithalten. Vor allem Frischeprodukte werden bislang nicht flachen-
deckend online vertrieben?> und erschweren somit die Etablierung des Versandhandels im Lebens-
mittelbereich.

2% Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (2019): HDE Online-Monitor 2019. Berlin.
% |FH Institut fir Handelsforschung (2018): Handelsreport Lebensmittel Online. KéIn.
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Nutzerstruktur des Online-Handels

Abb. 11 zeigt die nach Altersgruppen differenzierten Einkaufspraferenzen der deutschen Bevolkerung
auf. Sie verdeutlicht, dass Online-Shoppen in Deutschland langst nicht mehr nur eine Sache der jin-
geren Kunden ist. Uber alle Altersklassen hinweg sind nur geringe Unterschiede aufzuweisen, wenn-
gleich Art, Umfang und Haufigkeit der Online-Einkdufe wohl gréBere Schwankungen aufweisen kon-
nen. Nach Angaben des HDE ist die Anzahl der tatsdchlichen Online-Shopper von 2016 bis 2018
deutlich angestiegen und betrdgt mittlerweile 65,7 %. Vor allem ist in der Altersgruppe 60+ ein star-
ker Anstieg der Online-Shopper zu verzeichnen?®,

Abb. 11: Bevorzugte Einkaufswege nach Altersgruppen (in % der Altersgruppen)

18 bis 29 Jahre 30 bis 39 Jahre 40 bis 49 Jahre 50 bis 59 Jahre 60 bis 69 Jahre

B Klassischer Einzelhandel B Online- und Versandhandel

Quelle: cima (2020); Datengrundlage: Statista (2019)
Unmittelbare Auswirkungen auf den stationdren Handel

Aus stadtebaulicher Sicht ist zundchst die Tatsache bedenklich, dass die umsatzstarksten Branchen
des Online-Handels Gberwiegend als ,zentrenrelevant” zu klassifizieren sind. Es handelt sich somit
um attraktivitdtsbestimmende Sortimente unserer Einkaufsinnenstadte. Ein weiteres Anwachsen der
Umsatzleistungen in diesen Branchen geht somit auch zulasten des Innenstadthandels und kdnnte
in diesen sensiblen Standortbereichen zu einer Beschleunigung der Leerstandsentwicklung fiihren.?’

% HDE Online-Monitor 2019

27 An verschiedenen Stellen im Einzelhandelsstrukturkonzept wird auf die Bedeutung des Online-Handels fur den Einzelhan-
del in der Stadt Viersen eingegangen, u. a. in Kap. 4.3.3, Kap. 4.3.4 und Kap. 4.7.
Weitere Informationen hierzu sind unter anderem folgenden Studien zu entnehmen: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) (2017): Online-Handel — Mdgliche raumliche Auswirkungen auf Innenstéadte, Stadtteil- und Orts-
zentren. Bonn (BBSR-Online-Publikation Nr. 08/2018); AG Online-Handel des Ausschusses fiir Raumentwicklung der Mi-
nisterkonferenz fir Raumordnung (2018): Endbericht — Auswirkungen des Online-Handels auf stationdren Handel, Sied-
lungsstruktur, Verkehr und Logistik — Steuerungsmaoglichkeiten der Raumordnung
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Abb. 12: Umsatzverinderungen Offline & Online in Prozent nach Branchen im Jahr 2018
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Quelle: cima (2020); Datengrundlage: HDE Online-Monitor

3.4 Entwicklung der Betriebsformen und weitere Ent-
wicklungstrends

Betrachtet man die Entwicklung der verschiedenen Vertriebsformen im deutschen Einzelhandel, so
ist ein kontinuierlicher, Gber Jahre hinweg zu beobachtender Riickgang einzelner Formen (nicht-fili-
alisierte Fachhandel, Kauf- und Warenhauser) bei gleichzeitigem Bedeutungszugewinn anderer Ver-
triebswege (Discounter, Online-Handel) festzustellen. Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends
einen anhaltend hohen Verdrangungsdruck auf innerdrtliche Einkaufslagen sowie integrierte Nah-
versorgungsstandorte in den Stadtteilen.

Die Entwicklung fiihrt dabei nicht nur zu einem Wechsel der Vertriebsformen, sondern auch zu Ver-
anderungen der Betriebsformen, der Marktauftritte der Unternehmen etc. Folgende wesentliche
Muster sind dabei marktbestimmend:

Generelle Entwicklungen

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachenproduktivitat sinkt.

= Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenentwicklung einher, die durch
einen andauernden Riickgang der Fachhandelsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekenn-
zeichnet ist. Die Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als ,Category
Killer" spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck (z. B. MediaSaturn im Bereich Elektro, Fress-
napf im Bereich Zoobedarf). Ohne eine gezielte planungsrechtliche Steuerung kommt es hier-
durch zu einer Verlagerung der Einzelhandelsschwerpunkte zu Lasten der Zentralen Versorgungs-
bereiche.
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cima.

Weitere auslandische Anbieter werden versuchen den deutschen Markt zu erschlieBen (Deutsch-

land ist als Europas groBter Einzelhandelsmarkt fir internationale Handler attraktiv), z. B. Primark

als sehr erfolgreiches Textil-Discount Konzept (v. a. in den Oberzentren).

= Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wertschdpfungskette von der Pro-

Abb. 13:

duktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigenmarken-Anbieter wie H&M). Handelsmarken nehmen zu
(store branding).
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Notwendigkeit zur Profilierung
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Kauf- und Warenh&user

B Fachmarkte

B Filialisten des Fachhandels

B Fachhandel (nicht-filialisiert)

= Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Angebotsformen. Die Profilie-
rung der Anbieter wird weiter gescharft.

Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt ungebrochen, Shopping-Center-

Standards haben am Markt keine Chance mehr. Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder

geplant, mussen trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden auch emoti-
onal ansprechen (z. B. Themen-Center).

Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Monolabel-Stores sind bis in die

Ebene der Mittelzentren auf dem Vormarsch. In groBeren Stadten reprasentieren Flagship-Stores
an wenigen Standorten das Prestige der Marke.
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Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarkenimage oder klassische Kaufhdu-
ser verlieren weitere Marktanteile. Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene
Handels- und Vertriebsnetze.

Entwicklung der Filialisten und des kooperierenden Facheinzelhandels

Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung sein. Der moderne Fachein-
zelhandler ist gleichzeitig Franchisenehmer der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder Re-
gion. Einkaufskooperationen sind das MindestmaB an Verbund.

Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansionsstrategie mittlerweile bei den
Klein- und Mittelstadten angekommen. Immobilien-Experten sind sich einig, dass eine Mischung
aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen Fachgeschaften der
Schlissel fur einen attraktiven Innenstadt-Einzelhandel ist.

Branchenspezifische Entwicklungen

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator flr eine attraktive Kundenbe-
wertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche
Zielgruppen kénnen angesprochen werden.

Trading-up: Neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzelhandel bringt angepasste, neue
Konzepte (spezialisierte Konzepte fiir verdichtete GroBstadtlagen, Fachmarktzentrum oder landli-
che Strukturen), Aufwertung im Ladenbau (groBerer Platzbedarf) und Serviceebene (Convenience,
Ausbau des Ready-to-eat-Angebots), neue Angebotsphilosophien (gesunde, regionale Lebens-
mittel). GroBe allein ist nicht mehr entscheidend. SB-Warenhauser wachsen kiinftig nur noch lang-
sam. Dafiir folgen die Anbieter der zunehmenden Uberalterung mit einer Dezentralisierungsstra-
tegie.

Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich Gber neue Sortimentsstrategien (zunehmende
Etablierung von Markensortimenten, zunehmende Frischekompetenz und qualitative Aufwertung
der Sortimente und des Ladendesigns, Convenienceprodukte etc.) und neue Konzepte im Laden-
bau oder der Warenprasentation weiter und nahern sich den Supermarkten in diesen Punkten an.
Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch zukinftig fir eine anhaltende
Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte mussen in naher Zukunft revitalisiert werden oder schei-
den wieder aus dem Markt aus.

Online-Handel

Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie (Versandkatalog und Online-
handel und stationarer Handel) werden sich weiter etablieren.

Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pionierphase und wird Uber die
nachsten Jahre weitere Marktanteile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von Online Shops der
etablierten Lebensmittelhandler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern wie picnic.
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3.5 Chancen des Einzelhandels in Mittelzentren

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Wettbewerbsdrucks durch national und international tatige
Filialisten, des Online-Handels und in vielen Fallen auch des steigenden regionalen Wettbewerbs
durch neue Handelsangebote in den Nachbarstédten stellt sich in diesem Zusammenhang vor allem
die Frage der Uberlebensmdglichkeiten des értlichen, meist inhabergefiihrten Einzelhandels in den
Mittelzentren.

Die nachfolgenden Praxisbeispiele zeigen mdgliche Optionen auf, mit denen einzelne Betriebe auf
diese Herausforderung reagiert haben. Bewusst wurden Beispiele aus kleineren Mittelzentren ausge-
wahlt, die zum Teil nur eine GréBe von 15.000 — 20.000 Einwohner aufweisen.

Chance 01: Die ungewo6hnliche Kombination von Sortimenten - Beispiel: Buch & Wein
(Stadt Diez, Rheinland-Pfalz; 10.800 Ew.)

Das inhabergeflihrte Fachgeschéft in der Diezer Innenstadt entstand als Filiale einer im nahe gelege-
nen Limburg bestehenden Buchhandlung. Der innovative Konzeptansatz bildet die Kombination ei-
ner Buchhandlung mit einem Weinhandel. Das Angebot an ausgewahlter Literatur mit entsprechen-
den Sonderaktionen wie Buchlesungen etc. wird kombiniert mit dem Verkauf von hochwertigen Wei-
nen. Beide Segmente erganzen sich und tragen maBgeblich zum Umsatz des Unternehmens bei. Das
stationare Angebot wird vervollstandigt durch eine breite Online-Prasenz (Website mit Online-Shop,
Facebook-Auftritt).

Abb. 14: Buch & Wein (Stadt Diez, Rheinland-Pfalz)
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Quelle: www.facebook.de/schaeferbuech, cima

Chance 02: Den Generationswechsel mit der Neuaufstellung des Unternehmens verbinden -
Beispiel: Uhren, Schmuck & Schmiede Leonhardt (Bad Wildungen, Hessen; 17.200 Ew.)

Das Uhren- und Schmuckgeschaft Leonhardt gehort zu den klassischen inhabergefiihrten Fachge-
schaften der Innenstadt von Bad Wildungen. Der 2003 vollzogene Generationswechsel wurde ver-
bunden mit einer Neuaufstellung des Betriebes. Im Jahr 2014 erfolgte der Umzug in neue Rdumlich-
keiten in zentrale Innenstadtlage. Das Unternehmen prasentiert sich heute als Uhren- und Schmuck-
geschéft in der Kombination mit handwerklicher Goldschmiedearbeit. Gleichzeitig zeichnet den Be-
trieb eine konsequente Markenorientierung aus.
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Abb. 15: Uhren, Schmuck & Schmiede Leonhardt (Stadt Bad Wildungen) (friiheres und aktu-
elles Ladenlokal)

Quelle: www.juwelier-leonhardt.de, cima (2017)

Chance 03: Das inhabergefiihrte Textilhaus als Innenstadtmagnet - Beispiel: Textilhaus Heinze
(Stadt Frankenberg (Eder), Hessen; 18.300 Ew.)

Als Beispiel fiir ein familiengefiihrtes Bekleidungshaus, das sich in der vom Online-Handel und der
Filialisierung stark bestimmten Textilbranche behauptet hat, kann das Textilhaus Heinze im hessi-
schen Frankenberg (Eder) gelten. Auf rd. 3.000 m? VKF bietet das Unternehmen Mode fiir Manner,
Frauen und Kinder an. Eine eindeutig Markenorientierung wird kombiniert mit einem erganzenden
Angebot in Form einer Untervermietung (Schuhhaus Heinmiller). Zusétzliche Frequenz im Objekt
wird durch das in Eigenregie betriebene Café ModeRN (Friihstlicks- u. Mittagsbuffet) erzeugt, das
sich im ersten Obergeschoss befindet. Das Textilhaus Gbernimmt eine eindeutige Magnetfunktion fur
die Frankenberger Innenstadt und verfligt tGber ein deutlich Gber das sonstige Einzugsgebiet der
Innenstadtbetriebe hinausreichendes Kundeneinzugsgebiet.

Abb. 16: Textilhaus Heinze (Stadt Frankenberg (Eder))
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Quelle: cima (2020)
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Chance 04: Die gezielte Weiterentwicklung und Ausbau des Unternehmens - Beispiel: Wajos -
Die Genussmanufaktur (Cochem, Rheinland-Pfalz; 5.200 Ew.)

Die Genussmanufaktur Wajos steht stellvertretend fir ein Unternehmen, das sich von der urspriing-
lichen Rolle als Hersteller von hochwertigen Lebensmittelprodukten zu einem bundesweit tatigen
Einzelhandelsunternehmen weiterentwickelt hat.

Das Unternehmen wurde 2002 in der Nahe von Cochem gegriindet und war urspriinglich spezialisiert
auf die Herstellung von Likéren, Edelbranden, Essigen, Olen, Krautern und Senfen. Erste Geschéftser-
6ffnungen erfolgten in Trier und Cochem. Uber ein Partnerschaftsmodell gelang es dem Unterneh-
men zwischenzeitlich mit Gber 30 Geschafte bundesweit prasent zu sein. Hierzu gehéren auch meh-
rere Geschéfte in Einkaufszentren. Die Produkte des Unternehmens werden zudem Uber den Fein-
kosteinzelhandel und einen eigenen Online-Shop vertrieben.

Chance 05: Offline- und Online-Prasenz — Schreib-Shop Marschallek (Erftstadt - Lechenich,
NRW:; 11.200 Ew.)

Das urspriinglich auf 50 m? Verkaufsfliche betriebene Schreibwarengeschéft in der Lechenicher In-
nenstadt hat sich sukzessive zu einem modernen Schreibwaren-/ Biiro-Office-Geschéaft entwickelt,
das sich sowohl Uber das stationare Einzelhandelsangebot als auch einen breit aufgestellten Online-
Shop am Markt positioniert. In mehreren Schritten wurde das bestehende Ladenlokal erweitert und
modernisiert, ohne dass damit der Standort aufgegeben und das Profil als am Standort Lechenich
ansassiges Schreibwarengeschaft aufgegeben wurde. Der Online-Shop wird davon unabhéngig von
einem Uberregionalen Kundenkreis in Anspruch genommen.

Abb. 17: Schreib-Shop Marschallek (Erftstadt — Lechenich)
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Quelle: cima (2020)

Gemeinsamkeiten der Ansatze

Ubereinstimmendes Merkmal aller beschriebenen Beispiele ist die klar erkennbare und umgesetzte
Unternehmensstrategie. Die Betriebe reagieren damit auf das sich wandelnde Konsumverhalten und
Veranderungen der Betriebstypen (s. Kap. 3.4). Das Konzept ,Buch und Wein" aus Diez und die Ge-
nussmanufaktur aus Cochem greifen z. B. den Trend zum Erlebniseinkauf auf;, das Beispiel des
Schreibwarengeschafts aus Erftstadt zeigt, wie auch ein inhabergefiihrter 6rtlicher Einzelhandler von
dem Trend zum Online-Handel profitieren kann.
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3.6 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhan-
del

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsdeckung, spielen einerseits As-
pekte wie Nahe und Erreichbarkeit, Zeit und Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird
in zunehmendem Mal3e wieder auf Qualitat und Regionalitat beim Lebensmitteleinkauf geachtet. So
sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarkt-Agglomerationen Bio-Supermarkte und Filialen lo-
kaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Supermarktes erlebte in den
letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber nach wie vor einigen Problemen gegenibergestellt.
Eines der wesentlichen Probleme fir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern liegt im-
mer noch in ihrem gréBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln
und bendtigt mindestens 1.200 bis 1.800 m? Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen tber
2.500 m? keine Seltenheit mehr (sog. ,GroBe Supermarkte”). Sind diese Flachen nicht verfiigbar, miis-
sen die Handler Kompromisse eingehen und verspielen auf den haufig zu kleinen Flachen ihren wich-
tigsten Trumpf gegeniiber den Discountern: eine ansprechende Warenprasentation und die Auswahl
an Markenartikeln.

Generell ist die Ursache fir den im Vergleich zur Vergangenheit gestiegenen Flachenbedarf im Le-
bensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprasentation, neuen Ser-
vice- und Angebotsbausteinen und in signifikanten Prozessveranderungen zu sehen:

= Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprasentation steigen. Bei gleicher Artikelzahl ent-
scheidet die Prasentation der Ware Uber die Attraktivitat eines Marktes. Je groBzligiger die Ware
prasentiert werden kann, desto seltener muss das Regal aufgefillt werden, wodurch das Personal
entlastet wird und mehr Zeit fir den — bei Supermérkten besonders erwarteten — Kundenservice
zur Verfligung hat.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Méarkte und als Reaktion auf Wiinsche einer alternden
Kundschaft wurde bei vielen aktuellen Supermarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert, so-
dass die Kunden bequem dariiber hinwegblicken kénnen und ein beschwerliches Greifen nach
Waren Uber der eigenen Kopfhdhe entfllt. In Konsequenz muss die friiher vertikal angeordnete
Ware nun horizontal auf eine gréBere Flache verteilt werden.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zuséatzlichen Platzbedarf erforderlich. So zum Beispiel die
Anforderungen der Verpackungsverordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im La-
den entsorgen kénnen.

= Serviceelemente, wie z. B. Automaten zur Riicknahme von Pfandflaschen und Getrankekasten oder
Selbstbackautomaten fir frische Backwaren, bendtigen zusétzlich Flache.

= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. Obst sowie anderer ,Ready-to-eat” Conve-
nience-Produkte, die erst im Markt selbst aufgeschnitten und abgepackt werden, ergibt sich ein
zusatzlicher Flachenbedarf fir Kihltruhen, Kihlregale, Kiihlzellen etc.

= GroBziigigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Bestlickung des Ladens und zur Verein-
fachung von Betriebsablaufen bei.

Grundsatzlich gilt far zukiinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften branchengleicher wie bran-

chenungleicher Betriebe Agglomerationsvorteile bieten, die die Attraktivitat und damit die Akzeptanz
eines Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern kdnnen. Sie kommen auch dem Wunsch der
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Verbraucher nach einem ,one-stop-shopping” entgegen. Ein idealtypisches Nahversorgungskonzept
in diesem Sinne kdnnte demnach einen Vollsortimenter und einen Discounter als Ankerbetriebe be-
inhalten, die entweder unmittelbar am Standort oder im weiteren Umfeld durch verschiedene Spezi-
alisten (Bio-Markt, Obst, Feinkost, internationale Spezialitdten), Lebensmittel-Handwerker (Backer,
Metzger) sowie einen Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches er-
ganzt werden. Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und Kundenstruktur der
optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher
Sensibilitat fiir Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermarkte als ,neue Form” des Vollsortimenters
bereits bewahrt. Die sog. Soft-Discounter (z. B. NETTO, PENNY) haben dagegen in stark verdichteten
Gebieten und Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion eines Nahversor-
gers Ubernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch aufgrund der beschrankten Auswahl das
individuelle Zusatzangebot im Umfeld an Bedeutung (Béacker, Metzger, Obst, Gemiise, etc.).

Aus stadtischer Sicht ist hinzuzufiigen, dass eine kundenorientierte und leistungsfahige Nahversor-
gung die stadtraumlichen Nutzungsstrukturen erganzt und insbesondere auch vor dem Hintergrund
des demografischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung der Wohnumfeldqualitéat
beitragt.
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4 Analyse Einzelhandelsstandort Viersen
2019

4.1 Strukturelle Rahmenbedingungen

Siedlungsstruktur und Lage im Raum

Die heutige Stadt Viersen entstand 1970 im Rahmen der kommunalen Neugliederung aus den ehe-
mals selbstandigen Stadten Viersen, Dilken und Sichteln sowie der Gemeinde Boisheim. Seit 1975
ist die Stadt auch Sitz des Kreises Viersen. Die Stadt Viersen gliedert sich in die vier Stadtteile Bois-
heim, Dilken, Siichteln und Alt-Viersen. Zum Stichtag 31.12.2018 lebten im gesamten Stadtgebiet
78.108 Einwohner, wobei mit 49,4 % der groBte Anteil auf den Stadtteil Alt-Viersen entfiel, gefolgt
von Dulken mit 27,0 %, Stichteln mit 21,0 % und Boisheim mit 2,7 %.

Abb. 18: Gliederung der Stadt Viersen

“Viersen

Quelle: cima (2020); Grundlage: Land NRW (2019): Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), Geobasisdaten Stadt Viersen (2018)

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen stuft die Stadt Viersen in der landesplanerischen
Hierarchie als Mittelzentrum ein. Unmittelbar angrenzend befinden sich neben dem Grundzentrum
Grefrath vier Mittelzentren (Tonisvorst, Willich, Schwalmtal, Nettetal) und das Oberzentrum Mon-
chengladbach (siehe Abb. 19). Aus der Sicht des regionalen Wettbewerbs ist zudem das
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nahegelegene Oberzentrum Krefeld zu nennen. Aufgrund der Siedlungsstruktur mit weiteren Mittel-
zentren im Umfeld, des direkt angrenzenden Oberzentrums Ménchengladbach und des ebenfalls gut
erreichbaren Oberzentrums Krefeld ist die Stadt Viersen bereits auf regionaler Ebene starken Wett-
bewerbswirkungen ausgesetzt. Eine detaillierte Betrachtung der regionalen Wettbewerbssituation
des Einzelhandels erfolgt in Kap. 4.6).

Abb. 19: Raumliche Lage der Stadt Viersen und zentralortliche Gliederung
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Quelle: cima (2020); Grundlage: © GeoBasis-DE / BKG (2019), LEP NRW (2017)

Abb. 20: R&umliche Lage der Stadt Viersen und verkehrliche Anbindung
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Bei der regionalen Verkehrsanbindung der Stadt Viersen ist zunachst die das Stadtgebiet von Norden
nach Stiden querende BAB 61 (Venlo — Koblenz) hervorzuheben. Zudem schneidet die BAB 52 (Roer-
mond — Disseldorf — Ruhrgebiet) den stidlichen Rand des Stadtgebietes. Beide Bundesautobahnen
sichern die Uiberregionale Verkehrsanbindung.

Durch die Bahnhofe in Viersen, Dilken und Boisheim ist die Stadt Viersen zudem an den regionalen
und Uberregionalen Schienenverkehr angebunden. Alle drei Bahnhofe sind Haltestellen der Linie des
Regionalexpress RE 13, welche von Hagen nach Venlo fihrt. Zudem verkehren in Viersen die Regio-
nalbahnen RB 33 (Aachen — Duisburg) und RB 35 (Mdnchengladbach — Wesel) sowie der Regionalex-
press RE 42 (Mdnchengladbach - Aachen). Mit der IC Verbindung Aachen — Berlin (IC 2222 und
IC 2223) besteht morgens und abends ein IC- / ICE-Fernverkehrsverbindung. Durch die Linie des
RE 13 ist der nachste Fernverkehrsbahnhof der Deutschen Bahn, Ménchengladbach Hbf, in neun Mi-
nuten vom Bahnhof Viersen und in 18 Minuten vom Bahnhof Boisheim zu erreichen. Viersen ist zu-
dem an den Hauptbahnhof Krefeld iber den RE 42 gut angebunden (Fahrzeit: neun Minuten).

Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Zum Stichtag 31.12.2018 wohnten in der Stadt Viersen 78.108 Personen. Auf den Stadtteil Alt-Viersen
entfallt etwa die Halfte der Bevdlkerung, es folgen die Stadtteile Dilken und Siichteln mit rd. 21.100
bzw. rd. 16.400 Einwohnern. Mit rd. 2.100 Einwohnern bildet Boisheim den mit Abstand kleinsten
Stadtteil.

Im Zeitraum von 2008 bis 2018 hat sich die Einwohnerzahl mit einem Zuwachs um 2.019 Personen,
bzw. einem Anstieg um rd. 2,7 % positiv entwickelt. Dieser Zeitraum war jedoch nicht von einem
stetigen Wachstum, sondern auch von einem zwischenzeitlichen Riickgang der Einwohnerzahlen ge-
pragt (Abb. 22).

Abb. 21: Bevoélkerungsverteilung Stadt Viersen nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner Anteil
(Stichtag 31.12.2018) Einwohner
Alt-Viersen 38.589 494 %
Dulken 21.063 27,0 %
Stchteln 16.381 21,0 %
Boisheim 2.075 2,7 %
Stadt Viersen 78.108 100 %

Quelle: Stadt Viersen (2018)

Abb. 22 verdeutlicht, dass vor allem der Stadtteil Alt-Viersen mit einem Anstieg von rd. 5 % einen
Bevolkerungsanstieg vorweisen kann, wahrend die Bevdlkerungszahlen in Diilken, Stichteln und Bois-
heim mit Indexwerten von 99 bis 101 ausgehend vom Jahr 2008 auf einem vergleichbaren Niveau
blieben.
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Abb. 22: Bevoélkerungsentwicklung in den Stadtteilen 2008 - 2013 - 2018 (2008 = Index 100)
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Quelle: cima (2020); Datengrundlage: Stadt Viersen (2018)

Abb. 23: Bevoélkerungsprognose (Variante mit Wanderungen)

Stadtteil Einwohner Einwohner 2025 Einwohner 2035 Entwicklung von
2018* 2018 bis 2035
Alt-Viersen 38.589 38.696 37.516 -28%
Diilken 21.063 21.234 20.759 -14%
Siichteln 16.381 15.962 15.249 -69 %
Boisheim 2.075 2.148 2.119 21 %
Stadt Viersen 78.108 78.040 75.643 -32%

Quelle: empirica ag Berlin, Kleinraumige Bevolkerungsprojektion Stadt Viersen 2030 in zwei Varianten, Stichtag
31.12.2018

Die Stadtteile Alt-Viersen, Diilken und Boisheim verzeichnen bis 2025 laut einer von der Stadt Viersen
bei der empirica AG, Bonn / Berlin, in Auftrag gegebenen Prognose einen Einwohneranstieg. Danach
nimmt in diesen Stadtteilen die Bevolkerungsanzahl bis 2035 ab. Im Stadtteil Stichteln wird im Ge-
gensatz zu den anderen Stadtteilen bereits bis zum Jahr 2025 eine Abnahme der Einwohnerzahl er-
wartet, die bis zum Jahr 2035 weiter riicklaufig ist. Die Bevolkerungsentwicklung wird von 2018 bis
2035 laut Prognose in allen Stadtteilen mit Ausnahme von Boisheim negativ sein. Diese negative
Entwicklung trifft auch auf die Gesamtstadt Viersen zu: Sie nimmt in der Gesamtstadt Viersen bis zum
Jahr 2021 leicht zu, fallt dann bis zum Jahr 2035 jedoch um 3,8 % ab.
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Abb. 24: absolute Bevilkerungsprognose Viersen
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Quelle: cima (2020); Datengrundlage: empirica AG (ohne Jahr): Bevdlkerungsprognose fir die Stadt Viersen
Abb. 25: Prozentualer Anteil der iliber 75-Jahrigen an der Gesamtbevélkerung
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Quelle: cima (2020); Datengrundlage: empirica AG (ohne Jahr): Bevolkerungsprognose fir die Stadt Viersen

Die aufgezeigte Bevolkerungsentwicklung hat auch Einfluss auf die Bevolkerungsstruktur. So nimmt
der Anteil der Gber 75-Jahrigen ab dem Jahr 2024 laut Prognose stetig zu. Von 2024 bis 2035 soll der
Anteil um 2,4 % ansteigen. Diese Entwicklung entspricht dem Trend des demographischen Wandels
in ganz Deutschland.
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Wirtschaftliche Entwicklung und Arbeitsmarkt

In der Stadt Viersen waren am 31.12.2018 insgesamt 28.438 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
am Arbeitsort tétig, wahrend es im Jahr 2008 noch 24.736 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
waren (vgl. Abb. 26). Der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im Produzierenden
Sektor hat hierbei von rd. 31 % im Jahr 2008 auf rd. 24 % im Jahr 2018 um rd. 7 Prozentpunkte
abgenommen. In den Wirtschaftsbereichen Handel, Gastgewerbe und Verkehr ist der Anteil hingegen
auf vergleichbarem Niveau geblieben (2008: 24,5 %, 2018: rd. 23 %). Ein deutlicher Anstieg des Anteils
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist bei den sonstigen Dienstleistungen festzustellen.
Wahrend dieser im Jahr 2008 noch bei 44 % lag, sind es im Jahr 2018 bereits 53 % (vgl. Abb. 27).
Insgesamt zeigt sich gemessen an den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten somit eine stei-
gende Bedeutung des Dienstleistungsbereiches.

Abb. 26: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten in Viersen

Jahr Anzahl sozialversicherungspflichtige Be-
schaftigte

2008 24.736

2013 24.532

2018 28.438

Quelle: IT.NRW (2019), Stichtag jeweils 31.12.

Abb. 27: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach Wirtschaftszwei-
gen
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B Handel, Gastgewerbe, Verkehr B Sonstige Dienstleistungen
Quelle: cima (2020); Datengrundlage: IT.NRW (2019), Stichtag jeweils 31.12.

Die Stadt Viersen weist mit 19.358 Einpendlern und gleichzeitig 21.094 Auspendlern im Jahr 2017
(Stichtag 30.6.) ein leicht negatives Pendlersaldo von - 1.740 Personen auf.

Die Arbeitslosenquote in der Stadt Viersen hat sich in den letzten finf Jahren von 10,0 % auf 7,5 %
verringert. Eine vergleichbare positive Entwicklung ist auch auf Kreis-, Landes- und auf Bundesebene
zu beobachten (vgl. Abb. 28). Der Riickgang der Arbeitslosenquote fallt im Vergleich zu den anderen
Gebietseinheiten in der Stadt Viersen mit rd. 25 % jedoch lberdurchschnittlich hoch aus. Die Stadt
hat nach Jahren des Strukturwandels in Hinblick auf den Arbeitsmarkt Anschluss an die landesweite
Wirtschaftsentwicklung gefunden.
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Abb. 28: Entwicklung der Arbeitslosenquote in der Stadt Viersen im Vergleich
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Quelle: cima (2020); Datengrundlage: Agentur fur Arbeit (2019): Arbeitslosenquoten — Zeitreihe.
Anmerkung: Bei den Zahlen handelt es sich jeweils um den Jahresdurchschnitt, fiir das Jahr 2019 handelt es
sich um vorlaufige Zahlen.

4.2 Angebotssituation des Einzelhandelsstandortes Vier-
sen

4.2.1 Vorhandener Einzelhandelsbesatz (Gesamtstadt Viersen)

Im Februar — Mérz 2019 erfolgte eine cima-Vollerhebung aller Einzelhandelsnutzungen im Viersener
Stadtgebiet. Grundlage hierflr war die in Kapitel 1.3.2 geschilderte Methodik, nach der zwischen 33
Teilsortimenten unterschieden wird, die 14 Hauptwarengruppen zugeordnet werden. Innerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche wurden zudem erganzende Nutzungen sowie leerstehende Laden-
lokale erhoben.?®

Im Rahmen der Vollerhebung des Einzelhandels in der Stadt Viersen wurden im Februar - Marz 2019
insgesamt 445 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt 139.590 m? erho-
ben. Die Summe aller Einzelhandelsbetriebe im Viersener Stadtgebiet erwirtschaftet nach einer cima-
Umsatzschatzung einen jahrlichen stationdren Einzelhandelsumsatz in Hoéhe von rd.
383,9 Mio. € (brutto). In der nachfolgenden Abbildung werden die Ergebnisse hinsichtlich Be-
triebsanzahl, Verkaufsflache und Umsatz, differenziert nach 14 Warengruppen zusammengefasst.

Die Berechnung der Umsatze erfolgte auf Basis von Flachenproduktivititen (Brutto-Umsatz je m?
Verkaufsflache p. a.) fir die insgesamt 33 Einzelbranchen gemaB cima-Systematik. Die

28 Sofern im Kapitel 4.2 Bestandsdaten zu dem Einzelhandelsbesatz innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche Alt-Vier-

sen, Dilken und Siichteln benutzt werden, beziehen sich die Angaben auf den Einzelhandel innerhalb der im Einzelhan-
delsstrukturkonzept Viersen 2011 rdumlich abgegrenzten Bereiche. Es ist so mdglich, die Ergebnisse der aktuellen Erhe-
bung mit den Bestandsdaten 2011 zu vergleichen und damit auch die Entwicklung der letzten zehn Jahre aufzuzeigen (vgl.
Abb. 55). Informationen Uber den aktuellen Einzelhandelsbesatz innerhalb der fortgeschriebenen Zentralen Versorgungs-
bereiche und den Sonderstandorten in Viersen bieten die in Kap. 6 enthaltenen Steckbriefe.
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cima.

Flachenproduktivitdten basieren auf den veréffentlichten Unternehmensdaten bundesweit tétiger Fi-
lialisten, relevanter Branchenreports und sonstigen Veroffentlichungen? sowie einer cima-internen
Einzelhandelsdatenbank, die im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten an die konkrete 6rtliche Situation in

Viersen angepasst wurde.

Abb. 29: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen in der Stadt Viersen

cima Warengruppe AB:zt:iniir VKF in m?** U':;:‘t;*in
Nahrungs- und Genussmittel 127 28.990 1519
Gesundheits- und Korperpflege 28 5.600 28,7
Schnittblumen, Zeitschriften 26 2.905 6,7
Periodischer Bedarf insgesamt 181 37.495 187,2
Bekleidung, Wasche 67 14.305 36,0
Schuhe, Lederwaren 12 2.835 7,6
Bucher, Schreibwaren 8 1.735 43
Spielwaren, Hobbybedarf 11 1.670 41
Sportartikel, Fahrrader 10 2.775 75
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 30 5.990 23,4
Uhren, Schmuck 15 590 34
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 23 1.505 89
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat 21 7.785 10,2
Einrichtungsbedarf 40 29.550 39,0
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 27 33.360 52,4
Aperiodischer Bedarf insgesamt 264 102.100 196,6
Einzelhandel insgesamt 445 139.595 383,9

* Zuordnung nach Hauptsortiment

** bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte, Teilflichen von Mehrbranchenbetrieben wurden den jeweili-

gen Warengruppen zugeordnet

Quelle: cima (2020); Erhebungsstand: Februar / Marz 2019, Rundungsdifferenzen moglich

Folgende Befunde sind aus der Erhebung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Viersen hervorzu-

heben:

= Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst insgesamt 127 Betriebe mit einer Ver-
kaufsfliche von rd. 29.000 m? Sie realisieren mit einem Umsatz von 151,9 Mio. € den gréBten

29 u. a. EHI Retail Institute GmbH, KaIn (2018): EHI Handelsdaten 2018. KéIn; Hahn Gruppe (2019): Retail Real Estate Report

Germany 2018 / 2019, Bergisch Gladbach.
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Anteil aller Warengruppen an dem Gesamtumsatz des Viersener Einzelhandels (39,6 %). Mit einem
Verkaufsflachenanteil von rd. 20,8 %, haben Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel nur den drittgroBten Anteil an der Gesamtverkaufsflache. Dennoch ist eine Dominanz
dieser Warengruppe in der Einzelhandelsstruktur der Stadt Viersen festzustellen.

Einen hoheren Flachenanteil an der Gesamtverkaufsflache in Viersen haben Betriebe des Kernsor-
timents Einrichtungsbedarf mit einem Anteil von 21,2 % an der Gesamtverkaufsflache. Mit 40
Betrieben, die einen Umsatz von rd. 39,0 Mio. € generieren, liegen zwei der drei Kennziffern jedoch
deutlich unter denen der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel.

Den groBten Anteil an der Gesamtverkaufsfliche entfdllt mit rd. 33.400 m? Verkaufsflache
(23,9 %) die Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel. Auch hier gibt es mit 27
Betriebe deutlich weniger Betriebe und mit einem Umsatz von rd. 52,4 Mio. € geringere Umséatze
als bei Betrieben mit den Angeboten der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

In den Warengruppen der typischen Innenstadtleitsortimente Bekleidung, Wasche und Schuhe
sind in der Summe 79 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 17.100 m? im gesamten
Viersener Stadtgebiet vorhanden. Etwa 63 % der Gesamtverkaufsflache dieser Sortimente entfallt
dabei auf Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Viersener Hauptzentrums. Insgesamt stellen die
Sortimente Bekleidung, Wasche und Schuhe rd. 38 % der Gesamtverkaufsflache im Hauptzentrum
Viersen dar. Ein Blick auf alle drei Zentralen Versorgungsbereiche zeigt, dass rd. 73 % der Ver-
kaufsflache der Sortimente Bekleidung, Wasche und Schuhe innerhalb der Zentralen Versor-
gungsbereiche in Alt-Viersen, Dillken und Siichteln aufzufinden ist. Auf gesamtstadtischer Ebene
spielen die Warengruppen Bekleidung und Schuhe mit einem Verkaufsflachenanteil von rd. 12 %
lediglich eine untergeordnete Rolle.

Insgesamt sind mit 264 Betrieben auf Viersener Stadtgebiet mehr Betriebe in ihrem Kernsortiment
dem aperiodischen Bedarf zuzuordnen als dem periodischen Sortiment (181 Betriebe). Der Anteil
der Betriebe mit aperiodischem Kernsortiment an der Gesamtverkaufsflache in der Stadt Viersen
liegt bei 73,1 %, wahrend sich der Anteil von Betrieben des periodischen Bedarfs an der Gesamt-
verkaufsflache auf 26,9 % belauft. Der in den Betrieben der unterschiedlichen Bedarfsstufen er-
wirtschaftete Umsatz liegt mit 187,5 Mio. € (periodischer Bedarf) und 196,6 Mio. € (aperiodischer
Bedarf) hingegen auf einem vergleichbaren Niveau.

Mit einer Verkaufsflachendichte (einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung) von insge-
samt 1,79 m? je Einwohner liegt die Stadt Viersen deutlich tiber dem derzeitigen Bundesdurch-
schnitt von 1,44 m? Verkaufsflache je Einwohner. Ein in Abb. 30 enthaltener regionaler Vergleich
zeigt ein mit den Oberzentren Mdénchengladbach und Krefeld sowie den Stadten Kempen und
Nettetal vergleichbares Niveau; dagegen fallt die Verkaufsflachenausstattung bei den Ubrigen
kleineren Gemeinden des Kreises Viersen deutlich geringer aus.

30

Quelle Verkaufsflachendichte: EHI Retail Institute (2018)
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Abb. 30: Verkaufsflichendichte im regionalen Vergleich (in m? Verkaufsfliche je Einwohner)
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Quelle: cima (2020); Datengrundlagen: Stadt Viersen: cima-Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Viersen
(2019), Stadt Mdnchengladbach: Stadt Ménchengladbach (2017): Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Mon-
chengladbach. Ménchengladbach., Stadt Krefeld: Junker + Kruse (2011): Entwicklungsperspektiven fiir die Kre-
felder Innenstadt. Dortmund., Gbrige Gemeinden: GMA (2017): Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Kreis
Viersen — Fortschreibung 2016 / 2017.KdIn.

4.2.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandels im Viersener Stadtgebiet

Bei der Betrachtung der raumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Viersen sticht
der Stadtteil Alt-Viersen in verschiedenen Kategorien hervor (vgl. Abb. 31). Mit 60 % der Einzelhan-
delsbetriebe, 67 % der gesamten Verkaufsflache und 62 % des Einzelhandelsumsatzes dominiert die-
ser Stadtteil eindeutig. Jeweils rund ein Flinftel der ansassigen Betriebe entfallen auf die Stadtteile
Dulken und Siichteln. Es zeigt sich jedoch ein deutlicher Unterschied in der Verkaufsflachenausstat-
tung und dem Anteil des Umsatzes im Einzelhandel. Wahrend etwa ein Fiinftel der Gesamtverkaufs-
flache der Stadt Viersen in Diilken zu finden ist, sind es in Siichteln lediglich 10 %. Ebenfalls etwa ein
Funftel des Gesamtumsatzes wird im Dulkener Stadtteil erwirtschaftet, auf Stichteln entfallt ein Um-
satzanteil von 12 %. Fur den Viersener Einzelhandel ist somit der Stadtteil Alt-Viersen von besonderer
Bedeutung, gefolgt von Diilken und Sichteln. Der Stadtteil Boisheim ist auf gesamtstadtischer Ebene
hingegen nur von geringer Bedeutung.

Differenziert nach verschiedenen Standortlagen ist zu erkennen, dass mit 56 % die Mehrheit der Be-
triebe innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche ansassig ist (vgl. Abb. 32). Mit etwas mehr als
einem Dirittel aller Betriebe im Stadtgebiet Viersens ist das Hauptzentrum Viersen als Standortlage
hervorzuheben.
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Abb. 31: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsbestandes in Viersen nach Stadtteilen

Anteil der Betriebe 60% 22% 17%
Anteil der Verkaufsflache 67% 23% 10%
Anteil des Umsatzes 62% 26% 12% |

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

W Viersen M Dulken ™ Sichteln ™ Boisheim

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

Abb. 32: Vergleich der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsbestandes in Viersen nach
Zentralen Versorgungsbereichen und iibrigem Stadtgebiet

Anteil der Betriebe 38% 10% | 8% 44%
Anteil der Verkaufsflache 20% 4% 2% 73%
Anteil des Umsatzes 24% 5% 2% 69%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
W Hauptzentrum Viersen W Stadtteilzentrum Dilken

B Stadtteilzentrum Stichteln B Ubriges Stadtgebiet Viersen
Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

Der mit Abstand hochste Anteil der Verkaufsflachen liegt jedoch mit rund drei Viertel der Gesamt-
verkaufsflache auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche. Zu begriinden ist dies mit verschiede-
nen flachenintensiven Betrieben auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche (u. a. OBI, MOBEL
KLINKHAMELS, TRENDWERK) und einer nur geringen Anzahl an groBflachigen Betrieben innerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche (u. a. EDEKA ZIELKE in Dilken, EXPERT und NETTO in der Innen-
stadt Viersen). Auch die Umsatze im Einzelhandel werden mit rd. 70 % schwerpunktmaBig auBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche erwirtschaftet. Dies ist neben den genannten flachenintensiven
Betrieben auBerhalb der Zentren auch durch eine hohe Konzentration groB3flachiger Betriebe aus dem
umsatzstarken Nahrungs- und Genussmittelsegment auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche
zu begriinden. Dennoch zeigt sich vor allem durch das Hauptzentrum Viersen eine hohe Versor-
gungsbedeutung der Zentralen Versorgungsbereiche.
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4.2.3 Struktur und raumliche Verteilung Nahversorgung in der Stadt Viersen

Auf gesamtstadtischer Ebene kommt die Bestandsaufnahme zu dem Ergebnis, dass die Stadt Viersen
insgesamt Uber ein der GroBe der Stadt Viersen angemessenes Nahversorgungsangebot verfligt und
insbesondere rd. drei Viertel (72 %) der Bevolkerung in fuBlaufiger Entfernung zu einem Supermarkt,
einem Lebensmitteldiscounter oder sonstigen bedeutenden Lebensmittelmarkten leben.

Zentrale Kenndaten zeigen aber auch auf, dass in Viersen kein GibermaBiges Versorgungsangebot bei
den Waren des taglichen Bedarfs besteht und auch bei diesen Warengruppen per Saldo Kaufkraft-
abflisse zu beobachten sind:

= Die warengruppenspezifischen Zentralitatswerte liegen bei Nahrungs- und Genussmittel mit 89
und bei Gesundheits- und Kérperpflege mit 86 unter 100.

= Der Index Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner liegt auf Stadtebene mit
0,37 m? am unteren Rande einer dem Bundesdurchschnitt entsprechenden Ausstattung. Zum Ver-
gleich: Bundesweit gilt eine Ausstattung von 0,35 — 0,45 m? / Ew. als Indikator fiir eine gute Ver-
sorgungssituation. Bei der Bewertung der Versorgungslage in fuBlaufiger Entfernung (10 Minuten
Isochrone) stellt sich dar, dass rd. drei Viertel der Bevolkerung ein entsprechendes Nahversor-
gungsangebot zur Verfligung hat.

= Zwar sind im Stadtgebiet alle marktbestimmenden Betriebstypen der Lebensmittelbranche aufzu-
finden, mit 13 Discountern, drei Lebensmittelvollsortimentern und zwei SB-Warenhausern domi-
niert aber eindeutig der Betriebstyp des Lebensmitteldiscounters. Unter den ebenfalls struktur-
pragenden Lebensmittelméarkten finden sich auch ein Biomarkt sowie der Dorfladen Boisheim.
Unterreprasentiert ist — trotz der Er6ffnung zweier Vollsortimenter im Stadtteilzentrum Dilken
und am Bahnhof Viersen — der Betriebstyp des Lebensmittelvollsortimenters (Supermarkte).

= Kritisch anzumerken ist das Fehlen eines Vollsortimenters im Zentrum Alt-Viersen sowie das Feh-
len eines Lebensmittelmarktes im Stadtteilzentrum Sichteln.

Abb. 34: Verkaufsflachendichte im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt Vier-
sen

Anteil der Bevolke-
rung im Stadtteil
mit fuBlaufiger
Versorgung

VKF Nahrungs- und
Genussmittel / Ein-
wohner (in m? / Ew.)

VKF Nahrungs- und

Genussmittel (in m?)

Stadt Viersen
(78.108 Einwohner)

Quelle: cima (2020)

28.990 0,37 72 %

Abb. 35 gibt einen Uberblick tiber die rdumliche Verteilung strukturpragender Lebensmittelméarkte
im Stadtgebiet. Sie verdeutlicht die bereits aufgezeigte gute Nahversorgungssituation fir 72 % der
Bevolkerung Viersens: In fuBldufiger Entfernung (10 Minuten Distanz) von ihrer Wohnung findet sich
ein Lebensmittelmarkt.
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Abb. 35: Ubersicht der strukturpriagenden Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet Viersen
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Stadtteil Alt-Viersen
Abb. 36: Angebot Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Alt-Viersen

Anteil der Be-

VKF Nah -
anhrungs volkerung im Haupttrager

VKF Nah -
anrungs und Genussmit-

Stadtteil und Genussmit- Stadtteil der Nahversor-

tel / Einwohner

tel (in m?) (in m? / Ew.)

mit fuBlaufiger gung
Versorgung

NETTO (3x),
13.445 0,35 65 % ALDI (2x), REAL,
EDEKA

Alt-Viersen
(38.589 Ew.)

Quelle: cima (2020)

= Der Stadtteil Alt-Viersen weist mit einer Verkaufsflichendichte von 0,35 m? pro Einwohner im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel eine durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung auf.

= Insgesamt flhren rd. 70 Betriebe in Alt-Viersen das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel als
Kernsortiment. Es ist hierbei zwischen einer Vielzahl verschiedener Betriebstypen zu unterschei-
den, die sich im Stadtteil raumlich verteilen (vgl. Abb. 37).
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Abb. 37: Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Alt-Vier-
sen
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® Es lassen sich verschiedene Betriebe innerhalb des Stadtteils Alt-Viersen aufgrund der GréBe des
Marktes sowie aufgrund des Marktauftritts als strukturprdgende Lebensmittelméarkte hervorheben
(vgl. Abb. 38).

= Insgesamt kénnen 65 % der Einwohner des Stadtteiles einen strukturpragenden Lebensmittel-
markt fuBlaufig erreichen. Entscheidend fiir diesen im Vergleich zu den anderen Stadtteilen nied-
rigsten Wert ist der diinn besiedelte Siiden Viersens, in dem viele Einwohner auBerhalb der Nah-
bereiche von Lebensmittelmarkten leben. Aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur und der Nahe
zu bestehenden Markten ist aus planerischer Sicht auch in Zukunft kein Standort fiir einen Nah-
versorger in diesem Bereich abzuleiten.

= Gemessen an der Anzahl der Anbieter und der Verteilung im Raum nehmen vor allem Lebensmit-
teldiscounter eine bedeutende Rolle fiir die Nahversorgung ein. Die Anbieter REAL und EDEKA
liegen beide im Osten des Stadtteils und weisen zudem eine deutliche Uberschneidung der Nah-
bereiche auf.

= |n der Innenstadt Viersen sind seit dem Verkauf der Lebensmittelsparte von Kaiser’s Tengelmann
ausschlieBlich zwei NETTO-Lebensmitteldiscounter als strukturpragende Anbieter im Lebensmit-
telsegment vorzufinden. Als Hauptzentrum und Versorgungsstandort fiir die rd. 39.000 Einwohner
des Stadtteils ist dies hinsichtlich der Nahversorgung und auch aus Aspekten der Frequenzerzeu-
gung eindeutig als unzureichend einzustufen.

® Ein Ausbau des innerstadtischen Nahversorgungsangebotes in Form eines weiteren Lebensmit-
telmarktes wird daher beflirwortet; unter Berilcksichtigung der Siedlungsstruktur und der Mag-
netfunktion eines entsprechenden Anbieters flir den innerstadtischen Handel wird einer solchen
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Losung der Vorrang gegeniiber der Ansiedlung eines entsprechenden Marktes auBerhalb des
Zentrums im Viersener Siden gegeben.

Abb. 38: strukturpragende Lebensmittelmarkte im Stadtteil Alt-Viersen
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Stadtteil Diilken
Abb. 39: Angebot Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Diilken

UL L BITIETS- sglt::rﬂ:r I?:; Haupttrager
und Genussmit- 9 P 9

Stadtteil und Genussmit- . Stadtteil der Nahversor-
tel (in m?) L) /L0 mit fuBliufiger un
(in m? / Ew.) 9 gung
Versorgung

VKF Nahrungs-

NETTO (2x),

Diilken o EDEKA, KAUF-
(21.063 Ew.) 10815 0.51 84 % LAND, LIDL,
ALDI, NORMA

Quelle: cima (2020)

Der Stadtteil Dilken ist mit einer Verkaufsflachendichte bei Nahrungs- und Genussmittel von 0,51
m?/ Ew. der quantitativ am besten ausgestattete Stadtteil Viersens. Bei 30 innerhalb des Stadtteils
verteilten Betrieben sind Nahrungs- und Genussmittel als Kernsortiment aufzufinden.
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Abb. 40: Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Diilken
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= Auch in Dulken tragen neben den Markten der Betreiber EDEKA und KAUFLAND vor allem Disco-
unter durch ihre rdumliche Verteilung und die Anzahl der Betriebe maBgeblich zur flichendecken-
den Nahversorgung bei (vgl. Abb. 40 und Abb. 41).

= Rd. 84 % der Einwohner Dilkens kénnen einen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt fuBlaufig
erreichen, auch bei der rdumlichen Abdeckung mit Lebensmittelmarkten sticht Diilken somit im
Vergleich zu den anderen Stadtteilen hervor (vgl. Abb. 39).

= Positiv hervorzuheben ist die Ansiedlung einer Filiale von EDEKA ZIELKE, die seit Markteintritt das
Zentrum Diilkens belebt und zu einer erheblichen qualitativen Aufwertung des Lebensmittelseg-
mentes in Dulken und der gesamten Stadt Viersen beigetragen hat.
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Abb. 41: strukturpréigende Lebensmittelmarkte in den Stadtteilen Diilken und Boisheim
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Stadtteil Siichteln
Abb. 42: Angebot Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Siichteln

VKF Nahrungs- Anteil der Be-

VKF Nahrungs- nd Genussmit volkerung im Haupttrager
Stadtteil und Genussmit- | . » Stadtteil der Nahversor-
tel (in m?) tel / Einwohner mit fuBlaufiger gung
(in m? / Ew.)
Versorgung
Siichteln o REWE, LIDL,
(16.381 Ew.) 4490 0.27 3% ALDI, NETTO

Quelle: cima (2020)

= |m Stadtteil Siichteln ist mit 0,27 m? pro Einwohner eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel vorzufinden.

= Die vorhandenen Markte liegen jedoch gleichmaBig verteilt im Kernsiedlungsbereich, sodass rd.
73 % der Einwohner in fuBlaufiger Erreichbarkeit eines Lebensmittelmarktes leben. Die fehlenden
27 % zu einer flachendeckenden Nahversorgung sind auf die Siedlung Sittard sowie die diinnbe-
siedelten Randgebiete Siichtelns im Westen, Norden und Osten zurlickzufiihren (vgl. Abb. 42 -
Abb. 44).

® |m Zentrum Suchteln ist kein Lebensmittelmarkt vorhanden. Auch wenn die im Zentrum lebende
Bevolkerung durch die umliegenden Markte nahversorgt werden, wird zur Starkung der Ortsmitte
ein Ausbau der Nahversorgung in Form eines Lebensmittel- oder Drogeriemarktes beflirwortet.
Auf hierflir geeignete Flachen wird in Kap. 6.1.4 und Kap. 7.1.3 ndher eingegangen.
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Abb. 43: Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Siichteln
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Stadtteil Boisheim
Abb. 45: Angebot Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Boisheim
Anteil der Be-

VKF Nahrungs-

VKF Nahrungs- und Genussmit- volkerung im Haupttrager
Stadtteil und Genussmit- X Stadtteil der Nahversor-
tel (in m?) tel / Einwohner mit fuBliufiger un
(in m? / Ew.) 9 gung
Versorgung
Boisheim 9
(2.075 Ew.) 240 0,12 70 % BoDo

Quelle: cima (2020)

= Der 2.075 Einwohner umfassende Stadtteil Boisheim weist entsprechend seiner Einwohnerzahl
keinen Lebensmittelsupermarkt oder Discounter marktiblicher GroBe auf (vgl. Abb. 41 und Abb.
46).

= |m Jahr 2014 wurde in Boisheim das Projekt ,Dienstleistung und Ortsnahe Rundum Versorgung”
(DORYV) ins Leben gerufen. Das Ziel des Projektes war die Schaffung eines Dorfzentrums fir die
Bevolkerung, das als Treffpunkt und zur Grundversorgung dienen kann. Seit dem Jahr 2015 gibt
es in dem ehemaligen Feuerwehrgerdtehaus mit dem DORV-Laden BoDo einen kleinen Lebens-
mittelmarkt, der die Grundversorgung der Boisheimer Bevolkerung sichert. Getragen wird das
Projekt durch die gemeinntitzige Boisheim GmbH, an der sich auch Einwohner Boisheims beteiligt
haben. Das Nahrungs- und Genussmittelangebot wird durch einen Backer, ein Kiosk und einen
Weinladen erganzt.

Abb. 46: Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Boisheim
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4.2.4 Fachmarktbesatz im Stadtgebiet Viersen sowie stadtebauliche und
funktionale Analyse ausgewahlter Sonderstandorte

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Viersen aus dem Jahr 2011 hat vier Sonderstandorte ausgewie-
sen, die in den folgenden Kapiteln 4.2.4.1 bis 4.2.4.4 analysiert werden. Auch auBerhalb dieser Stand-
orte befinden sich im Viersener Stadtgebiet Fachmarkte, die einer Betrachtung bedirfen. Bevor sich
auf die vier Sonderstandorte konzentriert wird, erfolgt nachfolgend eine Auseinandersetzung mit
dem gesamten Fachmarktbesatz im Stadtgebiet nach Stadtteilen. An dieser Stelle ist zudem zu er-
wahnen, dass im konzeptionellen Teil dieses Einzelhandelsstrukturkonzeptes eine weitere detaillierte
Auseinandersetzung mit den Sonderstandorten im Viersener Stadtgebiet erfolgt (vgl. Kap. 6.3).

Insgesamt lassen sich in der Stadt Viersen zum Stand Marz 2019 34 Einzelhandelsbetriebe als Fach-
markte einstufen. Hiervon Uberschreitet mit 16 Betrieben in etwa die Halfte der Fachmarkte die
Schwelle zur GroBflachigkeit, wahrend die 18 weiteren Fachmérkte Verkaufsflachen von 400 — 799 m?
aufweisen (vgl. Abb. 47 - Abb. 49).3

Stadtteil Alt-Viersen

Abb. 47: Fachmarkte und Non-Food-Discounter im Stadtteil Alt-Viersen
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zur Definition des Begriffs Fachmarkt s. Glossar und FuBnote 31; Quelle: cima (2020)

31 Nicht als Fachmarkte gelten Betriebe mit einer Dominanz von Baustoffsortimenten bzw. Ausstellungsflachen (i. d. R. Bad-

ausstellungen, Fliesenmarkte, etc.). Diese Markte zahlen aufgrund der Dominanz gewerblicher Kunden und aufgrund der
besonderen Sortimentsstruktur von Baustoffen und ahnlichen Waren nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne. Entspre-
chend sind diese Markte nicht in den Abbildungen 47 - 49 enthalten.
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Die Fachmarkte auf Viersener Stadtgebiet konzentrieren sich mit 22 Betrieben (rd. 65 % aller Fach-
markte) vor allem auf den Stadtteil Alt-Viersen. Dies trifft sowohl auf die groB3flachigen Fachmarkte
(rd. 69 % in Alt-Viersen) als auch auf die kleinflachigen Fachmarkte (rd. 61 % in Alt-Viersen) zu. Fur
den Stadtteil Viersen wurden im Jahr 2011 mit dem Sonderstandort Ernst-Moritz-Arndt-StraBe sowie
KanalstraBe zwei Sonderstandorte als Standorte fiir groBflachige Betriebe mit nicht-zentrenrelevan-
tem Kernsortiment ausgewiesen, die in den folgenden Kapiteln 4.2.4.1 und 4.2.4.2 analysiert werden.

Neben diesen Standorten sind weitere Standorte im Stadtteil Alt-Viersen hervorzuheben, an denen
Fachmarkte angesiedelt sind. Hierzu zahlen mit dem Baufachmarkt OBI an der Kélnischen StraBe
sowie dem Mdbelfachmarkt TRENDWERK zwei der drei mit Abstand groBten Betriebe auf Viersener
Stadtgebiet. Zudem sind zwischen der Krefelder StraBe und der Brisseler Allee entlang der Viktoria-
straBe mit den Betrieben TEDOX und FRIETERS ZOO- UND GARTENWELT groBflachige Fachmaérkte
vorhanden, die gemeinsam eine Verkaufsfliche von mehr als 5.000 m? aufweisen (vgl. Abb. 47).

Stadtteil Diilken
Abb. 48: Fachmairkte und Non-Food-Discounter im Stadtteil Diilken
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Quelle: cima 2020; Grundlage: Einzelhandelserhebung Viersen Marz 2019,
Land NRW (2019): Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www govdata.de/d|-de/by-2-0), Geobasisdaten Stadt Viersen 2019

zur Definition des Begriffs Fachmarkt s. Glossar und FuBnote 31 Quelle: cima (2020)

Wie auch fir den Stadtteil Alt-Viersen wurden fiir den Stadtteil Diilken im Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2011 mit den Sonderstandorten Bruchweg und Viersener StraBe zwei Sonderstandorte aus-
gewiesen, auf die im Kapitel 4.2.4 naher eingegangen wird. AuBerhalb dieser Sonderstandorte gibt
es mit dem Baufachmarkt HAGEBAUMARKT, dem Mobelfachmarkt MOBEL KOHLER sowie dem RAI-
FFEISEN-MARKT drei groBflachige Fachmarkte, die allesamt jedoch deutlich geringere Verkaufsfla-
chen aufweisen als bspw. die Fachmarkte OBl und TRENDWERK im Stadtteil Viersen.

Zusatzlich ist im Stadtteil Dullken durch die Filiale der Firma CENTERSHOP ein groBflachiger Non-
Food-Discounter ansassig (vgl. Abb. 48).
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Stadtteil Siichteln

Abb. 49: Fachmarkte und Non-Food-Discounter im Stadtteil Siichteln
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Der Stadtteil Siichteln kann mit den Betrieben Siichtelner Baustoffe SCHNABLER, Gartengliick GARTENCENTER
JOEDEN sowie dem Kiichenfachmarkt WISKOZIL lediglich drei Fachmérkte aufweisen. Einen ausgewiesenen Son-

derstandort gibt es in Siichteln im Gegensatz zu den Stadtteil Alt-Viersen und Diilken nicht (vgl. Abb. 49).

4.2.4.1 Sonderstandort Ernst-Moritz-Arndt-StraBBe

Der Sonderstandort Ernst-Moritz-Arndt-StraBe liegt im Stiden des Stadtteils Alt-Viersen in einer Ge-
werbegebietslage an einer verkehrsgtlinstigen Lage, die sich vor allem durch die Nahe zur Gladbacher
StraBe sowie die Funktion der Ernst-Moritz-Arndt-StraBe als West-Ost-ErschlieBung des Stadtteils
Viersen ergibt.

Architektonisch handelt es sich bei dem Sonderstandort um ein kleineres Fachmarktzentrum, das in
Form einer eingeschossigen und zusammenhangenden Handelsimmobilie mit vorgelagerten Stell-
platzen errichtet wurde. Das Grundstiick ist weitgehend Uberbaut, so dass Veranderungen im Einzel-
handelsbesatz nicht durch Verkaufsflachenerweiterungen, sondern lediglich im Rahmen von Mieter-
wechseln zu erwarten sind.

Als gréBte Anbieter sind der Lebensmitteldiscounter NETTO sowie der Anbieter DANISCHES BETTEN-
LAGER hervorzuheben. Insgesamt haben die sechs Geschafte eine Gesamtverkaufsflache von
3.370 m? und erwirtschaften einen Umsatz von 11,0 Mio. € (vgl. Abb. 50 und Abb. 51).
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Als Standort fir Fachmarkte ohne zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimente kann der
Standort auch zukiinftig eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion Glbernehmen. Aus der GréBe
des Gebietes (18.500 m?) und der vorhandenen Immobilie mit insgesamt rd. 3.400 m? VKF ergeben
sich jedoch deutliche Grenzen hinsichtlich der einzelnen BetriebsgréBen.

Abb. 50: Sonderstandort Ernst-Moritz-Arndt-StraBBe
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Abb. 51: Einzelhandelsbesatz Sonderstandort Ernst-Moritz-Arndt-Stra3e

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €
6 3.370 11,0

Quelle: cima (2020)

4.2.4.2 Sonderstandort Kanalstra3e

Der Sonderstandort KanalstraBe liegt im Stadtteil Alt-Viersen in einer Gewerbegebietslage am dstli-
chen Siedlungsrand. Mit einer Verkaufsfliche von 18.800 m? handelt es sich um den gréBten Son-
derstandort im Stadtgebiet. Der gréBte Anteil der Verkaufsflache ist dem Sortiment Einrichtungsbe-
darf zuzuordnen, wobei es sich insgesamt um ein heterogenes Einzelhandelsangebot handelt. Als
groBte Einzelbetriebe sind die Anbieter MOBEL KLINKHAMELS (bis Friihjahr 2020 ansassig), HAMMER
und REAL hervorzuheben; als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb findet sich zudem der Anbieter SIE-
MES SCHUHCENTER (vgl. Abb. 52 und Abb. 53).

Stadtebaulich stellt sich der Sonderstandort als historisch gewachsener Handelsstandort mit mehre-
ren grofBen Handelsimmobilien rund um eine zentrale Stellplatzanlage in einem gewerblichen Umfeld
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dar. Trotz verschiedener baulicher EinzelmaBnahmen in der Vergangenheit ist der Standort als klas-
sischer Standort fur Fachmarkte mit zweckmafBigen Handelsimmobilien zu charakterisieren.

Die wahrend der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes bekannt gewordenen Veranderungen im
Betriebsbesatz (SchlieBung Mébel KLINKHAMELS Ende Mérz 2020, Nachfolge durch SB MOBEL BOSS
und UNI-POLSTER / POLSTER TROSSER) sowie die im Friihjahr und Sommer 2020 erfolgten Verhand-
lungen zum bundesweiten Verkauf der REAL-SB-Warenhd&user zeigen auf, dass auch kurzfristige Ver-
anderungen im Einzelhandelsbesatz nicht ausgeschlossen sind. Durch eine eindeutige Einstufung des
Standortes als Sonderstandort fiir Einzelhandelsbetriebe ohne zentren- oder nahversorgungsrele-
vante Sortimente im Standortstrukturkonzept der Stadt Viersen und die entsprechenden planungs-
rechtlichen Umsetzungen sind zukiinftige Fehlentwicklungen im Sinne von schadlichen Auswirkun-
gen auf die Zentren bzw. die wohnungsnahe Versorgung auszuschlieBen.

Abb. 52: Sonderstandort KanalstraBBe

¢ Einzelhandel
@ Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege

Schnittblumen, Zeitschriften

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Biicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf /J A A .
Sportartikel, Fahrrader | . ) E s A
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik . . - // \ N\
Uhren, Schmuck | / \ / - \ \

Optik, Akustik, Sanitatsartikel | \ P G
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat | / N A\, i '«\ \“
Einrichtungsbedarf \ / N Ay o\ o \ N
; T Siemes Sehuhcenter A
\ ‘

e

- \
[CEON NeNeoNoNoNoRoN RoNOXO]

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Verkaufsfliche

O Betrieb mit < 100 m? VKF
Betrieb mit 100 - 799 m?* VKF
Betrieb mit 800 - 1.500 m? VKF
} Betrieb mit > 1.500 m? VKF

\ Quelle:cima 2019; Grundlage: Einzelhandelserhebung Viersen Marz 2019, "
1_] Geobasisdaten Stadt Viersen 2019 Land NRW {2019): Datenlizenz ;(_l\"_/\/
|| Deutschland - Namensnennung - Version 2.0 (wwwgovdata defdl-de/by-2-0) (5, —o— "

Ry
Quelle: cima (2020)

Abb. 53: Einzelhandelsbesatz Sonderstandort KanalstraBBe

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €
12 18.835 39,6

Quelle: cima (2020)
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4.2.4.3 Sonderstandort Bruchweg

Der Sonderstandort Bruchweg liegt nahe dem Stadtteilzentrum Dilken an einer innerdrtlichen
HaupterschlieBungsstraBe. Mit dem Lebensmittelmarkt der Fa. KAUFLAND ist nur ein groBflachiger
Anbieter am Standort ansassig; als Fachmarktstandort erzeugt er dennoch eine verscharfte Wettbe-
werbssituation fiir die Diilkener Innenstadt, u.a. sind hier Gber den Hauptmieter KAUFLAND hinaus
mehrere Fachmaérkte mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten anséssig (u. a. Dro-
geriemarkt ROSSMANN, Textilmarkte KIK und TAKKO sowie der Non-Food-Discounter TEDI). Die sie-
ben ansassigen Betriebe verfiigen (iber eine Verkaufsflache von rd. 6.000 m? (vgl. Abb. 54 und Abb.

55).

Stadtebaulich handelt es sich bei dem Standort um die Nachnutzung eines friitheren Industriegelan-
des, die mehrgeschossigen Fabrikgebaude sind Gberwiegend noch vorhanden. Sie wurden an die
Handelsnutzungen angepasst und durch einzelne Neubauten erganzt. Das Grundstlck ist weitge-
hend lberbaut, die vorhandenen Freiflachen werden fir die erforderlichen Stellplatze genutzt. Gro-
Bere Verkaufsflachenerweiterungen sind daher zukiinftig nicht mehr zu erwarten.

Abb. 54: Sonderstandort Bruchweg
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Quelle: cima (2020)

Abb. 55: Einzelhandelsbesatz Sonderstandort Bruchweg

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €
7 5.955 21,4

Quelle: cima (2020)
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4.2.4.4 Sonderstandort Viersener Straf3e

Der Sonderstandort Viersener StraBe befindet sich ostlich des Stadtteilzentrums Diilken. GroBflachige
Anbieter an dem Standort sind ALDI SUD, ACTION und TRINKGUT. Der 5.080 m? Verkaufsflache um-
fassende Sonderstandort hat seinen Schwerpunkt mit einem Anteil von 38 % im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel. Weitere stark vertretene Sortimente sind Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
sowie Einrichtungsbedarf.

Stadtebaulich handelt es sich um die Nachnutzung des Gelandes der friheren Textilfirma GIERLINGS,
im Umfeld finden sich sowohl gewerbliche Nutzungen im Westen und Osten als auch Wohnnutzun-
gen (stdlich der Viersener StraBe). Die Einzelhandelsnutzungen finden sich nicht ausschlieBlich in
vorhandenen Alt- sondern auch in erganzenden Neubauten, die Stellplatze verteilen sich Gber das
gesamte Betriebsgeldnde. GroBere Flachenpotenziale sind nicht mehr vorhanden.

Als Standort fiir Einzelhandelsbetriebe ohne zentren- oder nahversorgungsrelevante Kernsortimente
bietet das Areal den Vorteil einer guten Erreichbarkeit fir die Kunden aus dem Stadtteil. Aufgrund
der raumlichen Nahe zum Zentrum Diilken ist ein Ausbau der zentrenrelevanten Sortimente jedoch
nicht zu empfehlen.

Abb. 56: Sonderstandort Viersener Straf8e
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Abb. 57: Einzelhandelsbesatz Sonderstandort Viersener Straf8e

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €

11 5.080 18,4

Quelle: cima (2020)
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4.2.5 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Viersen

Entwicklung auf gesamtstadtischer Ebene

Im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen Einzelhandelsstrukturkonzeptes fiir die Stadt Viersen
aus dem Jahr 2011 erfolgte letztmals im Jahr 2009 eine gesamtstadtische Verkaufsflachenerhebung.
Es lasst sich somit eine vergleichende Betrachtung der Bestandssituationen der Jahre 2009 und 2019
durchfiihren und die Entwicklung des Einzelhandelsbestandes der Stadt Viersen innerhalb der letzten
rd. 10 Jahre darstellen.

Auf der gesamtstadtischen Ebene ist seit 2009 ein Rickgang der Betriebsanzahl von 595 Betrieben
im Jahr 2009 auf 445 Betriebe im Jahr 2019 festzustellen. Dies entspricht einem Riickgang von
25,2 %. Der Ruckgang der Betriebsanzahl ist ein bundesweiter Trend, der in vielen Mittelzentren von
NRW im Nahbereich von Oberzentren zu erkennen ist (Abb. 58) und der vielfach diskutierten Krise
des inhabergefiihrten Einzelhandels entspricht.

Abb. 58: Entwicklung des Einzelhandelbestandes Viersen im Vergleich zu anderen NRW-Mit-

telzentren
Zeitraum Entwicklung Entwicklung Anzahl
Verkaufsflache der Betriebe

Viersen (rd. 78.100 Ew.) 2009 - 2019 -9% -25%
Stolberg (rd. 56.700 Ew.) 2010 - 2017 -12% -27 %
Troisdorf (rd. 76.100 Ew.) 2006 - 2019 +11 % -25%
Willich (rd. 51.200 Ew.) 2008 - 2017 -6% -23%
Neuss (rd. 153.000 Ew.) 2007 - 2015 -1% -15%
Marl (rd. 86.000 Ew.) 2007 - 2014 +4% -22%

Quelle: cima (2020); Datengrundlage: kommunale Einzelhandelskonzepte der betrachteten Stadte

Auch die Verkaufsflache ist auf Viersener Stadtgebiet riicklaufig. Sie hat sich von 152.480 m? (2009)
auf 139.595 m? (2019) reduziert. Da sich der Riickgang der Verkaufsflache auf 8,5 % belduft und somit
deutlich niedriger ausfallt als der Riickgang der Betriebszahlen, ist die durchschnittliche Verkaufsfla-
che je Betrieb gestiegen. Wahrend sich die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb 2009 noch auf
260 m? belief, ist sie bis zum Jahr 2019 um 54 m? auf 314 m? angestiegen. Es liegt der Riickschluss
nahe, dass Betriebsaufgaben liberdurchschnittlich haufig bei kleineren Betrieben erfolgten.

Gesunken ist durch die Abnahme der Gesamtverkaufsflache bei gleichzeitigem Anstieg der Bevolke-
rungszahlen hingegen die Verkaufsflache je Einwohner Viersens. Eine Verkaufsflache von 1,79 m? je
Einwohner bedeutet einen Riickgang um 11,1 % im Vergleich zu 2009. Positiv zu bewerten ist jedoch,
dass die Verkaufsflache je Einwohner im Sortiment der Nahrungs- und Genussmittel auf gleichem
Niveau wie im Jahr 2009 liegt. Mit rd. 0,37 m? Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel je Einwoh-
ner liegt die Stadt Viersen im Durchschnitt der Bundesrepublik.
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Diese Entwicklung ist auf folgende, wesentliche Ursachen zuriickzufiihren:

® Riickzug des inhabergefiihrten Facheinzelhandels (u. a. wegen ungeklarter Nachfolge und zu-
nehmenden Wettbewerbsdruck)

= Wegbrechen lokaler Versorgungsangebote (z. B. Insolvenz der Fa. Schlecker, Entfall von Laden-
handwerksbetriebe (Backereien, Metzgereien)) zugunsten des Verkaufs in Lebensmittelmarkten

= Neuansiedlungen erfolgen haufig in Form flachenintensiver Fachmarktnutzungen

= Verdrdangung von Einzelhandelsflachen durch Dienstleistungs- oder Gastronomiebetriebe

Abb. 59: Ubersicht Entwicklung Kenndaten Einzelhandel Viersen 2009 - 2019

Verdnderungen
2009 - 2019
absolut in %
Anzahl der Betriebe 595 445 - 150 -252 %
Verkaufsfliche in m? 152.480 139.595 - 12.885 -85%
@ - Verkaufsfliche je Betrieb in m? 260 314 + 54 +20,7 %
Verkaufsfliche je Einwohner in m? 2,01 1,79 -0,22 -111 %
NuG-Verkaufsfliche je Einwohner in m? 0,38 0,37 - 0,01 -22%

Quelle: cima (2020); Datengrundlage: cima (2019), Junker + Kruse (2011): Einzelhandelskonzept fir die Stadt
Viersen - Fortschreibung. Dortmund.

Ein weiterer Grund flr den Rickgang der Betriebszahlen und der Gesamtverkaufsflache sind auch
Unterschiede in der methodischen Vorgehensweise der Einzelhandelserhebung. So wurden bei der
letzten Vollerhebung im Jahr 2009 beispielsweise auch Betriebe des Baustoffhandels in vollem Um-
fang inklusive Lager- und Ausstellungsflachen bericksichtigt. Betriebe mit einer Dominanz von Bau-
stoffsortimenten bzw. Ausstellungsflachen wurden bei der aktuellen Erhebung nicht aufgenommen.
Diese Markte zdhlen aufgrund der Dominanz gewerblicher Kunden und aufgrund der besonderen
Sortimentsstruktur von Baustoffen und dhnlichen Waren nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne.
Auch die Jahreszeit der Erhebung kann durch saisonale Schwankungen der Verkaufsflachenausstat-
tung insbesondere von Gartnereien einen Einfluss auf die Verkaufsflachenausstattung haben. So fand
die Erhebung im Jahr 2019 in den Monaten Februar und Marz statt, wahrend die Erhebung im Jahr
2009 in den Frihlingsmonaten Marz und April und somit zu einem Zeitpunkt, an dem entsprechende
Betriebe in der Regel eine ausgepragtere Verkaufsflaichenausstattung aufweisen.

Branchenspezifische Entwicklung des Einzelhandelsbestandes

Die Entwicklung der Verkaufsflache in Viersen lasst sich auf Grundlage ausgewahlter Warengruppen
differenzierter darstellen (Abb. 60). Die Entwicklungen der Warengruppen mit einer Verkaufsflache
von mehr als 5.000 m? werden im folgenden Abschnitt detaillierter betrachtet:

= Die Gesamtverkaufsflache im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel ist im Jahr 2019 auf dem
gleichen Niveau wie im Jahr 2009. Dennoch hat es in diesem Sortiment eine Vielzahl an Verande-
rungen gegeben. Die Anzahl der Betriebe mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel ist
von 181 Betriebe auf 127 Betriebe gesunken, wobei mit Ausnahme weniger Betriebe (u. a. KAI-
SER’S am Rathausmarkt, TRINKKAUF Grefrather StraBe, KAISER'S Lange StraBe, NETTO Hoch-
straBe) vor allem ein Riickgang kleinteiliger Anbieter festzustellen ist. Mit den zwei Filialen der Fa.
EDEKA ZIELKE in Dulken und Alt-Viersen sind zwei strukturpragende Nahversorger hinzugekom-
men.
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Das Sortiment Gesundheits- und Korperpflege hat einen Verkaufsflachenriickgang von
rd. 1.400 m? zu verzeichnen. Dieser Riickgang ist u. a. auf die SchlieBung von drei SCHLECKER-
sowie zwei IHR PLATZ- Filialen zuriickzufiihren.

Auch der Verkaufsflachenumfang des Sortiments Bekleidung, Wasche ist im betrachteten Zeit-
raum riicklaufig. Uber eine Vielzahl vor allem kleinteiliger Veranderungen sind die SchlieBung der
Betriebe ZASPEL GMBH (ca. 800 m? VKF) und TEXTIL NAWRATH (ca. 700 m? VKF) zu nennen.

Das Sortiment Glas, Porzellan, Keramik und Hausrat verzeichnet u. a. durch verschiedene An-
siedlungen der vergangenen Jahre, wie etwa dem ACTION Markt an der Viersener StraBe, dem
CENTER SHOP an der Tilburger StraBe sowie zwei TEDI-Filialen im Jahr 2019 eine groBere Ver-
kaufsflache als im Jahr 2009 (+ rd. 1.700 m? VKF).

Fur das Sortiment Einrichtungsbedarf ist eine Abnahme um lediglich rd. 4 % der Verkaufsflache
zum Vergleichsjahr 2009 zu erkennen. Geschlossen haben unter anderem die Betriebe HA-JO
MULLER EINRICHTUNGEN, der TEPPICHMARKT ESSERS und GOTZEN-DIE PASSAGE. Als Neuan-
siedlung ist u. a. der HAMMER-Fachmarkt (Einrichtungsbedarf) zu nennen.

Trotz der Ansiedlung des Elektrofachmarktes EXPERT in der Rathausmarkt Galerie (+1.600 m? VKF)
kann die Stadt Viersen insgesamt keinen Anstieg der Verkaufsflache im Sortiment Elektroartikel,
Unterhaltungselektronik aufweisen. Hierzu tragen. die SchlieBungen verschiedener Anbieter beij;
die SchlieBung des Betriebes HUSKES ELECTRONICSTORE mit 650 m? Verkaufsflache als groBter
Verkaufsflachenwegfall ist hier hervorzuheben.

Die mit Abstand grofRte Einzelhandelsansiedlung der vergangenen Jahre war mit einer Gesamt-
verkaufsflache von rd. 10.600 m? Verkaufsflaiche der OBI Markt in der Kélnische StraBe. Obwohl
der Gberwiegende Teil des Marktsortimentes dem Sortiment Baumarktartikel, Gartenbedarf,
Zooartikel zugeordnet wird, verzeichnet das Sortiment in Viersen einen deutlichen Riickgang von
rd. 7.000 m? Verkaufsflache. Zu begriinden ist dieser Riickgang u. a. mit den bereits erwahnten
methodischen Veranderungen der Erhebungssystematik beziiglich der Lager- und Ausstellungs-
flachen fur Baustoffe etc. Hinzu kommt mit der SchlieBung der PRAKTIKER-Filiale die Aufgabe des
zum Zeitpunkt der Erhebung im Jahr 2009 mit rd. 7.500 m? Verkaufsflache gréBten Fachmarktes
fur dieses Sortiment. Zudem wurden im Vergleich zur Erhebung im Jahr 2009 deutliche Differen-
zen bei den Verkaufsflichen von Gartenbaubetrieben festgestellt, die vermutlich auf betriebsty-
penspezifische, jahreszeitlich schwankende Sortimente3? zuriickzufihren sind.

32

Gartenbaubetriebe unterliegen hinsichtlich ihrer Verkaufsflachenausstattung einer Jahreszeit abhangigen Schwankung: Im
Frahling und im Sommer ist die Verkaufsflache in der Regel deutlich gréBer als im Herbst und im Winter.
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Abb. 60: Verkaufsflichenentwicklung ausgewihlter Sortimente 2009 — 2019 (in m? Verkaufs-
flache)
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Quelle: cima (2020); Datengrundlage: cima (2019), Junker + Kruse (2011): Einzelhandelskonzept fir die Stadt
Viersen - Fortschreibung. Dortmund.

Eine qualitative Analyse der Entwicklung des Einzelhandels in Viersen in den letzten Jahren zeigt, dass
Uber alle Warengruppen hinweg ein Riickgang des qualifizierten, zumeist inhabergefiihrten Einzel-
handels zugunsten der preisorientierten Anbieter zu beobachten ist. Ein statistischer Nachweis und
eine Quantifizierung dieser Beobachtung ist nicht moglich, da in dem Einzelhandelskonzept 2011
eine mit dem cima-Qualitatscheck (Kap. 4.5) vergleichbare Analyse nicht vorgenommen wurde. Eine
vergleichbare Entwicklung ist fir nahezu alle deutschen Innenstddte zu beobachten. Auf die Hand-
lungsmadglichkeiten zur Gegensteuerung wird in Kap. 7.1 eingegangen.

Entwicklung auf Stadtteilebene

Bei dem Vergleich der Stadtteile Viersens wird deutlich, dass jeder Stadtteil sowohl durch einen Riick-
gang in der Zahl der Betriebsstatten als auch durch einen Riickgang der Verkaufsflache gekennzeich-
net ist. Dennoch gibt es deutliche Unterschiede in der Intensitdt der Rickgange. Die Entwicklungen
im Stadtteil Boisheim werden aufgrund des nur geringen Einzelhandelsbesatzes nicht in Vergleich zu
den Stadtteilen Alt-Viersen, Dilken und Sichteln diskutiert. In Boisheim ist bei gleichbleibender Ver-
kaufsflachenausstattung bei der Anzahl der Betriebe ein Riickgang um vier Unternehmen zu erken-
nen.

Im Vergleich von Alt-Viersen, Dilken und Siichteln hat Diilken mit einem Riickgang von rd. 38 % der
Betriebe (= 60 Unternehmen) den prozentual gro3ten Riickgang zu verzeichnen, gefolgt von Stichteln
(-26 % bzw. - 26 Unternehmen) und Alt-Viersen (- 18 % bzw. - 60 Unternehmen). Vergleicht man die
Verkaufsflachen 2009 und 2019, so wiegt sich im Stadtteil Alt-Viersen die SchlieBung diverser Be-
triebe durch die Ansiedlung verschiedener flachenintensiver Betriebe (v. a. OBI, EDEKA) nahezu auf.
Der Riickgang der Verkaufsflache in Alt-Viersen belauft sich dementsprechend auf rd. 3 %. Der hohe

69



Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020) c I m a
[ |

Rickgang der Betriebszahlen in Diilken kann durch Neuansiedlungen verschiedener Betriebe zumin-
dest in Ansdtzen kompensiert werden (u. a. EDEKA, ACTION, CENTER SHOP, TEDI), sodass dem Riick-
gang von rd. 38 % der Betriebe nur ein Riickgang von 10 % der Verkaufsflachen gegeniibersteht. In
Stichteln zeichnet sich hingegen ein anderes Bild. Die Entwicklung der Verkaufsflache ist mit rd. 32 %
noch starker rlickldufig als die Veranderungen bei der Anzahl der Betriebe. Zu begriinden ist dies vor
allem damit, dass in Stichteln zwar flachenintensive Betriebe weggefallen sind bzw. sich die Verkaufs-
flache von Baustoffhdndlern deutlich reduziert hat (u. a. Verkaufsflachenreduzierung von SWERTZ
(EHEM. SLOOTEN) BAUSTOFF FACHHANDEL, Wegfall von HA-JO MULLER EINRICHTUNGEN), aber im
Gegensatz zu den Stadtteilen Alt-Viersen und Diilken keine flachenintensiven Betriebe hinzugekom-
men sind.

Abb. 61: Entwicklung des Einzelhandelsbestandes nach Stadtteilen

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m?

Stadtteil Veranderun- Veranderun-
A0 AV genin % gen in %
Alt-Viersen 328 268 -183 % 96.090 92.920 -33%
Diilken 157 97 -382% 36.110 32.650 -96 %
Siichteln 101 75 -257 % 19.730 13.485 -31,7%
Boisheim 9 5 -44,4 % 550 540 -1,8%
Stadt Viersen 595 445 -252 % 152.480 139.595 -85 %

Quelle: cima (2020); Datengrundlage: cima (2019), Junker + Kruse (2011): Einzelhandelskonzept fur die Stadt
Viersen — Fortschreibung. Dortmund.

Entwicklung auf Ebene der Zentralen Versorgungsbereiche

Die Entwicklung innerhalb des Hauptzentrums Alt-Viersen sowie den Stadtteilzentren Dulken und
Stichteln zeigt zum einen Parallelen zur Entwicklung auf Stadtteilebene auf, zum anderen weichen sie
jedoch auch von ihnen ab.?

Gemeinsamkeiten bestehen darin, dass wie auch auf Stadtteilebene alle Zentralen Versorgungsbe-
reiche einen Riickgang der Betriebsstatten aufweisen und auch die Verkaufsflache riicklaufig ist. Zu-
dem ist die Reihenfolge der prozentualen Abnahme der Betriebsstatten und der Verkaufsflachen der
Zentralen Versorgungsbereiche identisch zur Reihenfolge auf Stadtteilebene. So verzeichnet der
Zentrale Versorgungsbereich Dilken prozentual den hochsten Riickgang an Betriebsstatten, gefolgt
von den Zentralen Versorgungsbereichen in Stichteln und Alt-Viersen. Die Verkaufsflache nahm pro-
zentual am starksten im Zentralen Versorgungsbereich Siichteln ab, die Abnahmen in den Zentralen
Versorgungsbereichen Diilkens und Alt-Viersens folgen.

Im Vergleich zur Entwicklung auf Stadtteilebene, gibt es vor allem beziiglich der Verkaufsflache ab-
weichende Veranderungen. Sowohl in Alt-Viersen als auch in Dilken hat die Verkaufsflache innerhalb
der Zentren deutlich starker abgenommen als auf der Ebene des gesamten Stadtteiles. In Slchteln
ist die Verkaufsflachenentwicklung innerhalb des Zentrums mit einem Riickgang von 24 % zwar hoch,

3 Grundlage des nachfolgenden Vergleichs ist die Einzelhandelsbesatz 2009 bzw. 2019 in den Zentren gemaB den Abgren-
zungen der Zentralen Versorgungsbereiche aus dem Einzelhandelsstrukturkonzept Viersen 2011
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sie fallt jedoch im Vergleich zur Entwicklung auf Stadtteilebene etwas geringer aus (vgl. Abb. 61 und
Abb. 62).

Die Lagen im Viersener Stadtgebiet, die nicht zu einem Zentralen Versorgungsbereich zadhlen, zeigen
einen Betriebsstattenriickgang von rd. 31 % und einen Riickgang der Verkaufsflache um rd. 6 %. Im
Vergleich zu den Zentralen Versorgungsbereichen ist die Anzahl der Betriebe somit starker riicklaufig,
wohingegen die Verkaufsflache weniger stark riicklaufig ist.

Abb. 62: Entwicklung des Einzelhandelsbestandes innerhalb der Zentralen Versorgungsbe-
reiche aus dem Jahr 2011

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m?
Gebietseinheit 2009 2019 Veraqderungen 2009 2019 Veran.derungen
in % in %
ZV Viersen 199 169 -15% 32.455 28.610 -12 %
ZV Diilken 64 45 -30% 7.360 5.840 -21%
ZV Siichteln 48 35 -27% 4135 3.140 -24 %
libriges Stadtgebiet 284 196 -31% 108.530 102.005 -6%

Quelle: cima (2020); Datenbasis: Stadt Viersen (2009) und cima (2019); Um eine Vergleichbarkeit herzustellen
wurde fur beide Zeitpunkte der Einzelhandelsbesatz innerhalb der 2011 vorgenommenen Abgrenzung der
Zentralen Versorgungsbereiche ermittelt.

4.3 Marktgebiet und Kaufkraftpotenzial

4.3.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Viersen

Als Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Viersen wird derjenige Bereich definiert, innerhalb des-
sen die Einwohner den Handelsstandort Viersen regelméaBig aufsuchen. Das Marktgebiet des Einzel-
handelsstandortes wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Diese sind vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes

= Branchenmix

= Anziehungskraft und Attraktivitdt ansassiger (Grol3-)Betriebe

= Nahe zu Konkurrenzorten

®= Angebot an Wettbewerbsstandorten

= Uberschneidungen mit den Marktgebieten anderer Mittel- und Oberzentren in der
Region

= Verteilung der Bevdlkerung im Raum

= Verkehrsinfrastruktur

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt)
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Bei der Abgrenzung des Marktgebietes des Viersener Einzelhandels ist dartiber hinaus zu berticksich-
tigen, dass nicht alle Betriebe gleich stark in das Marktgebiet ausstrahlen. Die groBte Anziehungskraft
und Wirkung ins Marktgebiet geht von dem Viersener Hauptzentrum aus. Diese Standortlage verfiigt
Uber den diversifiziertesten Branchenmix sowie die hochste Anzahl an Geschéaften und weist zugleich
eine Vielzahl bekannter Filialbetriebe auf. Die Strukturen der Stadtteilzentren Diilken und Siichteln
und die durchgeflihrten Befragungen zeigen hingegen eine rdaumliche Begrenzung des Einzugsge-
bietes dieser Zentren auf den eigenen Stadtteil auf.

Fiur die Bestimmung des Marktgebietes lassen sich neben den genannten Faktoren zwei Befragungen
heranziehen, die im Rahmen der Erarbeitung dieses Einzelhandelsstrukturkonzeptes durchgefiihrt
wurden. Zunachst ist auf die in allen drei Zentren durchgefihrte Passentenbefragung zu verweisen.
Hier wurden u. a. die Passanten nach der Postleitzahl ihres Wohnortes gefragt. Zudem wurde im
Hauptzentrum Viersen eine Kundenwohnorterhebung durchgefiihrt, die detailliertere Riickschllsse
auf den Wohnort der Kunden des Hauptzentrums zulasst.

Die Auswertung der Passantenbefragung zeigt, dass im Hauptzentrum Viersen im Vergleich zu den
Stadtteilzentren Siichteln und Dilken ein deutlich hdherer Teil der Passanten von auBerhalb Viersens
anzutreffen sind. Zudem ist der Anteil der Passanten aus dem eigenen Stadtteil an den Befragten
insgesamt in Stchteln und Dilken®* deutlich hoher als im Stadtteil Alt-Viersen.

Abb. 63: Kundenstruktur der Viersener Zentren (in % der befragten Passanten)

Alt-Viersen Siichteln Diilken
33
1.3 \ m Diilken
8.0
4.6 \ A m Alt-Viersen
( = Stichteln
71 m guBerhalb
7.8
n =154 n =152 n =150

Quelle: cima (2020); Datengrundlage: Passantenbefragungen in den drei Zentren vom Marz 2019, Rundungs-
differenzen moglich

Die zusatzliche Kundenwohnorterhebung im Hauptzentrum Viersen im Juni 2019 unterstreicht das
Ergebnis der Passantenbefragung. Insgesamt kamen 74,6 % der befragten Passanten aus Viersen.
Den groBten Anteil machten hierbei die Bewohner des Stadtteils Alt-Viersen aus, gefolgt von der
Stichtelner, Dulkener und Boisheimer Bevolkerung. Die Gbrigen 25,4 % der Befragten kamen von au-
Berhalb der Stadt Viersen (vgl. Abb. 64). Eine Auswertung des Wohnortes der auswartigen Passanten
ermdglicht genauere Riickschlisse auf das Marktgebiet der Stadt Viersen.

34 Boisheim hat dieselbe Postleitzahl wie Diilken und ist somit miteingeschlossen.
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Abb. 64: Verteilung der Kundenherkunft im Hauptzentrum Viersen (in % der Passanten;
n = 853)

m Alt-Viersen

m Dilken

® Slichteln
® Boisheim

0.2% V
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Quelle: cima (2020); Datengrundlage: Kundenwohnorterhebung in der Viersener Innenstadt vom Juni 2019,
Rundungsdifferenzen mdglich

Abb. 65: Wohnorte der auswartigen Innenstadtbesucher (in % der auswartigen Passanten;

n=217)
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Quelle: cima (2020); Datengrundlage: Kundenwohnorterhebung in der Viersener Innenstadt vom Juni 2019,
Rundungsdifferenzen méglich

Die Stadt, aus der die meisten auswartigen Besucher des Hauptzentrum Viersen kommen, ist mit
4,1 % aller Passanten Mdnchengladbach. Vor allem Bewohner aus den nahegelegenen nérdlichen
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Stadtteilen von Mdnchengladbach besuchen verstarkt die Viersener Innenstadt. Vergleichbare An-
teile entfallen auf die Bewohner aus Nettetal (3,7 %); es folgen mit Briiggen (2,6 %) und Schwalmtal
(1,6 %) zwei weitere Gemeinden aus dem Kreis Viersen.

Hinweise zur Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung auf die Innenstadt von Viersen ergeben
sich aus dem Index ,Wohnort der befragten Passenten * 1.000 / Einwohner des Wohnortes”.
Abb. 66 zeigt die ausgepragte Orientierung der Birger aus Alt-Viersen auf das eigene Zentrum, zu-
gleich auch die gegeniliber den Umlandorten deutlich starkere Bindung der Bewohner aus Dulken,
Stichteln und Boisheim. Ferner ist eine Orientierung der Biirger aus dem westlichen Kreis Viersen
nach Viersen ebenso abzulesen wie eine deutlich geringere Anziehungskraft fir die Einwohner aus
dem &stlichen Kreisgebiet. Offensichtlich steht Viersen hier in direkter Konkurrenz zu dem Oberzent-
rum Krefeld.

Abb. 66: Passantenherkunft in der Viersener Innenstadt

Wohnort Anzahl Einwohner erfasste

erfasster Passanten
Passanten je 1.000 Ew.

Alt-Viersen 518 38.484 13,5

(Inkl. Ummer, Heimer, Helenabrunn, Oberbe-

berich, Unterbeberich, Hamm, Bockert)

Dilken 68 16.339 4.2

(inkl. Hausen, Mackenstein, Busch, Schirick,

Bistard)

Sichteln 48 21.003 2,3

(inkl. Sittard, Vorst, Hagen, Hagenbroich)

Boisheim (inkl. Mauswinkel) 2 2.068 1,0

Grefrath 11 7.756 14

Briggen 22 15.759 1,0

Nettetal 32 39.008 0,8

Schwalmtal 14 18.994 0,7

Tonisvorst 9 6.988 0,6

Niederkriichten 5 15.588 0,3

Kempen 6 34.842 0,2

Ménchengladbach 35 262.070 0.1

Willich 13 22.168 0,1

Korschenbroich 2 33.082 0,1

Krefeld 8 226.772 0,0

weitere Wohnorte 60

Summe 853

Quelle: cima (2020); Datengrundlage: Kundenwohnorterhebung in der Viersener Innenstadt vom Juni 2019
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Auf Grundlage der durchgefiihrten Marktanalyse und Passantenbefragungen sowie der Kundenwoh-
norterhebung ldsst sich das Marktgebiet des Viersener Innenstadthandels zusammenfassend in drei
Zonen unterteilen:

= Zone1la: 38500 Ew. (Stadtteil Alt-Viersen)

= Zone 1b: 39.500 Ew. (Stadtteile Dulken, Stichteln und Boisheim)

= Zone2: 128.200 Ew. (westliches Gebiet des Kreises Viersen und die zur Stadt Viersen
hingewandten Teile der dstlichen Kreiskommunen)

Es ergibt sich ein Gesamteinzugsgebiet von rd. 206.300 Einwohnern in den drei Zonen.

Abb. 67: Einzugsgebiet des Mittelzentrums Viersen als Einkaufsstadt

G e e

%

S N

Kalden-
kirchen |°

9

/
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T
Quelle: cima (2020), Grundlage: Openstreetmap-Mitwirkende (2019), © GeoBasis-DE / BKG (2019)

4.3.2 Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

Insgesamt stehen dem Einzelhandel von Viersen in seinem Einzugsgebiet ein Kaufkraftpotenzial von
rd. 1,1 Mrd. € zur Verfiigung, davon entfallen auf das Stadtgebiet Viersen rd. 422,5 Mio. € bzw. 38 %
des Gesamtvolumens. Das Kaufkraftpotenzial des Viersener Einzelhandels ergibt sich im Wesentli-
chen aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Stadtgebietes sowie der Kaufkraft aus
den Umlandkommunen, die dem Einzugsgebiet der Einkaufsstadt Viersen zuzurechnen sind (Kap.
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4.3.1). Innerhalb der Stadt Viersen ist die Kaufkraft je Einwohner (Kaufkraftindex) seit 2015 geringfi-
gig gesunken, sie lag 2019 um 2,8 Punkte unter dem Bundesdurchschnitt (Abb. 68).

Abb. 68: Entwicklung Kaufkraftindex Stadt Viersen

Jahr Bundesdurchschnitt = 100

2015 98,5
2016 98,4
2017 98,5
2018 97,5
2019 97,2

Quelle: Michael Bauer Research GmbH (2019)

Abb. 69: Kaufkraftpotenzial im Stadtgebiet Viersen und im Einzugsgebiet

Kaufkraftpotenzial

Zone 1a + 1b  Zone 2 Gesamt
A AR (S'tadtgebiet (Umland) (rd. 206.300

Viersen) (rd. 128.200 Ew.)

(rd. 78.100 Ew.) (in Mio. €)

Ew.) (in Mio. €)

(in Mio. €)
Periodischer Bedarf insgesamt 209,8 344,0 553,8
Nahrungs- und Genussmittel 170,1 278,8 4488
Gesundheits- und Korperpflege 333 54,6 88,0
Schnittblumen, Zeitschriften 6,5 10,6 17,0
Aperiodischer Bedarf insgesamt 212,7 348,6 561,2
Bekleidung, Wasche 40,2 65,8 106,0
Schuhe, Lederwaren 12,6 20,7 33,3
Blicher, Schreibwaren 7,7 12,7 20,4
Spielwaren, Hobbybedarf 54 88 14,2
Sportartikel, Fahrrader 14,7 24,0 38,7
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 364 59,6 96,0
Uhren, Schmuck 57 93 15,0
Optik. Akustik, Sanitatsartikel 12,6 20,7 33,3
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat 6,5 10,7 17,2
Einrichtungsbedarf 30,7 50,3 80,9
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 40,2 66,0 106,2
Gesamt 422,5 692,5 1.115,0

Quelle: cima (2020); Datengrundlage: Verbrauchsausgaben (Bund) (cima 2019); Kaufkraftkennziffern der Kom-
munen (Michael Bauer Research GmbH (2019)); Einwohnerangaben der Kommunen bzw. IT.NRW (2019), Run-
dungsdifferenzen méglich

76



Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020) c I m a
[ |

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® erfolgt auf der Basis der gemeindescharfen Einwohner-
zahlen und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer. Es wird ein Ausgabesatz pro
Kopf im stationdren Einzelhandel von 5.565 €3¢ fur das Jahr 2019 zugrunde gelegt (Bundesdurch-
schnitt), der an das Niveau der Stadt Viersen bzw. der Nachbarkommunen mit Hilfe der 6rtlichen
Kaufkraftkennziffer angepasst wurde. Die Kaufkraftkennziffer der Stadt Viersen liegt mit einem Wert
von 97,2% rd. 2,8 % unter dem Bundesdurchschnitt (= 100). Der einzelhandelsrelevante Ausgabesatz
eines jeden Einwohners der Stadt Viersen liegt damit bei 5.409 € / Jahr.

4.3.3 Online-Kaufkraft der Viersener Bevélkerung

Wie kein anderes Thema beherrscht die Frage des Online-Handels und die sich hieraus ergebenden
Verdnderungen die Diskussion um die Zukunft des stationaren Einzelhandels. Die nachfolgend in Kap.
4.3.4 dokumentierten Ergebnisse der Befragungen von Passanten in den drei Zentren zeigen, dass
auch Kunden, die in den drei Viersener Zentren anzutreffen sind, bei verschiedenen Warengruppen
den Online-Handel bereits heute haufig als Einkaufsort nutzen:

= Inder Viersener Innenstadt nannten jeweils 10 — 20 % der Befragten das Internet den bevorzugten
Einkaufsort bei Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Blicher und Elektroartikeln. Erfreulicher Weise
wurde die Viersener Innenstadt von den Passanten bei allen angefiihrten Warengruppen mit 31 -
58 % allerdings am haufigsten genannt (s. auch Abb. 77).

= Bei den Befragten im Zentrum von Dulken erzielt der Online-Handel hohere Anteile bei Beklei-
dung und Blichern, in beiden Fallen liegt aber der stationdre Einzelhandel in der Viersener Innen-
stadt (bei Bekleidung) bzw. in Dilken (bei Blchern) vorne. Bei dem Einkauf von Elektroartikeln
liegt der Online-Handel bei den Befragten in Dilken bereits auf Platz 1.

= Slchteln steht stellvertretend fir ein Stadtteilzentrum mit einem begrenzten Angebot des weiter-
gehenden Bedarfs. Der Online-Handel ist der am starksten bevorzugte Einkaufsort bei Blichern,
Spielwaren, Elektroartikeln, Sportartikeln und M&beln. Die Innenstadt Viersen kann ihre Marktfiih-
rerschaft bei Bekleidung sowie Lederwaren / Schuhe noch behaupten.

Die Befragungsergebnisse bestatigen die bereits heute vom Online-Handel besonders betroffenen
Warengruppen Bekleidung, Schuhe, Blicher und Elektroartikel.

3 Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Gesamtbevélkerung im Viersener Stadtgebiet, die dem stati-
ondren Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

36 Quelle: cima (2018)

37 Quelle: Michael Bauer Research GmbH (2019)
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Abb. 70: Kaufkraftim Stadtgebiet Viersen fiir den stationaren Handel und den Online-Handel
nach Sortimenten (in Mio. €)

Anteil
Online-Handel
(in % der
Gesamtkaufkraft)
Fashion & Accessoires 27,7 %
Schmuck & Uhren 18,1 %
CE / Elektro 31,0%
Heimwerken & Garten 18,0 %
Gesundheit & Wellness 132 %
Wohnen & Einrichten 13,4 %
Bliro & Schreibwaren 22,6 %
Freizeit & Hobby 26,4 %
Waren des taglichen Bedarfs 22%
Ubrige Sortimente 13,8%
0,0 50,0 100,0 150,0 200,0 250,0

B Kaufkraft Viersen stationarer Handel B Kaufkraft Viersen online

Quelle: cima (2020); eigene Berechnung auf der Grundlage HDE Handelsverband Deutschland (2019): Online-
Monitor 2019. Berlin, und aktueller Bevolkerungsdaten der Stadt Viersen

Um das bereits im Stadtgebiet Viersen vorhandene Kaufkraftvolumen des Online-Handels zu ver-
deutlichen, wurde mit Ruckgriff auf die aktuellen Bevolkerungszahlen von Viersen, das in Kap. 4.3.2
aufgezeigte Kaufkraftpotenzial der Viersener Bevdlkerung und einer vom HDE Handelsverband
Deutschland herausgegebenen bzw. vom Institut fiir Handelsforschung, Kéln erstellten Studie (,On-
line-Monitor 2019") das Online-Kaufkraftpotenzial der Viersener Bevolkerung ermittelt. Dabei wird
davon ausgegangen, dass sich das Online-Einkaufsverhalten der Viersener Bevolkerung nicht von
dem Durchschnitt der Bundesbirger unterscheidet. Es bleibt abzuwarten, inwiefern Anbieter wie das
hollandische Unternehmen picnic mit einem Zentrallager in Viersen zu einem abweichenden Kauf-
verhalten der Viersener Kunden gegeniiber dem allgemeinen Kaufverhalten der Bundesbiirger fiihren
werden.

Abb. 70 verdeutlicht, dass in den Bereichen Consumer Elektronic / Elektroartikel (31 %), Fashion /
Accessoires (28 %) und Freizeit / Hobby (26 %) mehr als ein Viertel der Gesamtausgaben auf den
Online-Handel entfallen. Bezogen auf die Gesamtbevolkerung von Viersen entspricht dies einer Kauf-
kraft von 12 — 20 Mio. € je Sortimentsgruppe.

Die Grafik zeigt aber auch, dass bei der Mehrzahl der anderen Warengruppen der auf den Umsatz
des Online-Handels entfallende Anteil bei etwa 13 % liegt. Deutlich geringere Marktanteile finden
sich bei Nahrungs- und Genussmitteln, der fiir den stationdren Einzelhandel wichtigsten Waren-

gruppe.
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Letztendlich bleibt festzuhalten, dass der Anteil des Online-Handels an der Gesamtkaufkraft in Vier-
sen in verschiedenen Sortimenten beachtliche GréBen erreicht, jedoch in keinem Sortiment den An-
teil des stationdren Handels Ubersteigt.

4.3.4 Der Einzelhandelsstandort Viersen aus Sicht der Zentrenbesucher

Zur Analyse des Meinungsbildes und des Einkaufsverhaltens der Kunden des Viersener Einzelhandels
wurden im Marz und April 2019 in den drei Viersener Zentren insgesamt 450 personlichen Passan-
teninterviews durchgefihrt (jeweils rd. 150 Interviews je Zentrum).3®

Verkehrsmittelwahl fiir den Besuch der Zentren

Bei der Frage nach der Verkehrsmittelwahl fir den Besuch der Zentren dominieren in den beiden
Stadtteilzentren erwartungsgemaB die Passanten, die zu Fuf3 in die Ortsmitte gekommen sind. So-
wohl in Diilken als auch in Siichteln entfallen auf die FuBgénger liber die Halfte der Befragten. Auch
bei den anderen Nutzern bestehen keine Unterschiede zwischen den beiden Befragungsstandorten:
Ein Drittel nutzt das OPNV-Angebot, jeder Zehnte ist ein Fahrradfahrer.

Abb. 71: Gewidhltes Verkehrsmittel fiir den Besuch des Zentrums

Innenstadt Alt-Viersen Zentrum Diilken Zentrum Siichteln

\3 g
L1.9%

W eigener PKW / Mitfahrer Zug / S-Bahn H Bus m Fahrrad m zu FuBB

n =154 n =149 n=152
Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

Der Anteil der Passanten, die zu Fuf3 in die Viersener Innenstadt gekommen sind, reduziert sich im
Vergleich zu Diilken und Sichteln auf ein Drittel; etwa die Halfte nutzt den Bus bzw. den Zug.

Im Rahmen der Befragung wurden die Passanten nicht nur nach dem Hauptverkehrsmittel befragt;
es wurde auch die Mdglichkeit einer Kombination von mehreren Verkehrsmitteln abgefragt. Im Er-
gebnis ist festzustellen, dass nur in wenigen Einzelféllen Besucher der Viersener Innenstadt bzw. der
Zentren von Dilken oder Slichteln mehrere Verkehrsmittel benutzen.

38 Weitergehende Angaben zur Methodik der Befragung finden sich in Kap. 1.3.3.
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Griinde und Haufigkeit des Zentrenbesuches

Die Passanten wurden nach ihren personlichen Griinden fiir den Besuch des jeweiligen Zentrums
gefragt. Hierbei wurde ihnen die Mdglichkeit gegeben, mehrere Griinde zu nennen. Erwartungsge-
maB entfallen auf die Angabe ,Wohnort" die hochsten Anteile bei den Befragungen in Dilken und
Suchteln. Eine Gemeinsamkeit in allen drei Zentren ist, dass die Angabe ,Einkaufen” jeweils von rund
einem Drittel der Befragten genannt wurde. Auffallend der im Vergleich zu beiden anderen Zentren
sehr hohe Wert der Passanten in Slichteln, die in ihrer Freizeit in die Ortsmitte kommen.

Eine weitere Besonderheit zeigt sich fir Dilken: Der Wochenmarkt wird von mehreren Befragten
explizit als Grund fiir den Besuch genannt.

Abb. 72: Griinde fiir den Besuch der Zentren

Wohnort

Einkaufen

Dienstleistungen (Frisérbesuch, Reinigung etc.)
berufliche Griinde

Arztbesuch, Behdrdengang

Wochenmarkt

Freizeit

Besuch von Familie / Freunden / Bekannten
Schule / Ausbildung

Sonstiges

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

B Zentrum Alt-Viersen B Zentrum Dilken B Zentrum Slichteln

n =154 n =150 n=152
Quelle: cima (2020)

Im Rahmen der Befragung wurden die Passanten anschlieBend nach der Haufigkeit des Besuches des
jeweiligen Zentrums gefragt. Das Zentrum, das von den befragten Passanten am haufigsten mehr-
mals die Woche oder taglich besucht wird, ist mit einem Anteil von rd. 57 % das Dilkener Zentrum.
Im Viersener Zentrum liegt dieser Wert bei rd. 49 % und in Siichteln gaben rd. 43 % der Passanten
an das Zentrum mindestens mehrmals die Woche zu besuchen. Der héhere Anteil an Personen mit
einem haufigen Besuch des Zentrums in Diilken ist ein Indiz flr die Bedeutung als Versorgungsstand-
ort fiir Waren des periodischen Bedarfs. Im Gegensatz dazu ist das Zentrum in Siichteln durch das
Fehlen eines Lebensmittelmarktes und Drogeriemarktes folglich nicht als ausgepragter Nahversor-
gungsstandort zu bezeichnen, sondern als Versorgungsstandort des mittel- und langfristigen Be-
darfs. Dies spiegelt sich in der Besuchshaufigkeit wider. Die angegebene Besuchshaufigkeit der
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Passanten im Viersener Zentrum, die zwischen der Besuchshaufigkeit im Zentrum Dilken und Zent-
rum Sichteln liegt, ist damit zu begriinden, dass das Viersener Zentrum sowohl Nahversorgungs-
standort als auch der wichtigste Versorgungsstandort flir Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs
ist.

Abb. 73: Haufigkeit des Besuchs der Zentren
taglich

mehrmals die Woche
mehrmals im Monat
seltener

ich bin zum ersten Mal hier

keine Angabe

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

B Zentrum Alt-Viersen B Zentrum Dulken B Zentrum Slchteln

n=154 n =150 n =152
Quelle: cima (2020)

Geschifte, in denen an dem Tag der Befragung eingekauft wurde bzw. in denen noch ein Ein-
kauf geplant ist

Zur ldentifizierung mdglicher Magnetbetriebe wurden die Passanten gebeten, sowohl die Geschafte
Zu nennen, die sie bereits besucht haben, als auch die noch ausstehenden Einkaufsziele zu benennen.

Abb. 74 bis Abb. 76 zeigen, dass nicht nur in Dilken und Siichteln, sondern auch in der Viersener
Innenstadt die Betriebe des taglichen Bedarfs am haufigsten genannt werden. Herausragend ist die
Bedeutung des EDEKA-Vollsortimenters in Diilken: In der Summe gibt jeder zweite Befragte an, die-
sen Betrieb bereits aufgesucht zu haben oder ihn noch besuchen wird.

In allen drei Zentren erzeugt der Wochenmarkt eine Anziehungskraft; hierbei ist zu beachten, dass in

der Viersener Innenstadt an drei, in Diilken an zwei und in Stichteln an einem der jeweils vier Befra-
gungstage der Wochenmarkt stattfand.
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Abb. 74: Besuchte Geschéafte bzw. beabsichtige Geschéaftsbesuche in der Innenstadt Viersen

Bereits besuchte Geschifte Beabsichtige Geschiaftsbesuche

(hdufigste Nennungen) (hadufigste Nennungen)

= |ebensmitteldiscounter NETTO (11 Nen- = NETTO-Markt (17 Nennungen)

nungen) = DM-Markt (12 Nennungen)
®= TCHIBO (9 Nennungen) = C&A (9 Nennungen)
= Bdckerei (allg.) (8 Nennungen) = WOOLWORTH (7 Nennungen)

= DM-Markt (8 Nennungen)
= ROSSMANN (5 Nennungen)
= Wochenmarkt (5 Nennungen)

Quelle: cima (2020)

Abb. 75: Besuchte Geschiafte bzw. beabsichtige Geschaftsbesuche im Zentrum Diilken

Bereits besuchte Geschifte Beabsichtige Geschiftsbesuche
(haufigste Nennungen) (haufigste Nennungen)

= EDEKA-Markt (33 Nennungen) = EDEKA-Markt (42 Nennungen)
=  Wochenmarkt (15 Nennungen) = Eiscafé Sicilia (4 Nennungen)

= Backerei STINGES (10 Nennungen)
Quelle: cima (2020)

Abb. 76: Besuchte Geschiafte bzw. beabsichtige Geschaftsbesuche im Zentrum Siichteln

Bereits besuchte Geschifte Beabsichtige Geschiftsbesuche
(hdufigste Nennungen) (hdufigste Nennungen)

= Backerei STINGES (14 Nennungen) = KODI (11 Nennungen)

= Wochenmarkt (13 Nennungen) = Wochenmarkt (10 Nennungen)

= KODI (8 Nennungen) = Backerei STINGES (9 Nennungen)

®= PFOTEN PRACHT (6 Nennungen)
= Apotheke AM LINDENPLATZ (5 Nennungen)

Quelle: cima (2020)
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Raumliche Einkaufsorientierung der Passanten in den drei Zentren

Um die Einkaufsorientierung der Passanten differenziert aufzunehmen, wurden die Befragten nach
ihrem bevorzugten Einkaufsort fiir den Kauf von ausgewahlten Waren befragt. Es bestand die Mog-
lichkeit der Angaben von drei Standorten mit 1., 2. und 3. Praferenz.

= Befragte in der Viersener Innenstadt (vgl. Abb. 77 und Abb. 78)

Die Viersener Innenstadt genieBt - mit Ausnahme von Mébeln — bei allen Warengruppen die
hochste Prioritdt; die hdchsten Anteile erzielt die Innenstadt bei Drogerie- / Parfiimerieartikel
(1. Prioritat bei 65 % der Befragten), Buchern (58 %) und Bekleidung (42 %).
Monchengladbach bildet den wichtigsten auswartigen Konkurrenzstandort, dies gilt insbe-
sondere fiir Bekleidung (23 % 1. Prioritat), Elektroartikel (23 %) und Mdébel (21 %).

Innerhalb des Stadtgebietes Viersen wird bei einzelnen Sortimenten vor allem der Sonder-
standort KanalstraBe (Nahrungs- und Genussmittel, Mobel) vermehrt aufgesucht.

Die beiden Stadtteilzentren Dilken und Siichteln stellen fiir den Einzelhandelsstandort In-
nenstadt Viersen nur einen untergeordneten Wettbewerbsstandort dar.

Der Online-Handel hat fiir die Innenstadtbesucher vor allem bei Blichern (18 %), Elektroarti-
keln / Unterhaltungselektronik (16 %), Schuhe / Lederwaren (12 %) und Bekleidung (11 %)
eine besondere Bedeutung.

= Befragte im Zentrum Dilken (vgl. Abb. 79 und Abb. 80)

Die Dilkener Innenstadt hat sowohl beim Einkauf von Nahrungs- und Genussmitteln als auch
bei Biichern, Schuhen / Lederwaren, Spielwaren und Heimtextilien die hochste Prioritat.

Die Viersener Innenstadt bildet fiir die Besucher des Stadtteilzentrums Diilken den zweit-
wichtigsten Einkaufsort bei den meisten innenstadttypischen Sortimenten.

Im Vergleich zu allen drei Befragungsorten fallt die Orientierung der Dilkener Passanten auf
das Oberzentrum Moénchengladbach am starksten aus; insbesondere bei Bekleidung (1. Pri-
oritat bei 40 % der Befragten) fallt die Orientierung sehr stark aus.

Die Viersener Innenstadt genieBt - mit Ausnahme von Mdbeln — bei allen Warengruppen die
hdchste Prioritat; die hdchsten Anteile erzielt die Innenstadt bei Drogerie- / Parflimeriearti-
keln (1. Prioritat bei 65 % der Befragten), Blichern (58 %) und Bekleidung (42 %).

Die Online-Affinitat ist bei den Befragten vergleichbar mit den Ergebnissen der befragten
Passanten in der Viersener Innenstadt.

= Befragte im Zentrum Stichteln (vgl. Abb. 81 und Abb. 82)

Bei den Waren des taglichen Bedarfs besteht eine eindeutige Orientierung auf die Lebens-
mittelmarkte im Stadtteil.

Die Siichtelner Innenstadt erreicht lediglich bei einzelnen Sortimenten mehr als 10 % der
Befragten mit der Angabe , 1. Prioritat”.

Bei den innenstadttypischen Sortimenten besteht eine eindeutige Orientierung auf die Vier-
sener Innenstadt sowie den Online-Handel.
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Abb. 77: Bevorzugte Einkaufsstandorte der Passanten in der Innenstadt Viersen nach Warengruppen (in % der Befragten, n=154)

Branchen

entrum Stichteln
Zentrum Alt-Viersen
SO Ernst-Moritz-StraBe
SO KanalstraBe (Viersen)
Zentrum Dulken
SO Bruchweg (Dilken)
SO Viersener StraBe
sonstige Standorte im
Viersener Stadtgebiet
Ménchengladbach
Dusseldorf
Niederlande
Internet / Online
sonstige Orte
(auBerhalb Viersens)

65% | 260% | 58% 1,7% | 130% | 45% 0,6% 91% 52% 0,6% 2,6% 0,0% 1,9% 1,3% 0,0% 11,0%
65%) | 338%) | (91%) | (17,5%) | (169%) | (52%) | (2.6%) | (13.6%) | (58%) | (1.9%) | (32%) | (06%) | 1,9%) | (3% | ©0%) | (11,7%)
00% | 649% | 39% 2,6% 1,9% 3.9% 0,0% 2,6% 32% 0,0% 3,9% 0,0% 2,6% 0,6% 0,0% 7,8%
06%) | (695%) | (52%) | (26%) | (3.9%) | 45%) | 00%) | G9%) | (52%) | 00%) | (3.9%) | (00%) | (32%) | (06%) | (00%) | (84%)
06% | 422% | 06% 0,0% 0,6% 0,6% 0,6% 0,6% 23,4% 1,9% 0,0% 0,0% 71% 0,6% 11,0% 6,5%
06%) | (494%) | (06%) | (00%) | (1.9%) | (06%) | ©6%) | 06%) | (31.8%) | (58%) | (00%) | (06%) | (11,0%) | @5%) | (143%) | (11,0%)
19% | 357% | 0,0% 7,8% 0,6% 0,0% 0,0% 1,3% 15,6% 2,6% 2,6% 1,3% 5,8% 1,9% 11,7% 5,8%
(1,9%) | (429%) | 00%) | (7.8%) | (1.9%) | (00%) | ©0%) | (13%) | (195%) | @5%) | (2% | (13%) | 91%) | 2.6%) | (13,6%) | (9,1%)
0,0% 584% | 0,0% 0,6% 0,0% 0,0% 0,0% 0,6% 2,6% 0,0% 1,3% 0,0% 0,6% 0,6% 18,2% 2,6%
0,0%) | 61,7%) | (0,0%) | (06%) | (06%) | (00%) | ©0%) | ©6% | G2% | 06% | (13%) | (00% | (13%) | 06%) | (188%) | (3.2%)
00% | 260% | 00% 1,3% 0,0% 0,0% 0,0% 0,6% 3,9% 0,0% 0,6% 0,6% 0,6% 0,6% 7,8% 4,5%
06%) | 273%) | 00%) | (13%) | 06%) | (00%) | ©0%) | ©6% | (52%) | (06%) | (06%) | (06%) | (06%) | 06%) | ©7% | 45%)
06% | 312% | 00% 3,.2% 0,0% 0,0% 0,0% 0,6% 22,7% 1,3% 1,9% 0,0% 1,3% 0,0% 15,6% 32%
06%) | 357%) | (0,0%) | (32%) | (0,0%) | (00%) | 00%) | ©6%) | @7.3%) | (1,9%) | (1.9%) | (00%) | (13%) | 00%) | 221%) | (3.2%)
00% | 357% 1,3% 3,2% 0,0% 0,6% 0,0% 2,6% 6,5% 1,3% 0,0% 0,0% 2,6% 1,9% 9.1% 5,.2%

Lebensmittel

Drogerieartikel / Parfiimerie / Korperpflege

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Biicher

Spielwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Sportartikel 00%) | 37.0%) | (13%) | (3.9%) | (0.0%) | (06%) | (06%) | B2%) | (11.0%) | (13%) | (06%) | (0.0%) | B9%) | 6% | ©1% | (58%)
Visbel 06% | 91% | 00% | 130% | 19% | 00% 0,0% 32% | 208% | 26% 13% | 00% | 17% | 19% | 45% | 104%
(1,3%) | (104%) | (0,0%) | (156%) | (1.9%) | (0.0%) | (00%) | (52%) | (266%) | (45%) | (2.6%) | (0,0%) | (13,6%) | (19%) | (7.1%) | (143%)
Haushaltswaren (u. a. Kiichenaccessoires, Topfe, Be- 5,8% 27,3% 0,6% 6,5% 1,3% 1,3% 0,0% 1,9% 18,2% 1,3% 1,3% 0,6% 3,2% 0,6% 52% 9,7%
stecke) (58%) | (29.9%) | (06%) | (7.8%) | (13%) | (1.9%) | 00%) | (19%) | (188%) | (1.9%) | (13%) | (0.6%) | B2%) | (19%) | (7.1%) | (9.7%)

0,6% 33,1% 1,3% 5,8% 0,6% 0,6% 1,.3% 4,5% 8,4% 0,0% 0,6% 0,0% 3,9% 1,9% 7,1% 6,5%
(13%) | B77%) | (13%) | (78%) | (13%) | (06%) | (1,9%) | (65%) | (104%) | (06%) | (1,3%) | (00%) | (52%) | (6%) | (84%) | (7.1%)
Quelle: cima (2020); Obere Zahl: 1. Prioritdt; untere Zahl in Klammern: Summe der Nennungen mit 1. - 3. Prioritat; griine Hervorhebung: hochster Wert bei der ersten

Prioritat; gelbe Hervorhebung: Anteil von mehr als 10 % bei den Nennungen der 1. Prioritat

Heimtextilien
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Abb. 78: Bevorzugte Einkaufsstandorte der Passanten in der Innenstadt Viersen nach Warengruppen (nur 1. Prioritat, komprimierte Form hin-

sichtlich der einzeln aufgefiihrten Standorte; in % der Befragten, n=154)

Lebensmittel

Drogerieartikel

|
9% 5‘|%a

Bekleidung 16% |
Schuhe/Lederwaren 20%
Biicher |3% 5% 18%
Spielwaren 7% 53%
I I
Elektroartikel/UE 3%1% 23% | 8% 16%
I |
Sportartikel 5% | 3% 6% | 11% 9%
Maobel 21%I | | 31% |
Haushaltswaren 8% 2% 18% |1 7%
I I
Heimtextilien 9% 5% 8% : 13% 7%
I I
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
B Zentrum Alt-Viersen B Zentrum Dilken B Zentrum Sichteln
Sonderstandorte Viersen sonstige Standorte im Viersener Stadtgebiet Monchengladbach
sonstige Orte (auBerhalb Viersen) Internet/Online keine Angabe

Quelle: cima (2020)

I10% 3%|3%

30%
10%
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Abb. 79: Bevorzugte Einkaufsstandorte der Passanten im Zentrum Diilken nach Warengruppen (in % der Befragten, n=150)

Branchen

sonstige Standorte im Viersener Stadtgebiet

SO Ernst-Moritz-StraBe (Viersen)
sonstige Orte (auBerhalb Viersens)

entrum Sichteln
Zentrum Alt-Viersen
SO KanalstraBe (Viersen)
Zentrum Dulken
SO Bruchweg (Dulken)
SO Viersener StraBe (Dulken)
Ménchengladbach
Dusseldorf
Niederlande
Internet / Online

2,0% 2,0% 1,3% 2,0% 58,7% 16,7% 6,7% 1,3% 2,7% 0,0% 1,3% 0,0% 0,0% 0,0% 0,7% 53%
2,7%) (2,0%) (1,3%) (7%) | (733%) | (40,0%) | (26,0%) | (7.3%) (4.7%) (0,0%) 2,0% (0,7%) (0,0%) (0,0%) (0,7%) (6,7%)
0,0% 16,7% 1,3% 0,7% 13,3% 48,7% 2,0% 2,7% 5.3% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 2,0% 3.3%
07%) | 1.3%) | (13%) | (07%) | (187%) | (56,0%) | (20%) | B3%) | (60%) | (0,0%) (20%) | (00%) | (0,0%) | (00%) | (20%) | (3.3%)

Lebensmittel

Drogerieartikel / Parfiimerie / Kérperpflege

Bekleid 0,0% 15,3% 0,0% 0,7% 14,7% 4,7% 0,0% 1,3% 39,3% 0,0% 0,7% 0,7% 0,0% 33% 10,7% 6,0%
ekleidun

9 (00%) | (227%) | (00%) | (07%) | (173%) | (53%) | (07%) | (13%) | (493%) | (07%) | (07%) | (13%) | (47%) | (60%) | (167%) | (87%)

0,7% 19,3% 0,0% 4,7% 26,7% 0,0% 0,0% 2,0% 22,7% 1.3% 0,7% 0,0% 0,0% 1,3% 8,7% 10,0%

Schuhe/ Lederwaren
(07%) | (47%) | (00%) | (7.3%) | (320%) | (0,0%) (0,0%) (2,0%) (28%) (2,0%) (0,7%) (0,0%) (2,7%) (2,7%) | (10,7%) | (10,7%)

0,0% 153% | 0,0% 00% | 327% | 00% 0,0% 1,3% 4,0% 0,0% 0,7% 0,0% 0,0% 0,0% 13,3% 2,0%
(0,0%) | (17,3%) | (0,0%) (0,0%) | (353%) | (0,0%) (0,0%) (1.3%) (53%) (0,0%) (0,7%) (0,0%) (0,0%) (00%) | (16,7%) | (2,7%)
0,0% 107% | 0,0% 0,0% 19,3% 1,3% 0,0% 0,0% 9,3% 0,0% 07% 0,0% 0,0% 0,0% 67% 1,3%
00%) | 133% | (00%) | (00%) | (213%) | (20%) | 00%) | 00%) | 113% | 00% | (13%) | (00%) | (00%) | (07%) | (100%) | (1.3%)
0,0% 18,7% 0,0% 0,7% 1,3% 2,7% 2,0% 1,3% 29,3% 0,7% 1,3% 0,0% 0,0% 0,0% 21,3% 2,7%
0,0%) | (20,7%) | (0,0%) | (07%) | (20%) | (33%) | (20%) | 0% | (367%) | (0% | (13%) | (13%) | (00%) | (00%) | (26%) | (4.0%)
00% | 247% | 07% 07% 2,7% 0,0% 0,0% 2,7% 16,0 0,7% 0,0% 0,0% 1,3% 07% 93% 2,7%
0,0%) | (253%) | (07%) | (07%) | (27%) | (00%) | (00%) | @7%) | (180) | (0.7%) | (0,0%) | (0,0%) | (27%) | (07%) | (100%) | (3.3%)
07% 73% 07% 2,7% 2,0% 0,0% 0,0% 3.3% 20,7% 2,0% 4,0% 0,0% 0,0% 0,0% 53% 18,0%
07%) | (100%) | (13%) | (47%) | (20%) | (00%) | ©7%) | B3%) | 73%) | @7%) | (40%) | (00%) | 07%) | ©7% | 80% | (240%)
Haushaltswaren (u. a. Kiichenaccessoires, Topfe, Be- 4,0% 8,7% 0,0% 2,7% 4,0% 4,0% 4,0% 2,7% 14,0% 1.3% 0,7% 0,7% 0,7% 0,0% 6,0% 8,0%
stecke) (53%) | B7%) | (00%) | 33% | (3% | 67%) | (53%) | (3% | (153%) | (13%) | (07%) | (13%) | (07%) | 0,0%) | (73%) | (93%)
07% 14,7% 1,3% 2,7% 14,7% 53% 6,0% 2,0% 120% | 07% 0,7% 0,0% 07% 0,0% 10,0% 53%
(13%) | (153%) | (20%) | (27%) | (167%) | (60%) | (73%) | 7% | (160%) | (07%) | (07%) | (00%) | (07%) | (0,0%) | (120%) | (7.3%)
Quelle: cima (2020); obere Zahl: 1. Prioritat; untere Zahl in Klammern: Summe der Nennungen mit 1. - 3. Prioritat; griine Hervorhebung: héchster Wert bei der ersten

Prioritat; gelbe Hervorhebung: Anteil von mehr als 10 % bei den Nennungen der 1. Prioritat

Biicher

Spielwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Sportartikel

Mobel

Heimtextilien
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Abb. 80: Bevorzugte Einkaufsstandorte der Passanten im Zentrum Diilken nach Warengruppen (nur 1. Prioritat, komprimierte Form hinsichtlich
Anzahl der Standorte; in % der Befragten, n=150)

Lebensmittel 27% I3% 7%
Drogerieartikel | | 3% 5% | 3% 2% 4%
Bekleidung | 11% | 11% 3%
Schuhe/Lederwaren 5% 2% 23% | | 13% | 9% 2%
Blicher 4‘:% 3% I1 3% : : 32% |
Spielwaren 5% 2% I7% | | 45% | |
Elektroartikel/UE 29% 5% 21% 12%
Sportartikel 1 6‘%4; 5‘:% 9% : : 3:)8% :
Mébel YA/ NN 3% 3% | 24°|A> | 5% | | 33%
Haushaltswaren 9% 4% 4% 14% | 1 1|% 6% | | 3|9% |
Heimtextilien 15% 15% 2% 12% 1% 10% . 23%,
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Zentrum Alt-Viersen B Zentrum Dilken M Zentrum Siichteln
Sonderstandorte Viersen sonstige Standorte im Viersener Stadtgebiet Mdnchengladbach
sonstige Orte (auBerhalb Viersen) Internet/Online keine Angabe

Quelle: cima (2020)
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Abb. 81: Bevorzugte Einkaufsstandorte der Passanten im Zentrum Siichteln nach Warengruppen (in % der Befragten, n=152)

Branchen

sonstige Standorte im Viersener Stadtgebiet

SO Ernst-Moritz-StraBe (Viersen)
sonstige Orte (auBerhalb Viersens)

Zentrum Suchteln
Zentrum Alt-Viersen

SO KanalstraBe (Viersen)
Zentrum Dulken

SO Bruchweg (Dulken)
SO Viersener StraBe (Dulken)
Ménchengladbach
Nettetal

Dusseldorf

Niederlande

Internet / Online

8,6% 2,0% 0,0% 0,7% 3,9% 0,7% 2,0% 69,7% 3,9% 0,0% 0,0% 0,7% 0,0% 0,0% 0,0% 7,9%

Lebensmittel
(37.5%) | (11,8%) | (0,0%) | (132%) | (10,5%) | (53%) (0,7%) | (822%) | (4,6%) (0,0%) (0,7%) (0,7%) (0,0%) (0,0%) (0,0%) | (13,2%)
L L " 4,6% 41,1% 2,6% 3,9% 1,3% 1,3% 0,0% 24,3% 3,9% 0,7% 2,6% 1,3% 0,0% 0,0% 0,7% 9.2%
Drogerieartikel / Parfiimerie / Kérperpflege ! '
(92%) | (487%) | (3.3%) (4,6%) (4,6%) (3,9%) (2,0%) | (37,5%) | (6,6%) (2,0%) (53) 1.3% (1.3%) (0,7%) (3.9%) | (13,2%)

171% | 243% | 00% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 26% | 178% | 46% 0,7% 2,0% 3,9% 20% | 145% | 7.2%
(27.6%) | B42%) | 00%) | 07%) | 00% | (00%) | 00%) | (53%) | 33.6%) | (132%) | 07% | 46%) | (112%) | (7.2%) | 289%) | (12,5%)
171% | 211% | 00% 3,9% 0,0% 0,0% 0,0% 46% | 125% | 20% 2,6% 2,0% 3,3% 20% | 171% | 99%
(21,1%) | 289%) | 00%) | @6%) | (6% | 00%) | 07%) | (9% | 204%) | 66%) | (26%) | 3G9%) | 99% | 46%) | (283%) | (11,8%)
79% | 217% | 00% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 5,3% 1,3% 1,3% 0,0% 0,0% 0,0% 07% | 316% | 53%
(11,8%) | @7%) | 00%) | 00%) | (13%) | 00%) | 00%) | 66%) | 33% 13% | 0% | 00% | (00%) | 07% | (349%) | (7.2%)
66% | 184% | 00% 0,0% 0,7% 1,3% 0,0% 3,3% 4,6% 2,0% 0,0% 0,7% 1,3% 00% | 217% | 53%
86%) | 257%) | 00%) | 07%) | 07% 13% | 00%) | (3.9%) | 7.9%) | @6% | 00% | (13%) | 7.0% | 00% | 283%) | (6.6%)
59% | 204% | 13% 2,6% 2,0% 0,0% 0,0% 20% | 171% | 13% 2,6% 2,0% 07% 00% | 329% | 33%
72%) | 263%) | 13% | (53%) | (6% | (00%) | 00%) | (3.9%) | @7.6%) | @6%) | 36%) | G6% | 07% | (00%) | 382%) | (59%)

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Biicher

Spielwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Sportartikel 2,0% 21,7% 0,7% 0,7% 0,0% 0,7% 0,7% 53% 8,6% 3,9% 0,0% 0,7% 1.3% 1.3% 23,7% 6,6%
portartike

2,0% (26,3%) 0,7% (2,6%) (0,0%) (0,7%) (0,7%) (7,2%) (13,2%) (3,9%) (0,0%) (2,0%) (2,6%) (3,3%) (27,6%) | (10,5%)

. 53% 11,8% 0,0% 0,7% 0,7% 0,0% 0,0% 2,6% 9,2% 4,6% 2,6% 0,0% 1.3% 2,0% 12,5% 30,3%

Mobel

(5.3%) (21,1%) (0,7%) (1.3%) (0,7%) (0,0%) (0,0%) (5.9%) (13,8%) (7,9%) (2,6%) (0,0%) (2,6%) (2,6%) (14,5%) | (40,1%)
Haushaltswaren (u. a. Kiichenaccessoires, Topfe, Be- 34,2% 11,2% 0,0% 5,3% 0,7% 0,0% 0,0% 53% 8,6% 0,7% 0,0% 0,0% 0,0% 2,0% 8,6% 8,6%
stecke) (382%) | (19,1%) (0,7%) (9,2%) (1,3%) (0,7%) (0,0%) (9,2%) (12,5%) (1,3%) (0,0%) (0,0%) (0,0%) (2,6%) (12,5%) | (15,8%)

7,2% 20,4% 1,3% 5,9% 0,0% 0,0% 0,0% 15,1% 5,9% 0,0% 0,0% 0,0% 0,7% 0,0% 197% | 11,8%
(86%) | (250%) | 2.0%) | (86%) | (00%) | (00%) | (0,0%) | (191%) | 92%) | (13%) | (00%) | 0% | 07%) | (00%) | 21,7%) | (17,1%)
Quelle: cima (2020); obere Zahl: 1. Prioritat; untere Zahl in Klammern: Summe der Nennungen mit 1. - 3. Prioritdt; griine Hervorhebung: hochster Wert bei der ersten

Prioritat; gelbe Hervorhebung: Anteil von mehr als 10 % bei den Nennungen der 1. Prioritat

Heimtextilien
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Abb. 82: Bevorzugte Einkaufsstandorte der Passanten im Zentrum Siichteln nach Warengruppen (nur 1. Prioritdt, komprimierte Form hinsicht-
lich Anzahl der Standorte; in % der Befragten, n=152)

Lebensmittel RL7R0A 70% 4% 8%
Drogerieartikel — |8% l 24% l |4% |1 6%
Bekleidung 3% | 18% | | 20% | 'Illl% 3%
Schuhe/Lederwaren 4% 5% 13% | 21|% | 17%|> 3%
Blicher 5% 7‘|% | 32°|A> | | 25% |
Spielwaren 3%| 5% 8%| | 22% | | | 36% |
Elektroartikel/UE 4|% 2% | 17% | 8% | | 33% | | 8%
Sportartikel 3% 5%| 9% | 14% | | 24% | | 22‘%|)
Mbbel T 3% 9% | | 4|1% | | 13% | I16%
Haushaltswaren T 5%| 5% |9% 1|1% 9|% | 15%
Heimtextilien I7% | 15% | 6% r 13% r 20%{ r 12%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Zentrum Alt-Viersen B Zentrum Dulken M Zentrum Siichteln
Sonderstandorte Viersen sonstige Standorte im Viersener Stadtgebiet Mdnchengladbach
sonstige Orte (auBerhalb Viersen) Internet/Online keine Angabe

Quelle: cima (2020)
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Bewertung der Zentren und fehlendes Einzelhandelsangebot

Zur Analyse der Einkaufsattraktivitdt der Zentren aus Kundensicht wurden die Befragten um eine Be-
wertung der Zentren hinsichtlich vorgegebener Kriterien gebeten.® Hierbei hatten die Befragten die
Maoglichkeit Noten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft) zu vergeben. Zunéchst ging es um zwolf grund-
legende Qualitatsmerkmale der Zentren (vgl. Abb. 83).

Abb. 83: Bewertung der Zentren (Mittelwerte der Benotungen von 1 = sehr gut bis 5 = man-
gelhaft)

Einzelhandelsangebot
Gastronomieangebot
Freizeitanaebot
Architektur/ Gestaltung FGZ
Sauberkeit

Sicherheit

Begrlinung/ Moblierung
Beschilderung/ Orientierung
OPNV-Anbindung
Parkmoglichkeiten

Hoéhe der Parkgebihren

Fahrradfreundlichkeit

1.00 2.00 3.00 4.00 5.00

—8— Zentrum Viersen —@— Zentrum Sichteln —8— Zentrum Dilken

n=154 n=152 n=150
Quelle: cima (2020)

Ermittelt man die durchschnittliche Note aller zwolf Kriterien, werden alle drei Zentren nahezu iden-
tisch bewertet (Zentrum von Sichteln: 2,6; Innenstadt Viersen: 2,7; Zentrum von Dilken: 2,9). Eine
Auswertung der Einzelbewertungen zeigt aber deutliche Unterschiede auf: Wahrend in Stichteln die

3 Aufgrund fehlender Ortskenntnisse, fehlender Betroffenheit oder fehlendem Beurteilungsvermégen haben nicht alle Be-
fragten jedes Kriterium bewertet. Die Anzahl der abgegebenen Antworten variiert somit je nach Standort und Kriterium
(Bsp.: Eine Person kann die Fahrradfreundlichkeit nicht bewerten, da sie kein Fahrrad fahrt.).

90



Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020) c I m a
[ ]

Ortsmitte u. a. bei den Kriterien Sicherheit, Sauberkeit, Erscheinungsbild und Fahrradfreundlichkeit
iberzeugt, bietet Diilken ausreichende Parkméglichkeiten, eine gute OPNV-Anbindung und eine ein-
fache Orientierung. Die OPNV-Anbindung wird auch in der Viersener Innenstadt gut bewertet,
ebenso wie das Einzelhandels- und das Gastronomieangebot vergleichsweise positiv benotet werden.

Insbesondere die Altstadt von Dilken erhélt jedoch auch kritische Bewertungen (Freizeitangebot,
Gestaltung des offentlichen Raums, Einzelhandelsangebot, Sauberkeit).

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Meinungsbild zum Siichtelner Zentrum am positivsten
ausfallt, die Ortsmitte von Diilken zwar bei einzelnen Aspekten positiv abschneidet, insgesamt aber
die kritischen Bewertungen Uberwiegen. Die Innenstadt von Viersen erhélt bei fast allen Kriterien
Noten zwischen gut und befriedigend, ausgepragte Starken im Meinungsbild der Passanten sind aber
nicht abzuleiten. Verglichen mit den Zentren Diilken und Stichteln sticht die Innenstadt jedoch in der
Angebotsvielfalt hervor (vgl. Abb. 84).

Alle drei Zentren werden hinsichtlich der Online-Prasenz des Einzelhandels kritisch bewertet. Folgt
man den allgemeinen Trendbeobachtungen (Kap. 3.3), ist hier eine Verbesserung unbedingt geboten.
Das Stadtteilzentrum Diilken, das mit der Website des Diilkenbliros tber eine lokale Informations-
plattform verfliigt, erhalt mit der Note 3,0 die beste Bewertung.

Abb. 84: Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten in den drei Zentren (Mittelwerte der Beno-
tungen von 1 = sehr gut bis 5 = mangelhaft)

Freundlichkeit der Bedienung
Beratung/ Service

Offnungszeiten

Gestaltung der Geschafte
Einkaufsatmosphare
Angebotsvielfalt
Verfugbarkeit der Waren

Online Prasenz der Handler

1.00 2.00 3.00 4.00 5.00
—@—Zentrum Sichteln —@—Zentrum Viersen —8— Zentrum Dulken

n=154 n=152 n=150
Quelle: cima (2020)

In einem weiteren Schritt erfolgte durch die befragten Passanten anhand von acht Kriterien eine dif-
ferenziertere Bewertung der Einkaufsmaoglichkeiten in den jeweiligen Zentren.
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Wurden die Einkaufsmdglichkeiten in den drei Zentren in der vorherigen Frage noch weitgehend
gleich bewertet, zeigen die Einzelbewertung der Einkaufsmoglichkeiten sehr wohl Auffalligkeiten
bzw. deutliche Unterschiede zwischen den drei Standorten. Zum einen ist festzustellen, dass die
Freundlichkeit der Bedienung und die Beratungsqualitat ibereinstimmend bei allen drei Zentren po-
sitiv bewertet werden. Da es sich um zentrale Merkmale des qualitatsorientierten, inhabergefiihrten
Einzelhandels handelt, ist dieses Ergebnis besonders hervorzuheben. Zum anderen mehrheitlich po-
sitiv bewertet werden in allen drei Zentren die Offnungszeiten, die Verfiigbarkeit von Waren und die
Geschaftsgestaltungen. Deutlich abweichend von der Viersener Innenstadt und dem Zentrum von
Stchteln féllt das Urteil hinsichtlich der Einkaufsatmosphare in Dilken aus. Offensichtlich wirkt sich
die hohe Anzahl von Leerstdnden negativ auf das Image des Stadtteils aus.

Fur alle drei Zentren gilt, dass die Bewertung der Angebotsvielfalt und die Online-Prasenz der Hand-
ler nicht zufriedenstellend ausfallt. Hier besteht besonderer Handlungsbedarf.

Ebenfalls zur Bewertung des Einzelhandelsangebotes und der Attraktivitdt der Zentren zahlt die an-
schlieBende Frage nach der Vollstandigkeit des Einzelhandelsangebotes an den drei Befragungsstan-
dorten aus Sicht der Passanten. In 81 % der Félle haben die Befragten in Slichteln geduBert Angebote
zu vermissen, gefolgt von Diilken (73 %) und Viersen (63 %).

Abb. 85: Befragung zur Vollstindigkeit des Einzelhandelsangebots

Zentrum Alt-Viersen Zentrum Diulken Zentrum Siichteln

L1

n =154 n =150 n=152

= Angebot ist ausreichend = ich vermisse Angebote

Quelle: cima (2020)

Die von den Kunden der Hauptgeschaftslagen vermissten Angebote in den jeweiligen Zentren un-
terscheiden sich in Abhdngigkeit vom Standort deutlich. Als nicht ausreichend empfinden die Befrag-
ten im Viersener Zentrum vor allem das Angebot von Nahrungs- und Genussmittel und Bekleidung.
Beide Branchen wurden von rd. 37 % bzw. rd. 36 % der Personen, die Angebote vermissen, genannt.
Auffallig ist fir das Zentrum Viersen zudem, dass mit Gastronomie und Freizeit / Events zwei stadt-
pragende Angebote jeweils von tber 10 % der Befragten, die Angebote vermissen, genannt wurden.
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Abb. 86: Vermisste Angebote im Zentrum Alt-Viersen (in % der Befragten, die bestimmte
Angebote vermissen, n = 97)

Nahrungs- und Genussmittel
Bekleidung

Freizeit / Events
Haushaltswaren
Gastronomie

Individualitat

Schuhe

Elektrowaren

Spielwaren

Kaufhaus

sonstiges

0% 10% 20% 30% 40%
Quelle: cima (2020)

In Stichteln sind es vor allem Drogerie- und Parflimeriewaren, die von rd. 67 % der Befragten, die das
Angebot als nicht ausreichend empfinden, vermisst werden. Wie bereits im Viersener Zentrum wird
auch in Suichteln das Angebot an Nahrungs- und Genussmittel als nicht ausreichend empfunden (41
%). Das Ergebnis dieser Frage spiegelt die faktisch vorhandene Situation im Siichtelner Zentrum wi-
der. Es gibt derzeit weder einen Lebensmittelmarkt noch einen Drogeriemarkt im Zentrum.

Abb. 87: Vermisste Angebote im Zentrum Siichteln (in % der Befragten, die bestimmte An-
gebote vermissen, n = 122)

Drogerie- und Parflimeriewaren
Nahrungs- und Genussmittel
Bekleidung

Schuhe

Blcher

Spielwaren

Elektrowaren

sonstiges

8.2%
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Quelle: cima (2020)
Anders als in Viersen und Siichteln werden Nahrungs- und Genussmittel in Dilken deutlich weniger

genannt, was durch den vorhandenen Lebensmittelvollsortimenter zu erklaren ist. Hier ist es vor allem
das Segment Bekleidung, welches durch die Befragung hervorsticht.
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Abb. 88: Vermisste Angebote im Zentrum Diilken (in % der Befragten, die bestimmte Ange-
bote vermissen, n = 107)

Bekleidung

Drogerie- und Parflimeriewaren
Elektrowaren
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Nahrungs- und Genussmittel
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Quelle: cima (2020)

Zuletzt wurde in der Befragung der Onlinehandel thematisiert, um die Onlinehandelaffinitat der Kun-
den der Zentren Viersen, Stichteln und Dilken zu ermitteln. Insgesamt gaben diesbezliglich 67 % der
Befragten an, innerhalb der letzten sechs Monate einen Onlineeinkauf getéatigt zu haben, wohingegen
33 % der Befragten in diesem Zeitraum nicht im Internet eingekauft haben.

Abb. 89: Tatigung von Onlineeinkdufen in den vergangenen sechs Monaten (in % der Befrag-
ten, n = 455)

®ja mnein

Quelle: cima (2020)

Etwa ein Viertel der Befragten, die in den letzten sechs Monaten Onlineeinkaufe getatigt haben, ge-
hort zu den regelmaBigen Internetbestellern, indem sie 20 Einkdufe und mehr innerhalb eines halben
Jahres online durchgefiihrt haben. Mehr als die Halfte der Online-Besteller sind den gelegentlichen
Nutzern des Internet zuzuordnen, da sie nur etwa 1 — 2 Einkdufe innerhalb von sechs Monaten tati-
gen.
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Abb. 90: Anzahl der Onlinekdufe in den vergangenen sechs Monaten (in % der Befragten, die
online in den letzten sechs Monaten eingekauft haben, n = 305)

mehr als 50 || N o
21vis 50 | -
1ois20 | s

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Quelle: cima (2020)

Die Mehrheit der Befragten (61 %) nutzt nicht das Angebot, online Bestellungen aufzugeben und den
Artikel anschlieBend im Geschaft vor Ort abzuholen. Diese Mdglichkeit wollen sie auch nicht zukiinf-
tig nutzen. Das Potenzial der Kombination von Online-Bestellung und Abholung im Geschéft liegt
bei 21 % der Befragten, die sich einen solchen Einkauf fir sich vorstellen kdnnen.

Abb. 91: Nutzen Sie folgende digitale Angebote der Geschéfte hier im Zentrum: Online Be-
stellung und anschlieBende Abholdung des Artikels im Geschaft vor Ort? (in % der
Befragten, n = 456)

70%
61%
60%
50%
40%
30%
21%
20%
11%
10% . 6%
1%
0% I
ja nein, aber ich denke, nein, ich werde es nein, weil ein keine Angabe
dass ich es wohl  wohl auch zukiinftig  entsprechendes
zukiinftig nutzen nicht nutzen Angebot hier im
werde Zentrum nicht

verflgbar ist

Quelle: cima (2020)
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Auch bei der Frage nach der Nutzung einer online-Recherche, ob ein bestimmter Artikel aktuell vor
Ort verfligbar ist, ergab ein dhnliches Ergebnis. Die Mehrheit der Befragten gibt an, dass sie das
Angebot der online-Recherche nicht nutzt und auch nicht in Zukunft nutzen wird. Wenn jeder Vierte
es sich zuktlinftig vorstellen kann, unterstreicht dies die wachsende Bedeutung einer gut gestalteten
und informativen Unternehmenswebsite als Standardangebot jeden ortlichen Einzelhandlers (s. Kap.
3.3).

Abb. 92: Nutzen Sie folgende digitale Angebote der Geschifte hier im Zentrum: Online se-
hen, ob ein bestimmter Artikel im Laden vor Ort aktuell verfiigbar ist? (in % der
Befragten, n=456)

70%
62%
60%
50%
40%
%
20% 23%
20%
9%
10% 6%
-
- ]
ja nein, aber ich denke, nein, ich werde es nein, weil ein keine Angabe
dass ich es wohl  wohl auch zukiinftig entsprechendes
zukilinftig nutzen nicht nutzen Angebot hier im
werde Zentrum nicht

verflgbar ist

Quelle: cima (2020)

4.4 Einzelhandelszentralitat der Stadt Viersen

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort getatigten Einzelhan-
delsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Kaufkraft. Zur Berechnung der Einzelhandelszentralitdt gilt
die folgende Formel:

Einzelhandelszentralitat _ Einzelhandelsumsatzim Viersener Stadtgebiet (in Mio. €)

X 100

Stadt Viersen Kaufkraftpotenzial im Viersener Stadtgebiet (in Mio. €)

Handelszentralitdten von tber 100 signalisieren Kaufkraftzufliisse, Handelszentralitdten von unter
100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabfliisse aus der betreffenden Raumeinheit (hier: Viersener Stadt-
gebiet). Handelszentralitdten werden flr den Einzelhandel insgesamt sowie fiir einzelne Warengrup-
pen ermittelt. Je groBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft
im Umland.
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Die Zentralitat eines Ortes wird z. B. durch die Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Bran-
chenmix, die Verkehrsanbindung, die Kaufkraft im Marktgebiet sowie die regionale Wettbewerbssi-
tuation beeinflusst.

Abb. 93: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitét in Viersen nach Warengruppen

cima Warengruppe Umsatz Nachfrage- Handels-
(in Mio. €) volumen zentralitat
(in Mio. €)

Nahrungs- und Genussmittel 151,9 170,1 89
Gesundheits- und Korperpflege 28,7 333 86
Schnittblumen, Zeitschriften 6,7 6,5 104
Periodischer Bedarf insgesamt 187,2 212,7 89
Bekleidung, Wasche 36,0 40,2 90
Schuhe, Lederwaren 7,6 12,6 61
Biicher, Schreibwaren 43 7.7 55
Spielwaren, Hobby 41 54 76
Sportartikel, Fahrrader 7.5 14,7 51
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 23,4 36,4 64
Uhren, Schmuck 34 57 60
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 89 12,6 70
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat 10,2 6,5 155
Einrichtungsbedarf 39,0 30,7 127
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 52,4 40,2 130
Aperiodischer Bedarf insgesamt 196,6 212,7 92
Einzelhandel insgesamt 383,9 422,5 91

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

Die ermittelte Handelszentralitat der Stadt Viersen betragt im Jahr 2019 im Durchschnitt 91.4° Dies
signalisiert per Saldo auf gesamtstadtischer Ebene Kaufkraftabfliisse aus dem Stadtgebiet. In diesem
Zusammenhang sind stets die konkreten Wettbewerbsstrukturen in der Region sowie die eigene
zentraldrtliche Funktion eines Mittelzentrums zu berticksichtigen. Das regionale Umfeld ist vor allem
durch das angrenzende Oberzentrum Monchengladbach, das nahe gelegene Oberzentrum Krefeld
aber auch das Oberzentrum Diisseldorf sowie das Designer Outlet Center in Roermond und die Stadt
Venlo in den Niederlanden durch starke Wettbewerber gepragt.

Die Sortimente des periodischen Bedarfs weisen eine Handelszentralitdt von 89 auf. Diese Zentralitét
trifft auch auf das Sortiment der Nahrungs- und Genussmittel zu. Einem Nahrungs- und Genussmit-
tel-Umsatz von 151,9 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 170,2 Mio. € gegentber. Trotz der

40 Esist zu beachten, dass neben der Einzelhandelszentralitit (= Umsatz (in Mio. €) * 100 / Kaufkraft (in Mio. €)) in Verdffent-
lichungen haufig auch die ,Einzelhandelszentralitatskennziffer” Verwendung findet. Diese Kennziffer berechnet sich nach
der Formel ,Umsatz (in Promilleanteil am Umsatz Deutschland) * 100 / Kaufkraft (in Promilleanteil an Kaufkraft Deutsch-
land). Sie gibt Auskunft Gber die Einzelhandelsattraktivitat einer Stadt im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (Benchmark-
Betrachtung), wéahrend die Einzelhandelszentralitat Auskunft gibt Gber den per Saldo bestehenden Kaufkraftzufluss oder
-abfluss einer Stadt. Nach Angaben der Michael Bauer Research GmbH, Nurnberg, betragt die Einzelhandelszentralitats-
kennziffer fur die Stadt Viersen 104,0 (Stand 2018).
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vorhanden Lebensmittelmarkte auf Viersener Stadtgebiet und der weitgehend angemessenen Ver-
teilung der Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels flieBen somit per Saldo 19,2 Mio. € Kaufkraft der
Viersener Bevolkerung in umliegende Kommunen ab. Dies signalisiert ein gewisses Potenzial fiir Er-
weiterungen bestehender Betriebe bzw. gezielte Ergdnzungen. Als weiteres Sortiment des periodi-
schen Bedarfs erreicht das Sortiment Gesundheit- und Korperpflege eine Handelszentralitat von 86.
Auch in diesem Segment wird somit ein GroBteil der Viersener Kaufkraft an die Stadt gebunden; per
Saldo kommt es aber zu Kaufkraftabflissen. Etwa die Halfte des Umsatzes wird derzeit innerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche erwirtschaftet, wobei der Schwerpunkt in der Viersener Innenstadt
liegt.

Abb. 94: Ranking: warengruppenspezifische Handelszentralititen in Viersen

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat I 155
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel NN 130
Einrichtungsbedarf I 127
Schnittblumen, Zeitschriften NN 104
Durchschnitt aller Sortimente NN o |
Bekleidung, Wasche I 00
Nahrungs- und Genussmittel GG 39
Gesundheit, Korperpflege NN 36
Spielwaren, Hobbybedarf I 76
Sanitatsartikel, Optik, Akustik I 70
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik I 64
Schuhe, Lederwaren I 61
Uhren, Schmuck I 60
Blicher, Schreibwaren I -5
Sportartikel, Fahrrader I 51

0 50 100 150 200
Quelle: cima (2020)

In den Sortimenten des aperiodischen Bedarfs betragt die Handelszentralitat 92. Wahrend das innen-
stadtprdagende Sortiment Bekleidung, Wasche mit einer Handelszentralitat von 90 einen fir ein Mit-
telzentrum erfreulichen Wert erreicht, belduft sich die Zentralitat des ebenfalls innenstadtpragenden
Sortiment Schuhe, Lederwaren auf lediglich 61.

Besonders hervor sticht die Zentralitdt des Sortimentes Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat mit 155.
Dieses Sortiment wird zum einen als Randsortiment in Fachmarkten mit dem Schwerpunkt auf Ein-
richtungsbedarf (u. a. TEDOX, TRENDWERK) und zum anderen als Hauptsortiment verschiedener An-
bieter in den Zentren (u. a. TEDI, DEPOT, KODI) und auch auBerhalb der Zentren (u. a. CENTER SHOP,
ACTION) angeboten. Ein deutlicher Schwerpunkt des Sortimentes liegt in dem Stadtteil Alt-Viersen.
Als weitere Sortimente sind die dem langfristigen Bedarfsbereich zuzuordnenden Sortimente Bau-
marktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel mit einer Zentralitat von 130 und Einrichtungsbedarf mit einer
Zentralitdt von 127 hervorzuheben. Beide Sortimente sind vor allem in Fachmarkten aufzufinden und
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konzentrieren sich somit hauptsachlich auBerhalb der Zentren. Fiir beide Sortimente sind flachenin-
tensive Anbieter ausschlaggebend fir die Einnahme einer Versorgungsfunktion der umliegenden
Kommunen. Fiir das Einrichtungssegment sind u. a. MOBEL KLINKHAMELS, TRENDWERK und MOBEL
KOHLER zu nennen, im Bereich der Baumarktartikel, Gartenbedarf und Zooartikel sind es u. a. OB,
HAGEBAUMARKT und GARTENBAU UEBEL.

Im Jahr 2011 betrug die Handelszentralitat der Gesamtstadt 104, sodass ein deutlicher Riickgang von
13 Prozentpunkten zu verzeichnen ist. Als Hintergriinde flr diese Entwicklung sind u. a. der mit Be-
triebsschlieBungen verbundene Generationswechsel im inhabergefiihrten Einzelhandel, das Wachs-
tum des Online-Handels und die verscharfte regionale Wettbewerbssituation durch den Ausbau des
Handels (u. a. Eroffnung MINTO in Mdnchengladbach, Ausbau des Design Outlet Roermond) zu nen-
nen. Mit einer Einzelhandelszentralitat von 91 befindet sich die Stadt Viersen als Mittelzentrum mit
starken regionalen Wettbewerbern jedoch noch immer auf einem guten Niveau, das es fiir die Zu-
kunft zu sichern bzw. - soweit moglich - auszubauen gilt.

Fur die Innenstadt von Viersen ist festzuhalten, dass der Einzelhandel trotz der aufgezeigten Ruick-
gange innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches weiterhin die dominierende Nutzung darstel-
len sollte und kann. Dagegen ist fiir die Zentren Dilken und Stichteln aufgrund des erfolgten Rick-
zugs des Einzelhandels zukiinftig eine noch starkere Nutzungsmischung (Handel, Gastronomie,
Dienstleistungen, Wohnen) als zu verfolgende Entwicklungsvorstellung anzusehen. Vertiefend wird
hierzu insbesondere in Kap. 7.1 eingegangen.

4.5 Stadtebauliche und funktionale Analyse der Zentren

4.5.1 Innenstadt Alt-Viersen

4.5.1.1 Historische Entwicklung

Die historischen Urspriinge der Viersener Innenstadt finden sich zum einen rund um die Kirche St.
Remigius im Norden, zum anderen rund um den heutigen Gereonsplatz im Stden. Diese beiden
Siedlungskerne wuchsen Mitte des 19. Jahrhunderts zusammen, auch heute ist diese historische Ent-
wicklung an dem Fehlen eines gewachsenen Mittelpunktes der Stadt ablesebar. Bestimmend fir den
einzelhandelsrelevanten Teil der Innenstadt ist die lineare Struktur mit der HauptstraBe und tberwie-
gend in der Nachkriegszeit entstanden Geschaftshdusern. Westlich und dstlich unmittelbar an den
Haupteinkaufsbereich unmittelbar anschlieBend finden sich u. a. griinderzeitliche Stadtquartieren mit
zum Teil architektonisch bemerkenswerten Einzelobjekten (Stadtbad, Festhalle, Generatorenhalle,
Stadtische Galerie im Park) und Parkanlagen (Casinogarten, Alter Stadtgarten). Die Stidstadt von Vier-
sen rund um den Gereonsplatz ist aufgrund ihrer eigenstandigen historischen Entwicklung (,Dorf
Rintgen”) kleinstrukturierter; die urspriingliche, dorfliche Entwicklung ist auch heute noch in der Be-
bauung ablesbar.

Veranderungen an der historischen Bebauung resultieren u. a. durch die Anlage des Bushofs und den
Bau der Kreisverwaltung, aber auch durch zwei gréBere Handelsobjekte, das ehemaliges Kaufhaus
Horten (heute Lohcenter) und das Einkaufszentrum Rathausmarkt, sind in diesem Zusammenhang zu
nennen.
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4.5.1.2 Erreichbarkeit

Das Hauptzentrum Viersen ist tber die Freiheitsstrae und den Willy-Brandt-Ring sowie weiteren
innerdrtlichen ErschlieBungsstraBen aus dem gesamten Stadtgebiet mit dem PKW gut zu erreichen.
Es ist eine Vielzahl an Parkmdglichkeiten innerhalb des Zentrums oder in unmittelbarer Ndhe vor-
handen (Abb. 95).

A3

\
e\ Casinos

/L’\ —
NN
Quelle: cima (2020); Grundlage: Land NRW (2019): Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0), Geobasisdaten Stadt Viersen (2019)

Die Parkraumbewirtschaftung fallt mit Parkgebihren von 1,00 € pro Stunde und dem Angebot des
kostenfreien Parkens wahrend der ersten 15 Minuten moderat aus; an den Samstagen kann zudem
in fast allen Féllen kostenfrei geparkt werden. Zu den gréBeren Stellplatzanlagen gehéren das Park-
deck des Léhcenters im Nordwesten, die Tiefgaragen des Stadthauses und der Rathausmarkt Galerie
im Nordosten sowie der Hermann-Hulser-Platz vor der Festhalle und der Parkplatz an der Peters-
straBe im Westen. Dieses Parkplatzangebot wird durch verschiedene kleinere Parkplatze und stra-
Benbegleitende Parkmaoglichkeiten erganzt. Ein Parkleitsystem weist an den HauptverkehrsstraBen
Parkrouten aus, die ringférmig um den Innenstadtbereich verlaufen. Die ausgewiesenen Parkplatze
entweder direkt an der Parkroute oder in angrenzenden Seitenstral3en. Die Erreichbarkeit des Haupt-
zentrums mit dem PKW ist somit als gut zu bewerten.

Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches liegen mit der Haltestelle Remigiusplatz im Norden,
dem Busbahnhof im Osten, den Haltestellen Gereonsplatz und Hauptstrae im Siiden sowie der Hal-
testelle GartenstraBBe im Nordwesten flinf Bushaltestellen. Vor allem der Viersener Busbahnhof ist als
Haltestelle flr verschiedene Linien von besonderer Bedeutung. Innenstadtbesucher, die aus den
Stadtteilen Diilken oder Boisheim anreisen und Besucher aus anderen Stadten kénnen das Viersener
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Hauptzentrum zudem mit dem Regionalverkehr der Deutschen Bahn erreichen (vgl. Kap. 4.1). Vom
Bahnhof Viersen aus ist die stidliche Innenstadt in rd. 10 Minuten FuBweg (rd. 800 m) zu erreichen.

4.5.1.3 Stadtebau

Bei der Analyse der stddtebaulichen Qualitaten der Viersener Innenstadt ist zunachst auf die grund-
liegenden Unterschiede der Gestaltung in unterschiedlichen Lagen einzugehen. Bei der Abgrenzung
der Zentralen Versorgungsbereiche aus dem Jahr 2011 bildet die RemigiusstraBe und der Remigius-
platz die nordliche Grenze des Hauptzentrums. Wahrend die RemigiusstraBe vom Verkehr befahren
wird, ist der Remigiusplatz vom Verkehr befreit.

Sudlich des Remigiusplatzes schlieBt mit der HauptstraBe die FuBgangerzone und Haupteinkaufs-
straBe Viersens an. Das pragendste Gestaltungsmerkmal ist eine Platanenallee, die sich mit wenigen
Unterbrechungen Uber die gesamte FuBgangerzone zieht. Die Aufenthaltsqualitdt der FuBganger-
zone wird jedoch durch eine nicht mehr zeitgeméaBe Mdblierung gemindert (u. a. je nach Abschnitt
der FuBgangerzone unterschiedliche Banke und Beleuchtung); auch die Gbrige Gestaltung des 6f-
fentlichen Raums mit unterschiedlichen und haufig durch Setzungen gekennzeichneten Oberflachen-
beldagen weist Handlungsbedarf auf. Das stdliche Ende der FuBgangerzone bildet der Sparkassen-
vorplatz.

Mit dem LOHCENTER und der RATHAUSMARKTGALERIE wurde in der Vergangenheit die lineare
Struktur des Einkaufsbereichs aufgebrochen und die Mdglichkeiten zur Ansiedlung auch gréBerer
Betriebseinheiten in der Viersener Innenstadt geschaffen. Aus stadtebaulicher Sicht bleibt festzuhal-
ten, dass insbesondere die Einbindung des LOHCENTERS in die innerstadtischen Wegebeziehungen
weiter zu verbessern ist. Die geplanten AufwertungsmaBnahmen fir die LohstraBe sind daher zu be-
gruBen.

Abb. 96: Remigiusplatz und RemigiusstraB3e

Quelle: cima (2020)
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Abb. 97: HauptstraBe mit den charakteristischen Platanen

Quelle: cima (2020)

Im siidlichen Bereich des Zentrums zeigen sich auf engem Raum deutliche Unterschiede in der stad-
tebaulichen Qualitét. Positiv hervorzuheben ist der 2014 / 2015 grundlegend sanierte und umgestal-
tete Gereonsplatz. Die Aufwertung des Platzes war eines der Leitprojekte des Integrierten Handlungs-
konzeptes fir die Viersener Siidstadt. Wahrend der Platz vor der Umgestaltung vor allem vom Ver-
kehr dominiert wurde, dient der 6ffentliche Raum nun starker als Verweilraum und Treffpunkt. Der
Gereonsplatz hat somit deutlich an Aufenthaltsqualitdt gewonnen und ist ein Impuls fiir die Stidstadt.
Die stdliche Innenstadt weist jedoch in anderen Bereichen auch erheblich Mangel im Stadtebau vor.
So ist z. B. das Erscheinungsbild der GroBe BruchstraBe durch verschiedene StraBenbeldge sowie
schmale FuBwege geprégt; einige Immobilien sind sanierungsbediirftig.

Abb. 98: Unterschiede in der stidtebaulichen Qualitdt in der Siidstadt: Gereonsplatz und
GroBe BruchstraBBe

%

Quelle: cima (202

0)’

Innerhalb des Hauptzentrums sind keine groBen Flachenreserven vorhanden, sodass sich die Einzel-
handelsentwicklung auch zukiinftig auf die bereits gebauten Strukturen fokussieren wird. Bei den
leerstehenden Ladenlokalen handelt es sich vor allem um kleine Einheiten von weniger als 200 m?.
Mit der Ansiedlung des Elektrofachmarktes EXPERT und der Er6ffnung der TEDI-Filiale in der Rat-
hausmarkt Galerie konnten zwei groBen Leerstdanden neuen Nutzungen zugefiihrt werden.

Als eine Entwicklungsflache innerhalb des Zentrums gilt der Bereich der HauptstraBBe 61 - 63. Es han-
delt sich hierbei um Bestandsgebaude, die sich im Eigentum der Grundstiicks-Marketing-Gesellschaft
der Stadt Viersen mbH (GMG Viersen) befinden. Das Areal grenzt unmittelbar an der FuBgangerzone
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und kann bei einer geeigneten Neuordnung und attraktiven Nachnutzung ein wichtiges Impulspro-
jekt fur den mittleren Abschnitt der Innenstadt darstellen. Auf jeden Fall sollte das Erdgeschoss einer
Nutzung durch Handel oder Gastronomie vorbehalten bleiben.

4.5.1.4 Passantenfrequenzzihlung

Auf der Grundlage einer am 21., 23. und 25. Mai 2019 durchgefiihrten Passantenfrequenzzahlung im
Hauptzentrum Viersen lassen sich Riickschllsse auf die Attraktivitat der unterschiedlichen Lagen des
Zentrums ziehen. Die Zahlung fand an drei Wochentagen statt (Dienstag, Donnerstag, Samstag). Ge-
zahlt wurde jeweils an einem Standort im noérdlichen (Hohe HauptstraBe 3a / 8 (= Eingang FuBgan-
gerzone)), mittleren (Hohe HauptstraBe 62 / 65 (= Abschnitt HauptstraBe zwischen LindenstraBe und
LambersartstraB3e, siidlich Café EXTRABALTT)) und siidlichen Abschnitt der HauptstraBe (Hohe Haupt-
straBe 117 / 120 (= Abschnitt HauptstraBe zwischen Wilhelmstrae und HeimbachstraB3e).

Am Dienstag, den 21. Mai 2019, wurden fiir den nordlichen und mittleren Bereich der HauptstraB3e
ein sehr dhnlicher Tagesverlauf der Passantenfrequenz festgestellt. Trotz ungiinstiger Witterung wur-
den am spaten Vormittag und zur Mittagszeit 600 - 800 Passanten je Stunde gezahlt, ehe die Fre-
quenz am Nachmittag deutlich abnahm. Die Passantenfrequenz im sldlichen Bereich des Zentrums
war Uber den Tag hinweg auf einem konstant niedrigeren Niveau. Es wird deutlich, dass zwischen
dem nordlichen und mittleren Abschnitt der HauptstraBBe auf der einen und dem sidlichen Abschnitt,
der bereits der Siidstadt mit dem Gereonsplatz als Zentrum zugeordnet werden kann, deutliche Un-
terschiede in den Passantenfrequenzen bestehen.

Abb. 99: Passantenfrequenz Viersener Zentrum am Dienstag, den 21. Mai 2019 (in Anzahl der
Passanten in beiden Richtungen)
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Quelle: cima (2020)

Die Rahmenbedingungen am Donnerstag, den 23. Mai 2019, waren aufgrund der freundlichen Wit-
terung mit Hochsttemperaturen von bis zu 23° C deutlich giinstiger. Die hdchsten Frequenzen wur-
den abermals im nordlichen Bereich erzielt; ab 10:00 Uhr morgens wurden 700 bis 900 Passanten je
Stunde gezahlt. Auch im mittleren Bereich konnte im Gegensatz zur Zéhlung am Dienstag die Fre-
quenz lber den Tag hinweg bei rd. 700 Passanten je Stunde gehalten werden. Die Zahl der Passanten
in der Stdstadt nahm im Laufe des Tages leicht zu, blieb jedoch insgesamt abermals auf niedrigerem
Niveau. Insgesamt bestatigen sich mit der Donnerstag-Zahlung die Ergebnisse der Erhebung vom
Dienstag.
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Abb. 100: Passantenfrequenz Viersener Zentrum am Donnerstag, den 23. Mai 2019 (in Anzahl
der Passanten in beiden Richtungen)
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Quelle: cima (2020)

Am Samstag den 25. Mai 2019, wurde an allen drei Standorten die hochste Passantenfrequenz er-
mittelt. Es ist jedoch zu beachten, dass in der Innenstadt mit der Oldtimer Rallye Viersen eine Veran-
staltung stattgefunden hat. Der Startpunkt der Rallye war am Remigiusplatz, die Startphase begann
um 10:00 Uhr. Sie fuhrte fir den Remigiusplatz und das Umfeld etwa eine Stunde vor und nach dem
Start zu einer héheren Frequenz.

Abb. 101: Passantenfrequenz Viersener Zentrum am Samstag, den 25. Mai 2019 (in Anzahl der
Passanten in beiden Richtungen)
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Die Tagesverlaufe der drei Standorte weisen deutliche Gemeinsamkeiten auf. Sowohl in der nérdli-
chen als auch in der mittleren und siidlichen Lage nahm die Frequenz im Laufe des Vormittags deut-
lich zu. Die héchsten Frequenzen wurden jeweils zwischen 11:00 — 12:00 Uhr gemessen und lagen im
ndrdlichen Bereich bei rd. 1.300, im mittleren Bereich bei rd. 1.600 und im stidlichen Bereich bei rd.
900 Passanten je Stunde. Am Nachmittag nahm die Passantenfrequenz in allen Lagen stetig ab.

Die Zahlung bildet einen typischen Samstag-Tagesverlauf fir Einkaufslagen von Mittelzentren im
Nahbereich von Oberzentren ab. Gegeniiber den Wochentagen steigt die Frequenz an den Samsta-
gen aufgrund des verdnderten Freizeitverhaltens (,Ausschlafen am Wochenende”) erst spater an, er-
reicht in den Mittagsstunden ihren Héhepunkt und nimmt dann kontinuierlich ab. In Abhangigkeit
von der SchlieBung wichtiger Magnetbetriebe sinkt die Frequenz zwischen 14:00 und 16:00 Uhr sehr
schnell ab. ErfahrungsgemaB ist es sehr schwierig den Samstag Nachmittag in den Mittelzentren zu
einem ausgepragten Einkaufstag zu entwickeln: Sowohl das allgemeine Freizeitverhalten als auch die
Anziehungskraft der Oberzentren fiir einen langeren Einkaufsbesuch sprechen fiir viele Kunden ge-
gen den Einkauf am Samstag Nachmittag in Mittelstddten wie Viersen.

4.5.1.5 Einzelhandelsbesatz

Der Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt Viersen konzentriert sich entlang der HauptstraBe und ragt
teilweise in die NebenstraBen hinein. Vor allem im Norden ist durch das Lohcenter und die Rathaus-
markt Galerie eine Ausweitung des Besatzes auf die NebenstraBen zu erkennen. Zu erkennen ist zu-
dem eine Vielzahl an erganzenden Nutzungen. Innerhalb der Grenzen des Zentralen Versorgungs-
bereiches aus dem Jahr 2011 ist die Anzahl der Leerstdnde geringfligig von 36 Ladenlokale im Jahr
2011 auf aktuell 37 Objekte gestiegen.
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Abb. 102: Raumliche Verteilung des Einzelhandels in der Viersener Innenstadt

Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020)
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Verkaufsflachen und Umsatz

Die Innenstadt von Viersen in der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs aus dem Einzel-
handelsstrukturkonzept Viersen 2011 weist nach der Vollerhebung vom Februar - Marz 2019 insge-
samt 169 Betriebe auf. Die herausragende Stellung des Innenstadthandels belegt ein Anteil von
38 % an der Gesamtanzahl der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet. Der Einzelhandelsbesatz lasst
sich wie folgt charakterisieren:

= Bei den Angeboten des taglichen Bedarfs besteht ein breiter Besatz an Betrieben des Ladenhand-
werks (Backereien), der von einzelnen Fachgeschaften erganzt wird. Das Angebot an Lebensmit-
telmarkten beschrankt sich jedoch auf zwei Lebensmitteldiscounter; ein Lebensmittelvollsortimen-
ter fehlt in der Innenstadt.

= Es besteht ein breites und fir ein funktionierendes Mittelzentrums charakteristisches Warenange-
bot im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfs.

= Die Innenstadtleitbranche Bekleidung bildet mit einem Drittel der Verkaufsflache den Angebots-
schwerpunkt.

= Das Angebot ist weniger durch einzelne groBflachige und dominierende Einzelbetriebe gekenn-
zeichnet als vielmehr durch einen breiten Besatz an Betrieben mittlerer Grée. Ausnahmen sind
u. a. der Anbieter FRITZ SCHMITZ HERRENMODEN, das MODEHAUS SAUERBREI und der EXPERT-
Unterhaltungselektronikmarkt.

Abb. 103: Verkaufsflachen und Umsatz in der Viersener Innenstadt

cima-Warengruppe Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in %) (in Mio. €) (in %)
Tdglicher Bedarf insgesamt 5.695 20 % 29,2 31 %
Nahrungs- und Genussmittel 3.335 12 % 16,4 18 %
Gesundheit, Korperpflege 2.120 7% 11,9 13%
Schnittblumen, Zeitschriften 240 1% 0,8 1%
Aperiodischer Bedarf insgesamt 22.915 80 % 63,9 69 %
Bekleidung, Wasche 9.750 34 % 26,2 28 %
Schuhe, Lederwaren 1.065 4% 32 3%
Blicher, Schreibwaren 910 3% 2,3 2%
Spielwaren, Hobbybedarf 840 3% 2,1 2%
Sportartikel, Fahrrader 810 3% 2,2 2%
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 3.100 11 % 14,6 16 %
Uhren, Schmuck 385 1% 2,2 2%
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 560 2% 3,4 4%
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2.520 9% 3,4 4%
Einrichtungsbedarf 2.645 9 % 3,7 4%
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 330 1% 0,6 1%
SUMME 28.610 100 % 93,1 100%

Hinweis: es handelt sich hierbei um den Einzelhandelsbesatz innerhalb der bisherigen Abgrenzung des Zentra-
len Versorgungsbereichs (2011)
Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

= Innerhalb der Innenstadt befinden sich mit der RATHAUSMARKT GALERIE und dem LOHCENTER
zwei Shoppingcenter. Die RATHAUSMARKT GALERIE wurde 1982 erbaut; sie bildet die Verbindung
zwischen der FuBgangerzone und dem westlich gelegenen Busbahnhof, dem Stadthaus mit dem
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Servicecenter der Stadtverwaltung und der Kreisverwaltung. Das Center war in der Vergangenheit
durch eine erhebliche Leerstandsquote gekennzeichnet, insbesondere die SchlieBung des frihe-
ren KAISER’s Supermarkt im Jahr 2012 fihrte zu einem Attraktivitatsverlust. Mit der Neueroffnung
des EXPERT-Unterhaltungselektronikmarktes im Sommer 2018 konnte jedoch nicht nur ein neuer
Magnetbetrieb fir das Objekt gefunden werden; mit der Ansiedlung gelang es auch eine Ange-
botsllicke in Viersen zu schlieBen. Das Uber die LéhstraBe mit der HauptstraBe verbundene
LOHCENTER wurde 2008 an der Stelle des ehemaligen Horten-Kaufhauses realisiert. Trotz der
raumlichen Nahe bleibt die Anbindung des LOHCENTERS an die FuBgangerzone und somit die
Integration in die Innenstadtrundlaufe bis heute eine Herausforderung.

cima-City Qualitatscheck

Der cima-City Qualitatscheck stellt auf Grundlage von qualitativen Merkmalen Starken und Schwa-
chen der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe in einer Stadt dar. Dazu werden die Zielgruppen- und
Qualitatsorientierung sowie die Warenprésentation und Ladengestaltung untersucht.

Die Zielgruppen- und Qualitatsorientierung beschreibt im Wesentlichen das Angebotsniveau des
ortlichen Einzelhandels. Dabei ist zwischen Unternehmen mit einer eindeutigen Zielgruppenanspra-
che oder einer besonderen Spezialisierung auf ein Angebotsniveau zu unterscheiden. Ein entschei-
dendes Differenzierungsmerkmal ist, ob mit einer klaren Werbung mit Marken Qualitatsorientierung
in den Vordergrund gestellt wird, oder ob mittels eindeutiger Discountorientierung nur der Preis als
Marketinginstrument eingesetzt wird. Ein hoher Anteil an discountorientierten Betrieben kann Hin-
weis fiir eine Orientierung des Einzelhandels auf ein insgesamt unterdurchschnittliches Kaufkraftni-
veau sein. Insgesamt werden sechs Kategorien unterschieden:

= exklusiv, hochwertig, qualitatsorientiert

= gehobene Mitte, qualitatsorientiert

= standardisiert, konsumig

= discountorientiert

= diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung
" nicht zuordbar

Die Warenprasentation und Ladengestaltung kennzeichnet konkret den Marktauftritt. Beide Fak-
toren geben die Visitenkarte des Unternehmens ab. Die Kompetenz eines Betriebes kann durch eine
klare Konzeption in der Schaufenster- und Ladengestaltung unterstrichen werden. Folgende vier Ka-
tegorien werden unterschieden:

= top, in allen Anspriichen genligend

®= modern, zeitgemaB (regelmaBige MaBnahmen zur Attraktivierung erkennbar)

= normal, ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf

= veraltet, renovierungsbediirftig

In der Innenstadt von Alt-Viersen wurden insgesamt 161 Geschafte im Rahmen des cima-City Quali-
tatscheck untersucht (Abb. 104 und Abb. 105).

Rund die Halfte aller Geschéfte in Alt-Viersen sprechen konsumige Zielgruppen an, die standardi-
sierte Waren bevorzugen. Beispielhaft sei der Anbieter C&A genannt. Dieser Anteil entspricht der
Bedeutung eines Mittelzentrums und ist nicht als negativ zu bewerten. Ein Drittel aller Geschafte
spricht qualitatsorientierte Zielgruppen an, die in der Regel ihre Einkdufe bevorzugt in Fachgeschaf-
ten mit Beratung erledigen. Der geringe Anteil von weniger als 5 % der Geschéfte, die Zielgruppen
mit einer exklusiven und hochwertigen Qualitdtsorientierung ansprechen, entspricht ebenfalls dem
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typischen Geschéftsbesatz eines Mittelzentrums; Werte von 10 % und mehr werden meist nur in aus-
gewahlten Lagen von Oberzentren erreicht. Lediglich bei rund 15 % aller Geschéfte in Alt-Viersen
besteht Handlungsbedarf, da sie entweder keine eindeutige Zielgruppenorientierung besitzen oder
als discountorientiert zu werten sind. Absolut gesehen ist die Anzahl solcher Geschafte jedoch gering.

Abb. 104: Zielgruppen- und Qualitatsorientierung der Geschifte in Alt-Viersen

4.3%

exklusiv, hochwertig, qualitatsorientiert m gehobene Mitte, qualitatsorientiert
= standardisiert, konsumig m discountorientiert
= diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich
Abb. 105: Warenprasentation und Ladengestaltung der Geschifte in Alt-Viersen

7.5% ~ - 0.6%

top, allen Anspriichen genligend = modern, zeitgemal

= normal, ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf = veraltet, modernisierungsbeddrftig

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

Die Halfte aller Geschafte in Alt-Viersen prasentiert ihre Waren ohne besondere Auffalligkeiten (nor-
mal und ohne Highlights), ohne dass ein ausgesprochener Modernisierungsstau besteht. Generell ist
eine solche Einstufung in einem Mittelzentrum eine akzeptable Beurteilung; es ist aber festzuhalten,
dass diese Betriebe in der Regel nicht zu den ausgepragten Leistungstragern und wesentlichen An-
ziehungspunkten des innerstadtischen Einzelhandels zdhlen. Fast der gleiche Anteil an Geschaften
besitzt eine moderne und zeitgemaBe Warenprasentation. Eine Warenprasentation und Ladengestal-
tung, die als top beurteilt wird und allen Anspriichen geniigt, ist eine Kategorie, die in vielen Fallen
nur von Betrieben in Oberzentren erfillt wird. Daher ist fiir die Innenstadt von Viersen insgesamt eine
zufrieden  stellende Bilanz der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich  der
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Warenprasentation zu ziehen. Eine veraltete und modernisierungsbedurftige Warenprasentation und
Ladengestaltung wurde nur bei 7,5 % der Geschéfte festgestellt.

Bewertung der ergianzenden Nutzungen

Bei den erganzenden Nutzungen im Hauptzentrum Viersen handelt es sich um verschiedene Dienst-
leistungsbetriebe, wie etwa Banken, Friseure oder Reisebiiros, sowie um gastronomische Angebote.
Ergdnzende Nutzungen sind ein wichtiger Baustein fiir die Nutzungsvielfalt in den Zentralen Versor-
gungsbereichen, da sie die Versorgungsfunktion eines Zentrums starken und zudem frequenzbrin-
gende Wirkungen erzielen kénnen (u. a. ansprechende Gastronomie, hochfrequentierte Dienstleis-
tungsbetriebe, (i. d. R. Banken, Friseure). Es gibt jedoch auch erganzende Nutzungen, die eine nega-
tive Wirkung auf die Zentren haben (u. a. Spielhallen, Wettbiros). Andere bleiben hingegen lberwie-
gend ohne Wirkung auf den Zentralen Versorgungsbereich (u. a. gering frequentierte Dienstleis-
tungsbetriebe (i. d. R. Versicherungen, Immobilienmakler)). Insgesamt Uberwiegen in der Viersener
Innenstadt ergdnzende Nutzungen mit frequenz- und lagenférdernder Wirkung, bzw. Betriebe, die
in Hinblick auf ihre Wirkung auf den Zentralen Versorgungsbereich als neutral zu bewerten sind.

Abb. 106: Bewertung der Wirkung der erganzenden Nutzungen im Hauptzentrum Viersen (in
% der erganzenden Nutzungen)

m frequenzfordernd / lagenfordernd m ohne Wirkung m eher negativ

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

Die Viersener Innenstadt kann insgesamt mit einem breiten Einzelhandelsangebot tberzeugen, das
auch hinsichtlich der Qualitatsorientierung sowie der Warenprasentation und Ladengestaltung ins-
gesamt angemessen auftritt. Verschiedene z. T. frequenzférdernde Nutzungen steigern die Nut-
zungsvielfalt der Innenstadt. Vor dem Hintergrund der Sicherung und Stérkung des Zentrums erge-
ben sich dennoch Handlungsempfehlungen, die in Kapitel 7.1.1 ausgefiihrt werden.
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4.5.2 Stadtteilzentrum Diilken

4.5.2.1 Historische Entwicklung

Der Stadtteil Dulken kann auf eine weit zuriickreichende geschichtliche Vergangenheit verweisen.
Bereits im Jahr 1364 erhielt Dulken Stadtrechte. Bis zur kommunalen Neugliederung 1975 war Dulken
selbstandige Gemeinde. Der historische Stadtgrundriss mit der in Teilen erhaltenen Stadtmauer, einer
Vielzahl von denkmalgeschiitzten Gebduden und der Kirche St. Cornelius am Alten Markt pragen
noch heute das Stadtbild. Die Industrialisierung mit dem Aufkommen der Textilindustrie bestimmte
im 19. Jahrhundert die Stadtentwicklung von Dulken, sie spiegelt sich in den Fabrikanlagen im wei-
teren Umfeld des historischen Stadtkerns wider. Die Betriebsgelande von zwei ehemalige Textilfirmen
sind heute Einzelhandelsagglomerationen (Sonderstandorte Viersener Strae und Bruchweg).

4.5.2.2 Erreichbarkeit

Das Stadtteilzentrum Diilken ist fir die Passanten sowohl mit dem motorisierten Individualverkehr
als auch mit dem offentlichen Personennahverkehr gut zu erreichen (Abb. 107); dies bestatigen auch
die durchgefiihrten Befragungen (s. Kap. 4.3.4).

Abb. 107: Parkpliatze und OPNV im Stadtteilzentrum Diilken
sy le ™3
e 2

AN
Quelle: cima (2020); Grundlage: Land NRW (2019): Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), Geobasisdaten Stadt Viersen (2019)

In den letzten Jahren wurde im Zusammenhang mit der Neuansiedlung des EDEKA-Lebensmittelvoll-
sortimenters und der Anlage des Stadtparks-das Stellplatzangebot im Nahbereich der ehemaligen
Haupteinkaufsstrae Lange StraBe deutlich erweitert, sodass nun ein groBziigiges Stellplatzangebot
besteht. Am Peterboroughplatz, an der Corneliusstrae (Vorplatz Volksbank) und an weiteren Stellen
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im zentralen Altstadtbereich stehen weitere Stellplatzkapazitaten zur Verfiigung; sie werden ergénzt
durch zusatzliche Angebote in fuBlaufiger Entfernung zum Haupteinkaufsbereich (Eligiusplatz, Park-
platz SchulstraBe).

Das Zentrum wird von einer Vielzahl an Bushaltestellen umgeben, an denen verschiedene Buslinien
halten. Zudem befindet sich mit der Haltestelle am Alten Markt eine Bushaltestelle innerhalb des
Stadtteilzentrums. Der nordwestlich an das Diilkener Zentrum grenzende Busbahnhof wird von sie-
ben Buslinien bedient, die die weiteren Stadtteile Viersens sowie die benachbarten Kommunen an-
fahren. Ausgehend vom Busbahnhof ist der Alte Markt innerhalb von rd. fiinf Minuten erreichbar (rd.
400 m Entfernung).

4.5.2.3 Stadtebau

Das durch die Historie Diilkens grundsatzlich ansprechende stadtebauliche Bild wird von einer hohen
Anzahl an Leerstanden sowie modernisierungsbedirftigen Gebduden getribt. Aus diesem Grund
wurde 2014 ein Immobilienwirtschaftlicher Masterplan als integriertes Handlungskonzept fir den
historischen Stadtkern Diilken erarbeitet und beschlossen. Hierin wurden MaBnahmen entwickelt, die
die vorhandenen Schwéachen beheben und somit eine Aufwertung und Belebung des Zentrums er-
zielen sollen.

Abb. 108: FuBgangerzone in Diilken
[ TN

Quelle: cima (2020)

In den letzten Jahren wurden hierzu bereits verschiedene MaBnahmen durchgefiihrt:

= Mit der neu angelegten Verbindung Am Kesselsturm wurde eine Offnung der Lange StraBe zum
Westgraben hin erreicht. Dieser neue Stadteingang sichert die Verbindung zwischen dem Ortsze-
ntrum und dem neu angesiedelten Lebensmittelvollsortimenter, dem Busbahnhof und dem Stadt-
park.

= Am Westgraben wurde auf dem ehemaligen Bodeewes-Areal durch die Entwicklung eines priva-
ten Investors ein groBflachiger EDEKA Markt realisiert, durch den das Zentrum in seiner Versor-
gungsfunktion gestarkt wurde und einen frequenzerzeugenden Betrieb dazugewonnen hat. Ge-
genliber dem Markt wurde 2019 eine TEDI-Filiale eréffnet.

® In Verbindung mit der Ansiedlung der Einzelhandelsbetriebe auf dem Bodeewes-Areal wurden
neue Parkplatze fiir Zentrenbesucher geschaffen.

= Der Dilkener Stadtpark und der Diilkener Busbahnhof wurden neu angelegt.

= Eine Umgestaltung erfolgte zudem am Alten Markt, um die verschiedenen Nutzungen des Platzes
besser aufeinander abzustimmen und die Attraktivitdt des Zentrums zu starken. Hier wurde u. a.
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eine neue Verkehrsfiihrung realisiert und eine neue Moblierung des 6ffentlichen Raumes und eine
Erneuerung des Baumbestandes vorgenommen.

Weitere umgesetzte MaBnahmen der Stadtebauférderung sind die Immobilien- und Sanierungs-
beratung sowie das Hof- und Fassadenprogramm, das Innenstadtmanagement und die Einrich-
tung eines Stadtteilbiros.

Abb. 109: Einzelhandelsentwicklung auf dem ehemaligen Bodeewes-Areal

Quelle: cima (2020)

Neben diesen bereits realisierten MaBnahmen sind weitere MaBnahmen zur Belebung des Stadtteil-
zentrums Diilken geplant:

Die derzeit als FuBgangerzone strukturierte Lange StrafBe soll fiir den Verkehr mit einer Einbahn-
straBenregelung geodffnet werden. Im Zuge dieser MaBnahme erfolgen Anpassungen in der Ge-
staltung des 6ffentlichen Raumes.

Die GMG ist im Besitz der im Immobilienwirtschaftlichen Masterplan als Impulsbereiche benann-
ten Grundstlicke des Kaiser’s-Kino-Areals (Lange StraBBe 46 - 52) und des Grundstiicks Domhof
4 - 6. Beide Grundstlicke sind derzeit ungenutzt; die vorhandene Bebauung ist fast vollstandig als
abgéangig einzustufen. Die GMG sieht sowohl fiir das Kaiser’s-Kino-Areal als auch den Bereich
Dombhof einen weitgehenden Abriss der Bestandsgebdude mit anschlieBender Neubebauung vor;
eine Starkung des Zentrums als Wohnstandort steht dabei im Mittelpunkt.

Die bereits erfolgten stadtebaulichen Erneuerungen im Dilkener Zentrum haben aus gutachterli-
cher Sicht eindeutig zu einer Aufwertung des Zentrums beigetragen und Strukturen geschaffen,
die sich forderlich auf die Entwicklung und die Sicherung des Zentrums auswirken kénnen. Auch
die weiteren geplanten MaBnahmen kdnnen zu einer Belebung des Stadtteilzentrums flihren.
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4.5.2.4 Einzelhandelsbesatz

Die héchste Konzentration an Einzelhandelsnutzungen im Stadtteilzentrum Dulken zeigt sich entlang
der Lange StraBe. Insgesamt weisen nur wenige Betriebe eine Verkaufsflache von mehr als 100 m?
auf. Das Einzelhandelsangebot wird durch verschiedene Nutzungen erganzt. Auffallig ist fiir das
Stadtteilzentrum zudem eine hohe Anzahl von 40 Leerstanden (Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereiches aus dem Jahr 2011), die sich wie auch der Einzelhandel und die ergdnzenden Nut-
zungen Uber alle Lagen des Zentrums verteilen.’

Verkaufsflachen und Umsatz

Im Stadtteilzentrum Dilken erwirtschaften 45 Einzelhandelsbetriebe auf einer Verkaufsflache von
5.840 m? einen Umsatz von19,6 Mio. €. Als Nebenzentrum kommt dem Stadtteilzentrum Diilken eine
Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtteil und dartiber hinaus die Aufgabe der Grundversorgung mit
Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs zu.

Abb. 110: Verkaufsflachen und Umsatz im Stadtteilzentrum Diilken

cima-Warengruppe Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in %) (in Mio. €) (in %)
Tdglicher Bedarf insgesamt 2.505 43 % 12,3 63 %
Nahrungs- und Genussmittel 1.980 34 % 10,0 51 %
Gesundheit, Korperpflege 445 8 % 2,0 10 %
Schnittblumen, Zeitschriften 80 1% 03 2%
Aperiodischer Bedarf insgesamt 3.335 57 % 7,2 37 %
Bekleidung, Wéasche 770 13 % 1,6 8 %
Schuhe, Lederwaren 515 9% 1,0 5%
Blicher, Schreibwaren 385 7% 0,8 4 %
Spielwaren, Hobbybedarf 230 4% 0,5 2%
Sportartikel, Fahrrader 0 0% 0,0 0%
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 130 2% 03 2%
Uhren, Schmuck 40 1% 0,2 1%
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 320 5% 1,7 8 %
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 210 4% 03 2 %
Einrichtungsbedarf 410 7% 0,6 3%
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 325 6 % 03 2%
SUMME 5.840 100 % 19,6 100 %

Hinweis: es handelt sich hierbei um den Einzelhandelsbesatz innerhalb der bisherigen Abgrenzung des Zentra-
len Versorgungsbereichs (2011)
Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

41 Zum Vergleich: Im Jahr 2009 wurden im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 35 Leerstande innerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches Diilken erfasst.
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Abb. 111: Raumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtteilzentrum Diilken
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Im Einzelnen sind folgende Merkmale hervorzuheben:

Der groBte Anteil der Verkaufsflachen entféllt auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel;
dies ist fast ausschlieBlich auf den EDEKA-Markt am Westgraben zuriickzufiihren. Mit der Ansied-
lung konnte die Nahversorgungsfunktion des Dilkener Zentrums langfristig gesichert werden.
Mit den Sortimenten Bekleidung, Wasche und Schuhe, Lederwaren machen gemessen an der Ver-
kaufsflache zwei innenstadtpréagende Sortimente den zweit- und drittgréBten Anteil aus.

Als Nebenzentrum bzw. Stadtteilzentrum und der damit verbundenen Funktion der Grundversor-
gung mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs ist festzuhalten, dass viele Sortimente des
aperiodischen Bedarfs lediglich durch einzelne Anbieter oder in Form von Randsortimenten an-
geboten werden (z. B. Blicher, Unterhaltungselektronik).

Der vorhandene Einzelhandelsbesatz Giberzeugt zu einem hohen Anteil durch seine Qualitatsori-
entierung (vgl. Abb. 112).

Charakteristisch fuir den Einzelhandel im Zentralen Versorgungsbereich Diilken sind die inhaber-
gefuhrten Strukturen, wahrend Filialisten (u. a. TEDI) Ausnahme darstellen.

Das Dulkener Zentrum Uberzeugt durch ein abwechslungsreiches gastronomisches Angebot; vor
allem der Alter Markt ist hierbei hervorzuheben.

cima-City Qualitatscheck

In dem Stadtteilzentrum Diilken wurden insgesamt 42 Geschafte im Rahmen des cima-City Qualitat-
scheck untersucht. Die Kriterien, nach denen die Beurteilung vorgenommen wurde, sind in Kap.
4.5.1.5 detailliert aufgefiihrt worden. Wie auch in der Viersener Innenstadt ist nahezu jeder zweite
Betrieb im Dilkener Zentrum der gehobenen Mitte zuzuordnen. Die 19 Betriebe stehen stellvertre-
tend fur den zumeist inhabergefiihrten Einzelhandel, der sich durch eine klare Qualitdtsorientierung
am Markt behauptet. Der Anteil der Geschafte, die standardisierte und konsumige Waren anbieten,
fallt um rund 10 % geringer aus als in Alt-Viersen. Auch der Anteil der discountorientierten Geschafte
ist mit 5 % aller Betriebe geringer als in Alt-Viersen.

Abb. 112: Zielgruppen und Qualitdtsorientierung der Geschifte in Diilken

exklusiv, hochwertig, qualitdtsorientiert ® gehobene Mitte, qualitatsorientiert
= standardisiert, konsumig ® discountorientiert
= diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich
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Abb. 113: Warenpriasentation und Ladengestaltung der Geschéfte in Diilken

2.4%

47.6%

top, allen Anspriichen genligend ® modern, zeitgemafB
= normal, ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf m veraltet, modernisierungsbediirftig

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

Damit fallt die Bewertung der im Dilkener Zentrum ansassigen Betriebe hinsichtlich ihrer Zielgrup-
penorientierung insgesamt positiv aus; wenn der ortliche Einzelhandelsbesatz vielfach kritisch bewer-
tet wird, beruht dies daher weniger auf den Schwachen in der Zielgruppenorientierung der einzelnen
Geschéfte, sondern vielmehr auf der zu geringen Gesamtzahl der Betriebe bzw. der hohen Anzahl
von Leerstdanden im zentralen Einkaufsbereich.

Rund die Halfte aller Geschafte in Dillken weist eine normale Warenprasentation und Ladengestal-
tung auf, die keine besonderen Highlights besitzen. Ist dieser Wert noch als Ublicher Wert eines
Stadtteilzentrums zu werten, fallt der hohe Anteil der Geschafte mit Modernisierungsbedarf hinsicht-
lich der Warenprasentation und der Ladengestaltung negativ ins Gewicht. Entsprechend gering fallt
der Anteil der Betriebe aus, die als modern und zeitgemaB zu bewerten sind.

In Hinblick auf eine zukunftssichere Weiterentwicklung des Einzelhandels in diesem Stadtteilzentrum
besteht daher bei rund einem Drittel aller Geschafte Handlungsbedarf.

Bewertung der ergianzenden Nutzungen

Nur 7 % der ergdnzenden Nutzungen im Stadtteilzentrum Diilken haben eine eher negative Wirkung
auf den Zentralen Versorgungsbereich. Die frequenz- und lagenférdernden Nutzungen sowie Nut-
zungen ohne Wirkung tberwiegen mit jeweils 46 % deutlich. Somit tragt ein hoher Anteil der ergan-
zenden Nutzungen in Dilken zu einer Belebung des Zentrums bei.
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Abb. 114: Bewertung der Wirkung der erganzenden Nutzungen im Stadtteilzentrum Diilken

m frequenzfordernd / lagenfordernd ® ohne Wirkung ® eher negativ

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

Im Ergebnis sind fiir das Nebenzentrum Diilken trotz guter Grundlagen, wie einem starken Nahver-
sorgungangebot, der vorhandenen Qualitdtsorientierung des Einzelhandels und des gastronomi-
schen Angebotes, erhebliche Leerstande, vorhandene Angebotsliicken und erkennbare Funktions-
schwédchen insbesondere hinsichtlich der Versorgungsfunktion im aperiodischen Bedarf erkennbar.
Die erforderlichen MaBnahmen zur Sicherung und Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums Diilken
sind Gegenstand der Handlungsempfehlungen in Kap. 7.1.2.

4.5.3 Stadtteilzentrum Siichteln

4.5.3.1 Historische Entwicklung

Der Stadtteil Stichteln kann ebenso wie Diilken auf eine historische Vergangenheit zuriickblicken, die
Entwicklung ist jedoch starker mit der Industrialisierung verbunden. Im 19. Jahrhundert entstanden
in Slichteln u. a. verschiedene Farbereien und Appreturanstalten, verbunden mit einem entsprechen-
den Bevdlkerungswachstum.

Auch wenn die Historie das Stadtbild von Siichteln weniger stark pragt als in Dilken, verfigt der
Ortskern Uber einen historischen Stadtgrundriss, verschiedene stadtbildpragende Gebaude (insbe-
sondere die Kirche St. Clemens) sowie eine Bausubstanz, die u. a. von Fachwerkbauten und kleintei-
ligen Wohngebauden des 18. und 19. Jahrhunderts gepragt ist. Unterbrochen wird das Stadtbild viel-
fach durch Nachkriegsbauten, zum Teil auch durch wenig attraktive Gebdude der 1960- und 1970-
iger Jahre.

4.5.3.2 Erreichbarkeit

Die duBere ErschlieBung des Ortskerns Siichteln erfolgt (iber den Westring, der das Zentrum ringfor-
mig umschlieBt. Im Osten findet er seine Fortsetzung tiber den Ostring und einen Teil der Hochstraf3e.

Im noérdlichen Bereich des Zentrums ist die HochstraBe ab der HindenburgstraB3e fiir den motorisier-
ten Verkehr in Richtung Norden freigegeben (EinbahnstraBe). Stdlich der HindenburgstraBe schlieft
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die FuBgangerzone Siichtelns an, die sich bis zum Ostring im Stiden erstreckt. Zur FuBgangerzone
zédhlen zudem der Lindenplatz und die Tonisvorster StraBe bis zum Ostring.

Die offentlichen Parkplétze erstrecken sich entlang dem Ostring und dem Westring, die den Innen-
stadtbereich begrenzen. Aufgrund der geringen radumlichen Distanzen innerhalb des Zentrums und
der gleichmaBigen Verteilung der Parklatze sind alle Bereiche der Innenstadt fuBlaufig gut zu errei-
chen.

Die Anzahl der Bushaltestellen in der Stichtelner Innenstadt fallt zwar geringer aus als in Dilken. Aber
auch hier ist mit dem 6stlich der Innenstadt gelegenem Busbahnhof eine Anbindung an die weiteren
Stadtteile von Viersen sowie an die benachbarten Kommunen gegeben. Von der zentral gelegenen
St. Clemens Kirche sind es nur rund 400 m bzw. 5 Minuten fuBlaufig bis zu dem Busbahnhof an der
Realschule / Ratsallee.

Abb. 115: Parkplitze und OPNV im Stadtteilzentrum Siichteln
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4.5.3.3 Stadtebau

Die Bebauung des Zentrums lasst auch in Slichteln Uber weite Bereiche eine historische Atmosphare
entstehen. Hierzu tragen nicht nur die St. Clemens Kirche, sondern auch weitere Gebaude (Probstei,
Zehntscheune, Tendyckhaus, Buschhiiter-Haus) bei. Der 6ffentliche Raum im Siichtelner Zentrum
weist sowohl im nérdlichen als auch im stdlichen Teil funktional und stadtebaulich keine nennens-
werten Schwachen. Die Bebauung sudlich des Lindenplatzes hebt sich von der restlichen Bebauung
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im Stchtelner Zentrum durch das Gebaude der Sparkasse und den 6stlich der Sparkasse gelegenen
Gebdudekomplex zwischen dem Lindenplatz und Ostring ab. Bei dem Sparkassengebdude handelt
es sich im Gegensatz zu der sonst kleinteiligen Bebauung im Zentrum um ein sehr dominantes Ge-
baude. Der Komplex zwischen Lindenplatz und Ostring (u.a. ehem. Deutsche Bank) wirkt verbaut und
unstrukturiert.

Im Stadtzentrum hervorzuheben ist das mit hohem Engagement der 6rtlichen Bevolkerung und mit
Unterstltzung der Stadt Viersen betriebene Kultur- und Veranstaltungszentrum Kénigsburg.

Abb. 116: noérdlicher und siidlicher Bereich der Hochstra8e

Quelle: cima (2020)

4.5.3.4 Einzelhandelsbesatz

Im Stadtteilzentrum Stichteln konzentrieren sich sowohl die Einzelhandelsnutzungen als auch die er-
ganzenden Nutzungen nahezu ausschlieBlich auf die HochstraBe sowie den Lindenplatz. Leerste-
hende Ladenlokale sind h&dufiger im noérdlichen Bereich vorzufinden als in der FuBgangerzone. Im
Frihjahr 2019 wurden insgesamt 18 Leerstande innerhalb des Zentrums (Abgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereiches aus dem Jahr 2011) aufgenommen; im Jahr 2009 waren sechs freie Objekte
vorhanden. Die Mehrzahl der zum Einzelhandel erganzenden Nutzungen in den Ladenlokalen sind
als standortadaquat einzustufen; lediglich ein geringer Anteil (9 % der erfassten erganzenden Nut-
zungen) ist kritisch zu bewerten (u a. eine Spielhalle).

Im Stadtteilzentrum Siichteln erwirtschaften 35 Einzelhandelsbetrieben auf einer Verkaufsflache von
3.140 m? einen Umsatz von 8,1 Mio. €. Als Nebenzentrum kommt dem Stadtteilzentrum Siichteln
eine Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtteil und dartber hinaus die Aufgabe der Grundversor-
gung mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs zu. Hervorzuheben sind insbesondere die fol-
genden Merkmale:

= Die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit, Kdrper-
pflege sind im Slchtelner Zentrum nur im geringen Umfang vorhanden. Seit der SchlieBung des
ehemaligen NETTO-Marktes im Jahr 2015 ist im Zentrum kein Lebensmittelmarkt vorhanden;
ebenso weist der Zentrale Versorgungsbereich keinen Drogeriemarkt auf. Die Nahversorgungs-
funktion des Stadtteilzentrums ist somit eingeschrankt.

= Es fehlen insgesamt Magnetbetriebe im Siichtelner Zentrum.

= Als Nebenzentrum bzw. Stadtteilzentrum und der damit verbundenen Funktion der Grundversor-
gung mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs ist festzuhalten, dass einige Sortimente des
aperiodischen Bedarfs wie Sportartikel, Fahrrader sowie Schuhe und Lederwaren nicht angeboten
werden und auch weitere Sortimente nur in Form von Randsortimenten vorhanden sind.
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= Aufgrund des Anbieters Kiichenstudio WISKOZIL entfallt der hochste Verkaufsflaichenanteil auf
das Sortiment Einrichtungsbedarf.

= Inhabergefiihrte Fachgeschéfte bilden den weit Gberwiegenden Teil der Einzelhandelsbetriebe im
Stichtelner Zentrum. Dies ist ein Qualitdtsmerkmal des Zentrums.

= Wie auch in Dilken kann das Stadtteilzentrum Stichteln ein ansprechendes gastronomisches An-
gebot vorweisen. Der Schwerpunkt der Gastronomie liegt innerhalb der FuBgéngerzone.

® Im Gegensatz zu den Zentren in Viersen und Dilken ist in Stichteln im Norden des Zentrums eine
an den Zentralen Versorgungsbereich grenzende Entwicklungsflache fir den Einzelhandel vor-
handen. Es handelt sich hierbei um das leerstehende Ladenlokal des ehemaligen NETTO-Marktes
sowie das riickwartig angrenzende Grundstuck.

Abb. 117: Verkaufsflachen und Umsatz im Stadtteilzentrum Siichteln

cima-Warengruppe Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in %) (in Mio. €) (in %)
Téaglicher Bedarf insgesamt 370 12 % 1,9 23 %
Nahrungs- und Genussmittel 195 6 % 1,2 14 %
Gesundheit, Korperpflege 90 3% 0,5 6 %
Schnittblumen, Zeitschriften 85 3% 0.3 3%
Aperiodischer Bedarf insgesamt 2.770 88 % 6,2 77 %
Bekleidung, Wésche 470 15 % 1.1 14 %
Schuhe, Lederwaren 0 0% 0,0 0%
Blicher, Schreibwaren 55 2% 0,2 2%
Spielwaren, Hobbybedarf 10 0% 0,0 0%
Sportartikel, Fahrrader 0 0% 0,0 0%
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 100 3% 04 5%
Uhren, Schmuck 80 3% 0,6 7%
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 190 6 % 1.1 14 %
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 650 21 % 08 10 %
Einrichtungsbedarf 1.150 37 % 19 23 %
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 65 2% 0,1 2%
SUMME 3.140 100 % 81 100%

Hinweis: es handelt sich hierbei um den Einzelhandelsbesatz innerhalb der bisherigen Abgrenzung des Zentra-
len Versorgungsbereichs (2011)
Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich
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Abb. 118: Raumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtteilzentrum Siichteln
Quelle: cima (2020)
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cima-City Qualitatscheck

In dem Stadtteilzentrum Siichteln wurden insgesamt 34 Geschafte im Rahmen des cima-City Quali-
tatscheck untersucht. Die Bewertungskriterien sind in Kap. 4.5.1.5 detailliert erlautert worden. Wie in
Viersen spricht auch in Stichteln die Halfte aller Geschafte konsumige Zielgruppen an, die standardi-
sierte Waren bevorzugen. Rund 40 % der Geschéfte sind qualitatsorientiert auf die gehobene Mitte
ausgerichtet. Der Anteil der kritisch zu bewertenden Betriebe (discountorientiert bzw. ohne Zielgrup-
penorientierung) fallt in Sichteln mit 11,8 % geringer aus als in Diilken (16,7 %).

Abb. 119: Zielgruppen und Qualitétsorientierung der Geschifte in Siichteln

5.9%
5.9%
\ 38.2%
exklusiv, hochwertig, qualitatsorientiert m gehobene Mitte, qualitatsorientiert
» standardisiert, konsumig m discountorientiert

m diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

Abb. 120: Warenprasentation und Ladengestaltung der Geschifte in Siichteln

e 2.9%

11.8%

top, allen Anspriichen geniligend ® modern, zeitgemal

= normal, ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf ~ m veraltet, modernisierungsbediirftig

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

Mehr als die Halfte aller Geschafte in Slchteln prasentiert die Waren normal und ohne Highlights.
Zusammen mit dem Anteil der Geschéfte, die ihre Waren modern und zeitgemaB prasentieren, be-
steht bei rd. zwei Dritteln aller Geschéfte in Slichteln keinen unmittelbaren Handlungsbedarf. Dies ist
als positiv zu bewerten. Jedoch weisen rund ein Fiinftel der Geschafte in Slichteln eine veraltete und
modernisierungsbediirftige Warenprasentation und Ladengestaltung auf. Hier besteht erkennbarer
Handlungsbedarf.
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Die Bewertung der erganzenden Nutzungen im Stadtteilzentrum Siichteln zeigt, dass sich die ergén-
zenden Nutzungen in den Nebenzentren Dilken und Siichteln hinsichtlich ihrer Bedeutung fir die
Zentren ahneln. 43 % der erganzenden Nutzungen sind als frequenz- bzw. lagenférdernd einzustu-
fen, 49 % haben keine entscheidende Wirkung auf das Zentrum und 9 % der ergdnzenden Nutzungen
haben eine eher negative Wirkung auf das Stadtteilzentrum Suchteln.

Abb. 121: Bewertung der Wirkung der erganzenden Nutzungen im Stadtteilzentrum Siichteln

m frequenzférdernd / lagenférdernd m ohne Wirkung m eher negativ

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

Im Ergebnis sind flr das Nebenzentrum Sichteln durch die vorhandene Qualitdtsorientierung des
Einzelhandels und das gastronomische Angebot gute Grundlagen vorhanden. Dennoch sind eine er-
hebliche Anzahl an Leerstanden sowie Funktionsschwachen insbesondere hinsichtlich der Nahver-
sorgung sowie der Angebotslicken im aperiodischen Bedarf erkennbar.*? Die erforderlichen MaB-
nahmen zur Sicherung und Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums Stichteln sind Gegenstand der
Handlungsempfehlungen in Kap. 7.1.3.

42 gem. BVerwG, Urt. v. 11.10.2007, 4 C 7/07 = BVerwGE 129, 307 liegt eine Funktionsstérung vor, ,wenn der zentrale Ver-
sorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substantieller
Weise wahrnehmen kann.” Aus Sicht der Stadtplanung besteht insbesondere dann Handlungsbedarf, wenn es durch ge-
plante Ansiedlungen auBerhalb der Zentren zu einer Funktionsstérung des Zentralen Versorgungsbereiches kommt.
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4.6 Regionale Wettbewerbssituation

4.6.1 Gesamtiiberblick

Die regionale Wettbewerbssituation wird im Wesentlichen bestimmt durch die Nahe zu den beiden
Oberzentren Ménchengladbach und Krefeld sowie den Einzelhandelsbesatz der ibrigen Kommunen
im Kreis Viersen. Zusatzlich zu beachten sind zudem die Anziehungskraft des in rd. 30 Minuten Fahr-
zeit zu erreichenden Designer Outlet in Roermond unmittelbar an der deutsch-niederldndischen
Grenze, des Oberzentrums Diisseldorf oder der niederldndischen Grenzstadt Venlo.

Fir eine erste Einordnung der regionalen Einzelhandelsstrukturen kann die Umsatzkennziffer (Umsatz
je Einwohner; normiert auf Bund = 100) der einzelnen Gemeinden herangezogen werden. Wie Abb.
122 zeigt, erreichen die beiden Oberzentren Ménchengladbach und Krefeld erwartungsgemaB die
hochsten Werte; in den beiden Stadten liegt der Umsatz des &rtlichen Einzelhandels je Einwohner um
13,2 % bzw. 24,9 % tUber dem Bundesdurchschnitt. Innerhalb des Kreises Viersen erreichen drei Kom-
munen Werte, die nahe dem Bundesdurchschnitt liegen: Die Kreisstadt Viersen, die Stadt Nettetal
und die Stadt Kempen. Fir die Stadt Viersen ist auf den breiten Einzelhandelsbesatz in den meisten
Warengruppen hinzuwiesen; der hohe Wert fir die Stadt Nettetal ist zu einem nicht unerheblichem
MaBe auf den Einzelhandelsbesatz an dem Standort des ehemaligen REAL SB-Warenhauses sowie
auf den groBflachigen Anbieter KAUFLAND zurtickzufiihren. Vergleichbar dazu wirkt sich in Tonis-
vorst auch das Real-SB-Warenhaus am Standort Héhenhofe aus.

Abb. 122: Umsatzkennziffer der Stadt Viersen und der Stadte in der Region (Bund = 100)
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Quelle: cima (2020), Datengrundlage: Michael Bauer Research GmbH (2018)
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Die Stadt Kempen verfligt u. a. mit dem SELF-Markt Giber einen erheblichen Verkaufsflachenanteil der
Betriebe des groBflachigen Einzelhandels. Alle lbrigen Gemeinden des Kreises Viersen erreichen
Indexwerte von 61,0 bis maximal 76,7 und damit typische Werte von Grundzentren, deren Einzelhan-
delsangebot im Wesentlichen auf Angebote des taglichen Bedarfs beschrankt ist.

Regionale Nachfragesituation

Die regionale Nachfragesituation wird zum einen durch die EinwohnergroBe der Nachbarstadte, zum
anderen durch das regionale Kaufkraftniveau bestimmt.

Die Analyse der regionalen Kaufkraft erfolgt anhand der Kaukraftindexwerte der Fa. MB Research,
Nirnberg, die fir jede Kommune anhand verfiigbarer einkommensrelevanter Statistiken (amtlichen
Lohn- und Einkommenssteuerstatistik, Statistiken zu den sonstigen Erwerbseinkommen, Renten und
Pensionen, Arbeitslosengeld und Arbeitslosengeld Il, Kindergeld, Sozialhilfe, BAf6G (ohne Darlehen)
und Wohngeld) ermittelt werden. Der Index ist normiert auf den Bundesdurchschnitt (Bund = 100);
Werte unter 100 signalisieren, dass die Kaufkraft in der jeweiligen Kommune unter dem Bundes-
durchschnitt liegen, Werte Giber 100 belegen eine tiberdurchschnittliche Kaufkraft je Einwohner.

Fur den Kreis Viersen und die Oberzentren Ménchengladbach und Krefeld sind die entsprechenden
Werte der Abb. 123 zu entnehmen. Wéhrend die GroBstadte Mdnchengladbach und Krefeld sowie
die Stadt Viersen Kaufkraftindexwerte von weniger als 100 aufweisen, erreichen die Gibrigen Kommu-
nen Uber dem Bundesdurchschnitt liegende Kaufkraftindex-Werte. Die Stadt-Umland-Wanderung
einkommensstarkere Bevolkerungsgruppen ist als wesentlicher Grund zu nennen. Insgesamt begren-
zen sich die Unterschiede jedoch auf eine Spanne von 12,5 Punkte (95,1(Minimum) — 107,4 (Maxi-
mum)).

Abb. 123: Kaufkraftindex der Stadt Viersen und der Stadte in der Region
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4.6.2 Oberzentrum Moénchengladbach

Die 10 km sudlich der Viersener Innenstadt gelegene und in rd. 15 Minuten Fahrzeit gut zu errei-
chende Innenstadt von Ménchengladbach stellt nach den durchgefiihrten Befragungen (s. Kap. 4.3.4)
den wichtigsten Wettbewerbsstandort fir den Viersener Einzelhandel dar.

Die HindenburgstraBe als die Haupteinkaufslage erstreckt sich Gber eine Lange von rd. 1.000 Metern
vom Hauptbahnhof bis zum Alter Markt. Hier besteht ein geschlossener Einzelhandels- bzw. Dienst-
leistungsbesatz in den Erdgeschosslagen, auch wenn er zum Teil von Leerstanden unterbrochen ist.
In den ebenfalls dem Zentralen Versorgungsbereich zugeordneten Seitenlagen (Bismarckstrale, Alter
Markt) nimmt die Nutzungsdichte ab, zum Teil dominieren hier auch die Dienstleistungen. So ist der
Bismarckplatz der traditionelle Standort fiir Banken und die Stadtsparkasse Mdnchengladbach.

Nach dem aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Ménchengladbach? findet sich in der Ménchen-
gladbacher Innenstadt ein Einzelhandelsbesatz mit 84.450 m? VKF; mit 60.650 m? VKF bildet das An-
gebot des mittelfristigen Bedarfs (Bekleidung, Schuhe etc.) den eindeutigen Angebotsschwerpunkt,
Waren des taglichen (13.375 m? VKF) und des langfristigen Bedarfs (10.425 m? VKF) sind demgegen-
Uber deutlich untergeordnet. Gegeniiber einer Erhebung aus dem Jahr 2013 bedeutet dies ein Zu-
wachs um rd. 13.750 m? VKF.** Zum Vergleich: Die Viersener Innenstadt weist eine Gesamtverkaufs-
flache von rd. 28.600 m? auf.

Dieser Anstieg der Verkaufsflache ist maBgeblich auf die Realisierung des Shopping-Centers MINTO
im Zentrum der Innenstadt an der HindenburgstraBe zurlickzufiihren. Das im Jahr 2015 er6ffnete
Center bildet mit rd. 100 Einzelhandelsbetrieben und einer Verkaufsfliche von rd. 26.000 m? den
Hauptanziehungspunkt der Innenstadt.

Das Objekt wurde nach einem mehrjahrigen Planungs- und Diskussionsprozess auf dem Gelande des
friheren Schauspielhauses Monchengladbach realisiert und hat damit unmittelbaren Anschluss an
die FuBgangerzone. Die Stadt Viersen hatte im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fiir das Shopping-
Center an einer Verkaufsflachenbegrenzung durch den Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages
mitgewirkt.

Der mehrfach ausgezeichnete Bau nach dem Entwurf von kadewittfeldarchitekten, Aachen, nutzt auf
vier Geschossebenen das nattrliche Gefélle der HindenburgstraBBe und bietet damit mehrere Zu-
gange zum vorhandenen Geschaftsbesatz. Ankermieter sind u. a. MANGO, LIEBESKIND, HEN-
NES&MAURITZ, NEW YORKER, DESIGUAL und SATURN; neben dem breiten Besatz an Anbietern des
mittel- und langfristigen Bedarfs finden sich mit den Anbietern DROGERIE MULLER, ALDI und REWE
auch leistungsstarke Betriebe des taglichen Bedarfs. Der innovative Charakter des Centers zeigt sich
u. a. in der Gestaltung des gastronomischen Bereiches, des gezielten Einsatzes von Duftstoffen in
dem Objekt oder der Gestaltung einer zweigeschossigen Hauptmall.

Uberzeugt die Innenstadt somit durch ein exponiertes und nahezu allen heutigen Anforderungen
eines innenstadtischen Einkaufszentrums entsprechendes Angebot, so zeigen sich in dem Ubrigen
Innenstadtbereich deutlich Schwachen: Neben den stadtraumlich bedingten Nachteilen einer lang-
gestreckten und zudem topographisch schwierigen Haupteinkaufsstrale finden sich vermehrt Leer-
stande bzw. ein Geschaftsbesatz mit nur durchschnittlicher Anziehungskraft an den beiden Enden
des Zentralen Versorgungsbereiches.

4 Stadt Ménchengladbach (2017): Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der Stadt Ménchengladbach. Ménchengladbach.
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Die Rheydter Innenstadt bildet das zweite Hauptzentrum der bipolaren Stadt Mdnchengladbach. Sie
ist fir den Viersener Einzelhandel als Wettbewerbsstandort von untergeordneter Bedeutung. Die ver-
gleichsweite groBe Fahrdistanz (rd. 25 Minuten) und gleichzeitig signifikante Schwachen im Ge-
schaftsbesatz sorgen dafiir, dass dieses Zentrum keine Relevanz fiir den Viersener Einzelhandel als
Konkurrenzstandort hat.

4.6.3 Oberzentrum Krefeld

Die Krefelder Innenstadt als Hauptzentrum des Oberzentrums Krefeld liegt rd. 20 km bzw.
30 Minuten Fahrzeit von der Viersener Innenstadt entfernt. Im Vergleich zur Innenstadt von Mon-
chengladbach fiihrt bereits die groBere Distanz zu einer deutlich geringer ausgeprdagten Wettbe-
werbssituation.

Vergleichbar mit der Mdnchengladbacher Innenstadt weist auch die Krefelder Innenstadt mit einer
Nord-Siid-Ausdehnung von rd. 1.000 Meter einen ausgepragten Haupteinkaufsbereich auf. Wahrend
es sich aber in Monchengladbach um eine stark lineare FuBgangerzone handelt, bilden in Krefeld das
historische Stadtquartier zwischen Ost- und Westwall bzw. der Hauptbahnhof im Siiden und dem
Nordwall das Zentrum der Stadt.

Mit der im Einzelhandelskonzept der Stadt Krefeld* vorgenommenen Abgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereiches bietet die Innenstadt einen kompakten und mit zahlreichen Rundlaufmdglich-
keiten versehenen Bereich, der u. a. die HochstraB3e, die KonigstraBe, die MarktstraBe und den Neu-
markt, die AngerhausenstraBBe, die BreitestralBe, die NeusserstraBe und die HansastraBBe einschlief3t.

Nach einer 2011 durchgefiihrten Vollerhebung umfasst die Krefelder Innenstadt ca. 490 Einzelhan-
delsbetriebe mit ca. 89.300 m? Verkaufsflache.*

Als relevante Magnetbetriebe sind in der Krefelder Innenstadt vor allem das Kaufhaus GALERIA KRE-
FELD sowie diverse Bekleidungsgeschafte, u. a. PRIMARK, C&A, SINNLEFFERS und H&M, zu nennen.
Hinzu kommen Anbieter wie INTERSPORT BORGMANN, THALIA und SATURN.

GroBere Veranderungen ergaben sich in den letzten Jahren durch verschiedene Immobilienprojekte:

= |Im November 2014 eroffnete die Firma PRIMARK eine Filiale im ehemaligen Hortenhaus an der
RheinstraBe.

= Zwischen 2017 und 2018 entstand im Karree FriedrichstraBBe / Sankt-Anton-Stralle / KonigstraBe
das ,Forum Krefeld", ein Einzelhandelsobjekt mit rd. 6.000 m? VKF und den Ankermietern EDEKA
und WOOLWORTH sowie einem DM-Drogeriemarkt. Weiterhin ist die Sparkasse mit allerdings
verkleinerter Flache an dem Standort ansassig.

= Mit der Ostwall-Passage entsteht aktuell ein aus acht Hausern bestehender Gebaudekomplex mit
Gewerbeeinheiten, Arztpraxen, Biiros und Wohneinheiten zwischen Behnisch-Haus (PeterstraBBe)
und Ostwall.

Als weitere groBe BaumaBnahme steht in der Krefelder Innenstadt der Abbruch des Seidenweber-
hauses und der Teilrlickbau der Tiefgarage am Theaterplatz an. Ein Neubau fiir die Stadtverwaltung

4 FUTURA CONSULT (2013): Zentrenkonzept der Stadt Krefeld. Eschweiler.
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soll an gleicher Stelle entstehen, ein Ersatz flr die traditionsreiche Krefelder Veranstaltungshalle wird
an anderer Stelle realisiert.

Insgesamt steht die Krefelder Innenstadt damit vor weiteren stadtebaulichen und funktionalen Ver-
anderungen, ohne dass damit grundlegende Verdanderungen in der Wettbewerbsstruktur des regio-
nalen Einzelhandelsbesatzes zu erwarten sind.

4.6.4 Kommunen des Kreises Viersen

Fur die Kommunen des Kreises Viersen liegt keine aktuelle und auf einer einheitlichen Grundlage
erfolgten Einzelhandelserhebung vor. Im Rahmen des ,Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den
Kreis Viersen — Fortschreibung 2016 / 2017" wurde von dem beauftragten Gutachterbiiro eine Aus-
wertung vorliegender kommunaler Einzelhandelskonzepte durchgefiihrt. Die in Abb. 124 enthaltene
Ubersicht zeigt, dass die Stadt Viersen entsprechend der Einwohnerverteilung den mit weitem Ab-
stand groBten Einzelhandelsbestand aufweist.

Beriicksichtigt man zusatzlich, dass die Platzierung der Stadt Nettetal (Platz 2 mit rd. 77.350 m? VKF)
maBgeblich auf den dort vorhandenen Besatz in den Segmenten Mobel und Baumarktartikel (zusam-
men rd. 26.300 m? VKF) beruht, wird deutlich, dass keine der Nachbarstadte einen mit dem Einzel-
handelsbesatz in der Stadt Viersen vergleichbaren Geschaftsbesatz aufweist.

Entsprechend der zentraldrtlichen Funktion der Kommunen als Grundzentren haben die jeweiligen
Innenstadte bzw. Zentren kein Einzugsgebiet, das Uber das jeweilige Gemeindegebiet hinausgeht.
Die aufgezeigten Strukturen bestatigen sich auch durch die im Rahmen der vorliegenden Konzept-
entwicklung durchgefiihrte Kundenwohnorterhebung in der Viersener Innenstadt (s. Kap. 4.3.1): Die
Mehrzahl der Stadte und Gemeinden des Kreises Viersen wurden dem Einzugsgebiet der Stadt Vier-
sen zugeordnet; lediglich die Stadte Kempen, Tonisvorst (in Teilen) und Willich (in Teilen) wurden
aufgrund ihrer Einkaufsorientierung auf die Stadt Krefeld nicht dem Einzugsgebiet von Viersen zuge-
rechnet.

Abb. 124: Einzelhandelsbesatz in den Kommunen des Kreises Viersen

Gemeinde Einwohner Bezugsjahr Verkaufsflache **
(Stand: (in m?)
30.06.2018)
Briiggen 15.731 2013 /2016 23.250
Grefrath 14.823 2010 24.040
Kempen 34.615 2005 k. A.
Nettetal 42.445 2014 77.350
Niederkriichten 15.801 2016 11.355
Schwalmtal 18.944 2016 22.080
Tonisvorst 29.269 2016 33.875
Viersen (2011) 76.595 2011 152.480
Viersen (2019) 78.108 2019 139.595
Willich 50.514 2010 45430
*: Jahr der Vorlage des kommunalen Einzelhandelskonzeptes
* Angaben beruhen auf der Auswertung verfiigbarer Einzelhandelskonzepte der Kommunen im

Kreis Viersen
Quelle: cima (2020); Datengrundlage: cima (2019); GMA (2017): Regionales Einzelhandelskonzept fir den Kreis
Viersen — Fortschreibung 2016 / 2017. K&In.
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4.6.5 Designer Outlet Roermond

Das Designer Outlet Roermond, welches rd. 40 km bzw. 30 Minuten von Viersen entfernt ist, wurde
im Jahr 2001 ero6ffnet und entwickelt sich in kiirzester Zeit zu einem Uberregional relevanten Ein-
kaufsziel. Die letzte Erweiterung fand 2017 mit rd. flinfzig neuen Markenshops auf zusatzlichen 11.500
m? statt. Das Objekt verfiigt heute (iber eine Verkaufsfliche von 46.700 m? Das Angebot umfasst rd.
200 Designermarken, darunter ARMANI, DIESEL, HUGO BOSS und SALVATORE, sowie rd. 25 gastro-
nomische Einrichtungen.

Jahrlich besuchen rd. 4 Mio. Kunden das Designer Outlet in Roermond; das Parkplatzangebot wurde
bei der letzten Erweiterung auf 4.500 Platze aufgestockt.

Die Relevanz des Designer Outlet Roermond fiir die Einkaufsstadt Viersen ist differenziert zu bewer-
ten: Fur einen wesentlichen Anteil der Viersener Kunden ist das Angebot aufgrund des sehr spezifi-
schen Warenangebotes ohne bzw. mit stark untergeordneter Relevanz. Es kommt hinzu, dass sich
das Angebot auch nur auf bestimmte Branchen - insbesondere Bekleidung, Schuhe, Glas / Porzellan
/ Keramik / Hausrat und Uhren / Schmuck — bezieht. Die Auflistung zeigt aber auch die unter Um-
standen starker oder direkt betroffenen Unternehmen auf. Aufgrund der preislichen Vorteile in Kom-
bination mit dem speziellen Shoppingerlebnis eines Outlet-Centers ist fir einzelne Viersener Ge-
schafte von einer direkten Konkurrenzsituation auszugehen.

4.7 Zusammenfassende Bewertung der Analyseergeb-
nisse

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Bestandsaufnahme des Einzelhandels im Stadtgebiet Viersen las-
sen sich — auch unter Einbeziehung der allgemeinen Entwicklung des deutschen Einzelhandels — wie
folgt zusammenfassend werten:

= Der Einzelhandel des Mittelzentrums Viersen hat in den letzten zehn Jahren einen deutlichen
Strukturwandel durchlaufen. Zum einen hat die Anzahl der Betriebe in allen Zentren signifikant
abgenommen; zum anderen ist die durchschnittliche Verkaufsflache gestiegen, was auf eine Ab-
nahme in den fir die Viersener Zentren pragenden kleinteiligen, oftmals noch inhabergefiihrten
Facheinzelhandel schlieBen lasst (vgl. Kap. 3.4 und Kap. 4.2.5). Fir die Zukunft ist mit einer weite-
ren Abnahme dieser Betriebsform in allen drei Zentren zu rechnen. Umso mehr wird es darauf
ankommen, die Investitionen des Handels auf die Viersener Zentren zu lenken.

= Gleichzeitig hat sich die allgemeine und die regionale Wettbewerbssituation weiter verscharft;
die aktuelle Einzelhandelszentralitat von 91 macht deutlich, dass es zu erkennbaren Kaufkraftab-
flissen in die nahe gelegenen Oberzentren bzw. Standorte wie das FOC in Roermond kommt,
ohne dass sie durch Zufllisse von Kunden aus den kleineren Kommunen des Kreises Viersen voll-
standig kompensiert wird (vgl. Kap. 4.6). Hinzu kommt, dass der Online-Handel, gerade auch in
den fur die Viersener Zentren bedeutenden Leitsortimenten, wie Bekleidung, Schuhe / Lederwa-
ren, Freizeit / Hobby (u. a. Spielwaren) und Unterhaltungselektronik, erhebliche Umsatze macht.
Die dort gebundene Kaufkraft geht zu Lasten des Innenstadthandels, was die Herausforderungen
fur bestehende Betriebe weiter erhéht (vgl. Kap. 3.2 und Kap. 3.3).

= Nicht zuletzt hat sich auch das Einkaufsverhalten der Verbraucher stark verandert. Kunden sind
heute viel starker durch eine hohe Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Anbietern und Ein-
kaufsstatten gekennzeichnet. Filialisten und profilierte Einzelunternehmen reagieren hierauf in
unterschiedlicher Form: Inszenierung der Produkte und Einkaufsstatten, Profilierungsstrategien
von einzelnen Marken bis hin zu besonderen Verkaufsstatten wie ,Flagship-Stores” und ,Mono-
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Label Stores” sind mdgliche Antworten. Daneben werden teilweise auch neue Formate wie Misch-
formen zwischen Einzelhandel und Gastronomie oder auch die Kombination aus Online-Angebo-
ten und stationaren Dienstleistungen (,Multi-Channel”) vorangetrieben (vgl. Kap. 3.2, Kap. 3.3 und
Kap. 3.4).

= Aus diesen allgemeinen Trends im Einzelhandel lassen sich auch fiir den Viersener Einzelhandel
betriebliche Erfolgsparameter ablesen: Die Scharfung des Profils und des Angebotes des eigenen
Geschéfts durch eine klare Zielgruppenausrichtung, eine qualifizierte Beratung, die Férderung des
Erlebnischarakters des Einkaufs und eine aktive Online-Prasenz bzw. die ,Auffindbarkeit im Netz"
als Mindeststandard sind geeignete Ansdtze. Dabei missen auch die Chancen des Absatzes so-
wohl im stationdren als auch im Online-Handel als kiinftiger Standard begriffen werden (Multi-
Channel-Prinzip). Der City-Qualitatscheck der Ladengestaltung und der Warenprasentation hat
zwar insgesamt eine zufriedenstellende Bilanz ergeben, es verbleiben jedoch eine erhebliche An-
zahl von Viersener Betrieben, denen z. B. in der Warenprasentation nur die Note ,normal, ohne
Highlights” bescheinigt werden konnte.

= Die stadtebaulichen Folgen betreffen vor allem die Zentren Alt-Viersen, Diilken und Siichteln
mit einem deutlichen Riickgang der Betriebe. Eine signifikant hohe Leerstandsquote und auch von
den Kunden wahrgenommene Angebotsliicken in einzelnen Warengruppen sind u. a. die Folge
(Kap. 4.3 und Kap. 4.5). Im Zentralen Versorgungsbereich Alt — Viersen fehlt es vor allem an einem
qualitativ wertigen Nahversorgungsangebot. Im Stadtkern von Dulken ist zwar die Nahversorgung
gut aufgestellt, Sortimente des aperiodischen Bedarfs sind aber vielfach nur noch durch einzelne
Anbieter oder als Randsortiment erhaltlich. In Siichteln fehlt neben Angeboten des aperiodischen
Bedarfs ein breiteres Nahversorgungangebot, entsprechende Anbieter kdnnen als ,Magneten”
zusatzliche Kunden in das Zentrum ziehen (vgl. auch Kap. 4.3.4). Diese Beobachtung relativiert sich
zwar vor dem Hintergrund der vergleichbaren Entwicklung in fast allen Stadten von Nordrhein-
Westfalen gleicher GréBenordnung, es entbindet jedoch nicht die handelnden Akteure in Viersen
(Unternehmen, Verwaltung, Politik) von gezielten MaBnahmen zur Sicherung und soweit mdglich
zum Ausbau des Einzelhandels in den drei Zentren.

= Der Sicherung einer Funktionstiichtigkeit der Stadtteilzentren von Diilken und Siichteln ist
dabei besondere Aufmerksamkeit zu widmen. In beiden Stadtteilzentren ist eine Zunahme der
Leerstande in den letzten zehn Jahren zu beobachten (vgl. Kap. 4.5). Dies geht einher mit einer
sinkenden Attraktivitdt der Handelslagen und einer deutlich reduzierten Kundenfrequenz (vgl.
4.5.2 und Kap. 4.5.3). In Verbindung mit dem in den Nebenzentren Stichteln eingeschrankten An-
geboten der Nahversorgung sowie der in beiden Nebenzentren begrenzten Angeboten des ape-
riodischen Bedarfs sind Funktionsschwachen festzustellen. In beiden Féllen wird der Einzelhandel
auch zuklnftig eine tragende Rolle zum Funktionserhalt und zur Lebendigkeit der Ortsmitten ein-
nehmen. Es ist aber auch offensichtlich, dass andere Nutzungen (Wohnen, Gastronomie, Kultur)
gleichberechtigt hinzutreten missen.

= Auch unter dem Eindruck der aufgezeigten Bevolkerungsentwicklung fir die Stadt Viersen (vgl.
Kap. 4.1) mit den Erkenntnissen einer zunehmend alter werdenden Gesellschaft bleibt die Sicher-
stellung der wohnungsnahen Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs ein wesentlicher 6f-
fentlicher Auftrag im Sinne der Daseinsvorsorge. Stadtebaulich integrierte und zu FuB, mit dem
Rad oder auch mittels OPNV gut erreichbare Standorte sind hierbei essenziell. Die vorhandenen
solitdren Lebensmittelmarkte in stadtebaulich integrierten Lagen erganzen das Angebot in den
Zentralen Versorgungsbereichen; planerische Aufgabe ist es vor allem, den weiter anhaltenden
Expansionsdruck der bundesweiten Betreiber der Mérkte auf die stadtebaulich beflirworteten
Standorte zu lenken. Dem Nahversorgungskonzept und den Steuerungsregeln des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes kommt dabei eine Schlisselstellung zu.

= Die Fachmarktentwicklung in Viersen konzentrierte sich in der Vergangenheit auf verschiedene
Standorte im Stadtgebiet; hier wird es in Zukunft weiterhin darauf ankommen, sowohl aus Grin-
den der Stadtentwicklung als auch aus Kundensicht die vorhandenen Standorte fiir den
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Einzelhandel mit nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten konsequent
weiterzuentwickeln. Dies schlieBt den Ausschluss von Betrieben mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Kernsortimenten ebenso ein, wie die gezielte Belegung von vorhandenen oder zu-
kiinftig entstehenden Flachenpotenzialen in diesen Gebieten. Die generelle Marktdynamik erfor-
dert keine aktive Neuentwicklung von Sonderstandorten im Stadtgebiet.
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5 Leitbild und Entwicklungsziele der
Einzelhandelsentwicklung

5.1 Leitbild der Einzelhandelsentwicklung

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Viersen (2011) baute auf dem ,Leitbild einer raumlich-funkti-
onalen Gliederung” des Stadtgebietes auf. Als zentraler Leitsatz wurde formuliert: ,Der Einzelhan-
del wird in Abhangigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen sowie den zukiinftigen 6konomi-
schen Rahmenbedingungen in gegenseitiger funktionaler Ergdnzung auf bestimmte Standorte im
Stadtgebiet Viersens konzentriert” (Stadt Viersen (2011, S. 95).

Als oberste Ziele wurden die Sicherung und Starkung des Hauptgeschaftszentrums Alt-Viersen
und der Stadtteilzentren Siichteln und Diilken sowie die Sicherung und der Ausbau der woh-
nungsnahen Grundversorgung formuliert (Stadt Viersen (2011, S. 95)).

Die Analyse hat gezeigt, dass gerade vor dem Hintergrund der vielfaltigen Herausforderungen des
stationdren Einzelhandels die Konzentration der vorhandenen Potenziale auf die drei Zentren und
die Sicherstellung einer wohnungsnahen Grundversorgung weiterhin planerische Ziele mit obers-
ter Prioritat darstellen sollten.

Sie werden auch durch die Ziele und Grundsatze der Landesplanung und Raumordnung, die nicht
zuletzt durch den Landesentwicklungsplan NRW 2017 unterstrichen wurden, ausdriicklich bestatigt.
So enthalt der LEP NRW in seinem einleitenden Kapitel ,Neue Herausforderungen — Den Demogra-
phischen Wandel gestalten” ein klares Bekenntnis zum Prinzip der Zentralen Orte und die Aufforde-
rung, die Innenstadt zu starken: ,Mittelfristig wird die Bevélkerung voraussichtlich in weiten Teilen
Nordrhein-Westfalens abnehmen. Dadurch kann es dort zu Tragféhigkeitsproblemen insbesondere bei-
den Infrastrukturen der Daseinsvorsorge kommen. Um dem entgegenzuwirken und die Grundversor-
gung fiir alle Bevélkerungsgruppen flichendeckend zu sichern, muss die weitere Siedlungsentwicklung
bereits jetzt auf Standorte konzentriert werden, an denen auch langfristig ein attraktives Angebot an
Offentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen bereitgestellt werden kann.
Damit werden auch Innenstédte gestdrkt, einer dispersen Siedlungsentwicklung wird entgegengewirkt
und die Infrastrukturfolgekosten fiir die Gemeinden lassen sich reduzieren.” (LEP NRW (2017, S. 3)).

Gleichzeitig soll das der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes zugrunde liegende
Leitbild der zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung von Viersen aber auch Uber die fachspezifische
Betrachtung des Stadtgebietes Viersen und die Frage der optimalen Versorgungsstrukturen hinaus
die Gesamtentwicklung der Zentren als Wohn-, Arbeits-, Freizeitort und Stitten der Begeg-
nung und des Austauschs der Bewohner im Blick haben. Die Stadtplanung und Stadtentwicklung
hat dieser erweiterten Betrachtungsebene in der Vergangenheit durch die Entwicklung ,Integrierter
stadtebaulicher Entwicklungskonzepte” Rechnung getragen und damit einer interdisziplinaren Aus-
einandersetzung mit den Stérken und Schwéchen bzw. Chancen und Risiken der Zentren gefordert.

Die Stadt Viersen hat diesen Ansatz durch das Integrierte Handlungskonzept ,Perspektive Stidstadt
—griin, urban, kreativ”, den Immobilienwirtschaftlichen Masterplan Diilken und das Integrierte Stadt-
teilentwicklungskonzept Suichteln bereits mehrfach erfolgreich aufgriffen.
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Weiterhin gilt fiir die Zentren der Stadt Viersen das Ideal der europdischen Stadt, die insbesondere
durch die Merkmale der stadtebaulichen Dichte, der zentralen Funktionen und der Mischung von
Arbeiten, Wohnen, Bildung und Freizeit gekennzeichnet ist und sich unter den Schlagworten Dichte,
Kompaktheit und Nutzungsmischung zusammenfassen lasst. Hinzu kommt die Funktion der europa-
ischen Stadt als Ort der Begegnung und der Kommunikation und der Identifikation der Birger.

Wenn, wie die Analyse der Viersener Zentren deutlich gemacht hat, der Einzelhandel zukinftig nicht
mehr der alleinige bzw. dominierende Faktor fiir die Vitalitat unserer Zentren sein kann und wird
(insb. in den Nebenzentren Dilken und Siichteln), stellt sich umso dringlicher die Frage der Synergien
und gegenseitigen Wechselwirkungen von Handel, Wohnen, Dienstleistungen und Freizeitnutzungen
in einer Innenstadt bzw. den Stadtteilzentren.

Das planerische Leitbild des vorliegenden Einzelkonzeptes besteht damit aus zwei Elementen:

= Konsequente Entwicklung eines rdumlich-funktionalen Versorgungsnetzes des Einzelhandels im
Stadtgebiet mit klaren Funktionszuweisungen fir die einzelnen Standorte.
Das Leitbild baut auf einem hierarchischen Standortstrukturkonzept mit der Innenstadt als Haupt-
zentrum und den beiden Stadtteilzentren Dilken und Sichteln als Nebenzentren auf. Im Sinne
einer Funktionsteilung wird erganzt durch ein Netz von nahversorgungsrelevanten Erganzungs-
standorten in integrierten Lagen zur Sicherung der Nahversorgung und definierten Sonderstand-
orten fir den Einzelhandel ohne zentren- oder nahversorgungsrelevante Kernsortimente.

= Aktive Entwicklung der Zentren nach dem Ideal der europaischen Stadt mit einer Mischung von
Arbeiten, Wohnen, Einkaufen, Bildung und Freizeit.
Unter Einbeziehung der Historie des Ortes, der stadtebaulichen Ziele, der wirtschaftlichen Tragfa-
higkeit und der politischen Zielvorstellungen tbernimmt der Einzelhandel ebenso wie die Gastro-
nomie, die Kultur oder das Wohnen in Abhangigkeit von den 6rtlichen Gegebenheiten und Struk-
turen eine stadtgestaltende und stadtpragende Funktion. Die stringente Nutzung maoglicher Sy-
nergien und die Differenzierung zwischen einzelnen Stadtrdumen eines Zentrums bilden die be-
sonderen Zukunftschancen in Zeiten der Krise vieler Innenstadte und Stadtteilzentren.

5.2 Ziele der Einzelhandelsentwicklung Viersen

Um die nachfolgend formulierten Empfehlungen in den kommunalentwicklungspolitischen Kontext
einzuordnen, bedarf es zunachst einer auf dem Leitbild aufbauenden Ableitung der wesentlichen
Zielsetzungen eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

Zu berlcksichtigen ist insbesondere, dass grundsatzlich alle Investitions- und Sachentscheidungen
im Einzelhandel in privater Hand liegen. Die Stadt Viersen kann nur die Rahmenbedingungen der
Einzelhandelsentwicklung als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd i. S. von § 9 Abs. 2a BauGB darf
die Stadt mit den ihr zur Verfligung stehenden, planungsrechtlichen Mitteln nur dann eingreifen,
wenn anderenfalls negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung oder auf die Funkti-
ons- oder Entwicklungsfahigkeit Zentraler Versorgungsbereiche zu befiirchten sind.

Vor dem Hintergrund der landesplanerischen und der kommunalentwicklungspolitischen Zielsetzun-
gen sowie der zentralen Ergebnisse der Analyse (vgl. Kap. 4) werden die im Einzelhandelskonzept fir
die Stadt Viersen (2011) enthaltenen Zielformulierungen in ihren Kernaussagen bestatigt, jedoch in
Teilen erganzt.
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Die Ziele trafen in den projektbegleitenden Veranstaltungen auf uneingeschrénkte Zustimmung und
kénnen als grundlegender Konsens im Meinungsbild der privaten und 6ffentlichen Akteure in Viersen
angesehen werden. Dieser Einschdtzung steht nicht entgegen, dass das Meinungsbild zur Stringenz
der Umsetzung dieser Ziele in der Vergangenheit und zu den erforderlichen MaBnahmen zum Teil
differierte. Im Ergebnis wird empfohlen, die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Viersen an den
nachfolgend aufgefiihrten zentralen Zielsetzungen zu orientieren.

Oberziel A: Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Viersen

Erhéhung der Kaufkraftbindung im eigenen Stadtgebiet

Starkere Positionierung als Mittelzentrum mit einem starken Hauptzentrum und attraktivem Bran-
chenmix

Starkung der Marktbedeutung der Stadt Viersen fiir die benachbarten Grundzentren im Kreis Vier-
sen

Oberziel B: Stirkung der Funktionsvielfalt der Zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung der Viersener Innenstadt als Hauptzentrum mit gesamtstadtischer und z. T. Giberortli-
cher Versorgungsfunktion

Starkung und Positionierung der Zentren Dilken und Siichteln als Stadtteilzentren mit Versor-
gungsfunktion fur den jeweiligen Stadtteil, zugleich weitere Forderung der Nutzungsmischung
von Wohnen, Handel, Gastronomie, Dienstleistung und Kultur

Entwicklung von standortbezogenen Nutzungsprofilen (Funktionsschwerpunkte, wie u. a. Handel,
Dienstleistung, Gastronomie, Kultur, Wohnen)

Sicherung bzw. Schaffung eines dem Versorgungsauftrag entsprechenden Angebots- und Be-
triebstypenmix

Oberziel C: Sicherung einer flichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtge-
biet

Sicherung bzw. Ausbau der Nahversorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche auch
unter Beachtung der Magnetfunktion der Nahversorgungsbetriebe flr die Zentren

Ergdnzung der Nahversorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche durch ein abge-
stimmtes Versorgungsnetz mit integrierten, gut erreichbaren nahversorgungsrelevanten Ergan-
zungsstandorten in integrierten Lagen zur mdglichst flaichendeckenden, verbrauchernahen Ver-
sorgung, da eine flichendeckende, fuBlaufige Nahversorgung ausschlieBlich Gber Zentrale Ver-
sorgungebereiche aufgrund der raumlichen Ausdehnung der Siedlungsbereiche nicht mdglich ist
Sicherstellung einer dauerhaften Leistungsfahigkeit der bestehenden Lebensmittelanbieter unter
Beachtung des Nahversorgungskonzeptes und der Steuerungsregeln

Sicherung auch kleinflachiger Angebotsformen in den dorflich strukturierten Teilrdumen (u. a.
BoDo, Hofladen)
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Oberziel D: Sicherung des funktional gegliederten Standortstrukturkonzeptes der
Stadt Viersen

Sicherung der Viersener Innenstadt und der Stadtteilzentren als Zentren mit der gréBten Ange-
bots- und Nutzungsdichte

Gezielte Sicherung vorhandener nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandorte in stadtebaulich
integrierten Lagen unter Beachtung des Nahversorgungskonzeptes und der Steuerungsregeln,
jedoch Verzicht auf eine Ausweisung zusétzlicher nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandorte
Begrenzung der ergédnzenden Versorgungsfunktion von Fachmarktstandorten ausschlieBlich auf
Angebote mit nicht zentrenrelevanten Sortimente

Konzentration der Fachmaérkte auf die bestehenden Sonderstandorte (u. a. Biindelung des Ver-
kehrs, Flachenverbrauch)

Vorbehalt der Gewerbe- und Industriegebiete flir Handwerk und Produzierendes Gewerbe

Oberziel E: Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit

Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung

Lenkung von Investitionen innerstadtischer Nutzungen durch planungsrechtliche Steuerung und
Akquise auf die definierten Zentren

Uberpriifung bestehender Bebauungspldne und deren Festsetzungen entsprechend der Zielset-
zungen des Einzelhandelsstrukturkonzeptes
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5.3 Sollprofile der Innenstadt und der Stadtteilzentren

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelsstrukturkonzeptes wurden fir die Innenstadt von Vier-
sen sowie die Zentren von Dilken und Siichteln jeweils mehrere raumlich-strukturelle Entwicklungs-
szenarien erstellt, mit denen alternative Entwicklungsrichtungen fiir diese drei zentralen Stadtrdume
aufgezeigt werden.

Die Szenarien dienten auch als Diskussionsgrundlage fir einen projektbegleitenden Leitbild-
workshop, der am 17. Juni 2019 unter fachlicher Begleitung und Moderation der cima stattfand. Zu
den Teilnehmern gehorten Vertreter der 6rtlichen Werbegemeinschaft, der lokalen Immobilienwirt-
schaft, der im Rat der Stadt Viersen vertretenen Parteien, der Verwaltung, des Handelsverbandes
Nordrhein-Westfalen Krefeld-Kempen-Viersen sowie der Bezirksregierung Diisseldorf.

Die von der cima erstellten Szenarien fir die drei Zentren sind den Abb. 125 - Abb. 127 zu entnehmen.

In der Abwdgung der beiden Szenarien sind die Chancen und Risiken beider Varianten gegenuber-
zustellen.

Gelingt es, die Innenstadt von Viersen auf ihrer gesamten Lange als City-Einkaufsbereich gemaB dem
Szenario 1 zu entwickeln, stellt dies aus Einzelhandels- und Immobiliensicht hinsichtlich des Umsat-
zes, der Mieteinnahmen, der Grundstlickspreise etc. eine Maximalvariante dar. Berlcksichtigt man
die Entwicklung des Einzelhandels sowohl im Allgemeinen als auch speziell in Viersen, gibt es jedoch
wenige Anhaltspunkte fir eine erfolgreiche Umsetzung dieser Variante. Nach dem in der Vergangen-
heit erfolgten Rickgang der Einzelhandelsbetriebe ist ein Erhalt des Bestandes bzw. ein leichter Zu-
wachs schon als Erfolg zu werten. Ein Zuwachs an Verkaufsflache kann und muss innerhalb des heu-
tigen Einkaufsbereiches stattfinden. Vorhandene Leerstdnde und Immobilien mit Entwicklungspoten-
zial sind entsprechend zu nutzen. Es wird in Zukunft mehr denn je darauf ankommen, den klassischen
Innenstadthandel in Form von Filialbetrieben und inhabergefiihrten Geschaften in einem klar abge-
grenzten und im Umfang an die Marktentwicklung angepassten Bereich zu konzentrieren. In diesem
Verstandnis kdnnen auch die beiden vorhandenen innerstadtischen Center eine wichtige Funktion
innerhalb der Innenstadt ibernehmen und eine Ergédnzung zur 1a-Lage HauptstraBe darstellen.

Andere Lagen — und dazu gehért auch die Sudstadt — sollten sich im Sinne einer Funktionsteilung
eigenstandig, aber ergdnzend entwickeln. Das unter dem Motto ,griin, urban, kreativ” gestellte Inte-
grierte Handlungskonzept fir die Stdstadt zeigt einen entsprechenden Weg auf. Der Sldstadt
kommt durch die Nutzungsmischung und einer an die Besonderheiten des Quartiers angepassten
Ausrichtung eine wichtige Erganzungsfunktion des City-Einkaufsbereiches zu. Sie bietet einen Ort fur
alternative und innovative Ideen und Einzelhandelsformate.

Das vorliegende Einzelhandelsstrukturkonzept empfiehlt daher, die Innenstadtentwicklung
gemaB dem Szenario 2 (,City + Siidstadt”) weiterzuverfolgen.
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Szenarien Hauptzentrum Viersen

Abb. 125:

Entwicklungsszenarien fiir das Hauptzentrum Viersen
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Bei der Viersener Innenstadt handelt es sich durch eine Nord-Sud-Ausdehnung von
rd. 1 km um ein sehr lang gestrecktes Zentrum, das sich sowohl hinsichtlich des Einzel-
handelsbesatzes als auch der historischen Entwicklung und der stadtebaulichen Struk-
turen in verschiedene Teilrdume gliedert. Wie die durchgefiihrten Erhebungen gezeigt
haben, zeigen sich diese Unterschiede auch im Kundenverhalten. Der ndrdliche und mitt-
lere Abschnitt ist z. B. deutlich starker frequentiert als der stidliche Bereich (vgl. Kap.
4.5.1.4).

Fur die zuklinftige Entwicklung der Innenstadt stellt sich die Frage des Umgangs mit
diesen Unterschieden. Ist die Innenstadt als ein geschlossener und weitgehend homo-
gener Einkaufsbereich zu verstehen oder wird zwischen einzelnen Teilrdumen differen-
ziert und eine bewusste Profilierung einzelner Abschnitte verfolgt?

Sze-
nario 1

Das erste Szenario unterteilt die Innenstadt in drei Abschnitte (Nord — Mitte — Siid), die
sich zwar in ihrem Branchenmix unterscheiden, insgesamt jedoch den City-Einkaufsbe-
reich von Viersen darstellen. Wahrend der nérdliche Bereich vor allem durch die beiden
Center und groBere Handelsbetriebe bzw. Filialisten gepragt wird, dominiert im mittleren
Bereich der eher kleinflachige, inhabergefiihrte Facheinzelhandel. Im stidlichen Abschnitt
schlieBen sich spezialisierte Fachgeschéfte an; der Gereonsplatz im Stiden und der Re-
migiusplatz im Norden werden als die beiden Auftakte bzw. Endpunkte des Zentralen
Versorgungsbereiches verstanden.

Sze-
nario 2

Das Szenario 2 versteht die Stdstadt aufgrund des unterschiedlichen Geschaftsbesatzes
und der Historie als eigenstandigen, die City erganzenden Bereich. Der Gereonsplatz
wird als Mittelpunkt der Stidstadt im Sinne eines Treffpunktes und Kommunikationsplat-
zes flr die Bewohner dieses Innenstadtviertels definiert. Entsprechend diesem Selbstver-
standnis ist die Stdstadt bevorzugter Standort fiir spezialisierte Einzelhandelsgeschafte
oder Nischenanbieter, die einen engen Kundenkreis bedienen und weniger von der Lauf-
kundschaft einer 1a-Lage profitieren, oder auch Online-Anbieter.

Der mittlere und nordliche Bereich dagegen bildet den typischen City-Einkaufsbereich
des Mittelzentrums Viersen. Hier konzentrieren sich die Uberregional tatigen Filialisten
ebenso wie der qualifizierte inhabergefiihrte Facheinzelhandel mit innenstadttypischen
Sortimenten, wie Bekleidung, Schuhe, Sportartikel etc.
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Ein solcher Profilierungsansatz kann wichtige Hinweise auf die Immobilienentwicklung,
die Ausgestaltung von Stadtfesten oder Aktionen des drtlichen Einzelhandels geben. So
sind in der Siidstadt eher stadtteilbezogene Veranstaltungen zu férdern; wahrend im
mittleren und nordlichen Abschnitt der HauptstraBe Events mit tUberortlicher Ausstrah-
lung zu platzieren sind.

Quelle: cima (2020)

Szenarien Stadtteilzentrum Diilken

Allen drei in Abb. 126 enthaltenen Szenarien flr das Stadtteilzentrum Dilken gemeinsam ist die Su-
che nach einem Zukunftsbild fur Diilken, dass Abschied nimmt von dem klassischen Bild einer Haupt-
einkaufsstraBe, von der verschiedene Nebenlagen abzweigen. Der Immobilienwirtschaftliche Master-
plan hat in 2014 mit dem Drei-Pole-Modell erstmals den Gedanken der Konzentration auf den zent-
ralsten Bereich der Altstadt formuliert. Diese Bewusstseinsschaffung ist in den letzten Jahren bei na-
hezu allen Beteiligten in Dulken gelungen, hierin liegt einer der besonderen Verdienste des Master-
plans. Gleichzeitig konnte aber der neu angesiedelte Lebensmittelmarkt am bislang nicht unmittelbar
in den vorhandenen Einzelhandelsbesatz der Altstadt eingebunden werden. Mit der erfolgten Bele-
gung des Nachbargebdudes zum EDEKA-Markt durch eine Filiale der Fa. TEDI konnte zwar ein mehr-
jahriger Leerstand 2019 beseitigt werden. Weiterhin muss es Ziel der Stadtentwicklung sein, die Ver-
bindung Am Kesselsturm durch zusatzliche Nutzungen (Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen) zu
starken.

Nimmt man von den bisherigen Modellvorstellungen Abschied, ist abzuwdgen, ob man mit dem Sze-
nario ,Puzzle der Vielfalt” bewusst die Nutzungsmischung und die Entwicklung der gesamten Altstadt
oder mit dem Szenario 3 (,Hufeneisen / Ring") die Idee des Rundweges und der Verbindungen zwi-
schen publikumsintensiven Nutzungen in den Fokus der Betrachtung riickt. Da der Gedanke des
Rundweges fiir viele praktische Uberlegungen leitend ist (Wegweisung, Stadtfeste etc.), wird in dem
vorliegenden Konzept das Szenario ,,Hufeisen / Ring” als libergeordnete Nutzungsidee fiir die
Altstadt zugrunde gelegt. Dies bedeutet nicht automatisch eine Ablehnung der Idee der Nutzungs-
mischung, wie sie dem ,Puzzle der Vielfalt” zugrunde liegt. Sie wird weiterhin tragendes Element der
zukunftigen Stadtentwicklung sein.
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Abb. 126: Entwicklungsszenarien fiir das Stadtteilzentrum Diilken

Szenario 1: ,Drei-Pole-Modell” Szenario 2: ,,Puzzle der Vielfalt”

Diilken

Aus-

gangs-
situation

Quelle: cima 2019; Grundlage: Emzelhalilxemehung Viersen Marx 2019, Quelle: cima 2019; Grundlage: Emzelhamglwrlvehung Viersen Marx 2019, Quelle: cima 2019; Grundlage: Einzelhandglserhebung Viersen Magx 2019,

Geobasisdaten Stadt Viersen 2019, EinzafBandelskonzept fur die Stadt Stadt Viersen 2019, fur die Stadt Geobasisdaten Stadt Viersen 2019, Einzallandelskonzept fur die Stadt
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Uber einen langen Zeitraum pragten der Alte Markt als zentraler Hauptplatz und gastronomischer Schwerpunkt, die HaupteinkaufsstraBe
Lange StraBe z. T. bis hin zum sudlich gelegenen Eligiusplatz, der Peterboroughplatz als Dienstleistungs- und Handelsplatz sowie die
unmittelbar angrenzenden, haufig von Wohnen bestimmten SeitenstraBen in einer von dem historischen Stadtgrundriss gekennzeichneten
Altstadt die Struktur des Stadtteilzentrums Dilken.

Ein mit zunehmenden Leerstdnden verbundener Bedeutungsverlust des Zentrums als Handelsstandort fihrte dazu, dass die Stadt Viersen
seit mehreren Jahren gezielte MaBnahmen zur stadtebaulichen und funktionellen Aufwertung der Altstadt durchgefiihrt hat. Ein erstes
integriertes Entwicklungskonzept wurde 2009 erarbeitet und mit ersten MaBnahmen umgesetzt. Im Jahr 2014 erfolgte die Fortschreibung
zum Immobilienwirtschaftlichen Masterplan fir den historischen Stadtkern Diilken. Zu den konkreten MaBnahmen gehérten u. a. die An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am Westgraben, die Einrichtung des Dilken-Biiros als zentrales Stadtteilblro mit externer
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Betreuung, die Einrichtung und Umsetzung eines Hof- und Fassadenprogramms, die Umgestaltung des Alter Marktes und die anstehende
Offnung der Lange StraBe in einer Fahrtrichtung.

Mit der Ansiedlung des EDEKA-Marktes als zukunftsfahiger Nahversorgungsbetrieb mit hoher Kundenfrequenz konnte ein wichtiger Bau-
stein zur Stabilisierung des Dilkener Zentrums erreicht werden. Von dieser neuen Basis aus kann die weitere Entwicklung des Zentrums
gedacht werden. Hierzu wurden in dem Workshop vom Juni 2019 mit den lokalen Akteuren und Interessensvertretern die drei folgenden
Szenarien diskutiert.

Szenario 1 | Das Szenario des Drei-Pole-Modells stammt aus dem Integrierten Handlungskonzept fiir den historischen Stadtkern von Diilken aus dem
Jahr 2014. Es verfolgt eine Konzentration des Einzelhandels auf den Kernbereich des Zentrums und fokussiert Synergieeffekte zwischen
dem Handel, der Gastronomie und dem Dienstleistungsbereich. Die drei Pole setzen sich aus dem Alter Markt als Schwerpunkt der Gast-
ronomie in Dilken, dem Stadteingang Melcherstiege, bzw. der Wegeverbindung Am Kesselsturm (mit dem Lebensmittelvollsortimenter
EDEKA und dem neu angelegten Stadtpark) und den Peterboroughplatz als Dienstleistungs- und Handelsplatz zusammen. Innerhalb dieses
Dreieckes sollten sich die publikumsintensiven Nutzungen von Handel, Gastronomie und Dienstleistungen konzentrieren. Mit dem Modell
verbunden war eine Abkehr von der Lange StraBe als durchgehende Haupteinkaufslage zwischen Biirgerhaus und Peterboroughplatz.
Gleichzeitig beinhaltet das 3-Pole-Modell ein klares Bekenntnis zum Wohnen in der Altstadt.

Szenario 2 | Mit dem Szenario 2 wird eine konkrete Entwicklung der letzten Jahre aufgegriffen: Uber die Altstadt verstreut finden sich positive Ansatze
von Einzelhandel, Gastronomie und Wohnen, ohne dass sich eine geschlossene Einzelhandelslage, ein zusatzlicher gastronomischer
Schwerpunkt oder ein neues Stadtquartier herausgebildet hat. Das ,Puzzle der Vielfalt” versteht diese Entwicklung als Vorteil und Chance
fur die Altstadt. Durch die kleinrdumige Mischung der Nutzungen entsteht Abwechslung und Vielfalt. Als Leuchtturm-Projekt figt sich der
Umbau der Kreuzherrenschule zu einem Wohn- und Dienstleistungsobjekt mit eigener Gastronomie in hervorragender Form in das Sze-
nario ein. Gleiches gilt z. B. fir das laufende Urban Gardening-Projekt an der Verbindung Am Kesselsturm, mit dem fiir die Anwohner ein
besonderes Angebot geschaffen wurde.

Szenario 3 | Das Szenario 3 stellt eine Weiterentwicklung des Drei-Pole-Modells dar, indem es den Bereich Alter Markt, BlauensteinstraBe, Lange Stral3e
zwischen Peterboroughplatz und Einmiindung BlauensteinstraBe und die StraBe Hihnermarkt in Form eines Hufeisens bzw. Ringes zu-
sammenfihrt und damit den Bereich skizziert, in dem die frequenzstarken Nutzungen zu konzentrieren sind. Innerhalb dieses Ringes wird
von einer Mischung der verschiedenen Nutzungen ausgegangen. Uber die Verbindung Am Kesselsturm wird dieser Bereich mit den vor-
handenen Lebensmittelvollsortimenter verknipft.

Quelle: cima (2020)
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Szenarien Stadtteilzentrum Siichteln

Far das Stadtteilzentrum Stichteln wurden zunachst zwei Szenarien entwickelt, die alternativ zueinan-
der stehen und unterschiedliche Nutzungen in den Vordergrund riicken:

= Szenario 1: ,Der alte Ortskern als Zentrum des Handels"

= Szenario 2: ,Kultur + Gastro + Einkaufen”

Das zusatzlich formulierte Szenario 3 zeigt die Kombinationsmdglichkeiten der beiden angefiihrten
Szenarien auf.

Berlicksichtigt man das hohe ehrenamtliche Engagement des Tragervereins der Kénigsburg, er-
schient der im Szenario 2 formulierte Ansatz durchaus tragfdhig. Auch die stadtebauliche Situation
rund um den Lindenplatz und die dort bereits vorhandenen gastronomischen Betriebe bieten gute
Voraussetzungen fir eine derartige Profilierung. Das vorliegende Einzelhandelskonzept baut auf
einer Weiterverfolgung des Szenarios 3 auf. Dies beruht zum einen darauf, dass die Szenarien 1
und 2 nicht in Widerspruch zueinander stehen und gut zu kombinieren sind. Zum anderen bietet das
freie Ladenlokal des ehemaligen Supermarktes in der HochstralBe ein Flachenpotenzial, das nicht nur
zur Belebung dieses Teiles der Stichtelner Innenstadt genutzt werden kann, sondern auch einen Ab-
bau vorhandener Versorgungsliicken im Zentrum erméglicht. Der nordliche Bereich der HochstraBBe
zdhlte bereits im InSek Sichteln im Jahr 2017 als Suchraum fiir einen Nahversorgungsbetrieb. Im
Gegensatz zur Dilkener Altstadt verfligt die Innenstadt von Siichteln tGiber den Wochenmarkt hinaus
Uber keine breiteres Nahversorgungsangebot, lediglich einzelne kleinere Anbieter sind vorhanden.
Aufgrund der GroBe des Objektes und des moglichen Stellplatzangebotes im riickwartigen Bereich
dirfte neben einem Drogeriemarkt nur ein Biomarkt oder ein kleinerer Discounter bzw. Supermarkt
in Frage kommen.

142



Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020) c I m a
[ ]

Abb. 127: Entwicklungsszenarien fiir das Stadtteilzentrum Siichteln

Szenario 1: ,Der alte Ortskern Szenario 2: Szenario 3: ,,Die Kombination der
als Zentrum des Handels” Kultur + Gastro + Einkaufen” Szenarien 1 und 2”
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Aus- Bei der Erarbeitung der Szenarien fir das Stadtteilzentrum Siichteln wurde das Integrierte Stadtteilentwicklungskonzept (InSek) aus dem
gangs- Jahr 2017 als wesentliche Grundlage beachtet. Unter verschiedenen AufwertungsmaBnahmen fir die Innenstadt sticht unter anderem die
situation | Konigsburg als Impulsprojekt am Lindenplatz hervor.

Folgt man dem Einzelhandelskonzept Viersen 2011, so bilden die HochstraB3e bis zur Einmindung der Strale Ostring, der Lindenplatz und
die Tonisvorster StraBe den Zentralen Versorgungsbereich und damit den rdumlichen Schwerpunkt des Einzelhandels im Zentrum von
Suchteln. Auch heute konzentriert sich der 6rtliche Einzelhandel am Lindenplatz und in den direkt angrenzenden Bereichen. Wahrenddes-
sen ist fir die nordliche HochstraBe, u. a. durch die SchlieBung des friiheren Supermarktes, ein Verlust an Einkaufsfunktionen zu beobach-
ten. Das Szenario 1 setzt voraus, dass eine geeignete Nachfolgenutzung gefunden wird. Gleichzeitig riickt in der 6ffentlichen Diskussion
um die Zukunftsentwicklung der Ortsmitte das neu geschaffene Kultur- und Veranstaltungszentrum Kénigsburg zunehmend in den Mit-
telpunkt. Es stellt sich damit die Frage der grundsatzlichen Bedeutung des Faktors ,Kultur” fir Stichteln.

Viersen 2011
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Szenario 1 | Bei diesem Szenario liegt die Entwicklung des Handels im Fokus der Betrachtung. Der Einzelhandel soll sich auch in Zukunft tber das
gesamte Zentrum erstrecken. Andere Nutzungen, wie etwa die Gastronomie oder die Kultur, werden dem Handel untergeordnet. Bestand-
teil dieses Szenarios ist eine Starkung der Handelsfunktion im nérdlichen Teil der HochstraBe. Gelingt es, in dem Objekt des ehemaligen
Supermarktes einen frequenzstarkeren Einzelhandelsbetrieb zu platzieren (Biomarkt, Drogeriemarkt), kann das Szenario 1 eine realistische
Variante darstellen. Abschied genommen wird im Szenario 1 von friiheren Planungen, die Einzelhandelsnutzungen auch auf dem Sankt
Florian-Platz vorsahen. Die stadtebauliche Situation und die fuBlaufigen Entfernungen lassen den Standort als Erweiterung des Zentrum-
bereiches heute als nicht geeignet erscheinen. Die Funktion von Siichteln als Wohnstandort ist integraler Bestandteil dieses Szenarios.

Szenario 2 | Das zweite Entwicklungsszenario sieht vor allem im Mix aus Kultur, Gastronomie und inhabergefiihrtem Einzelhandel eine Chance fir die
zuklnftige Entwicklung des Stadtteilzentrums Siichteln. Vorhandene Impulse durch die Kénigsburg werden genutzt und ausgebaut. Wie
auch beim Szenario 1 gehort die Férderung von Wohnnutzungen zu dem Szenario.

Szenario 3 | Szenario 3 stellt eine Kombination der beiden vorherigen Szenarien dar: Dem Einzelhandel wird eine tragende Rolle in der Struktur und
der Funktion des Stadtteilzentrums zugewiesen, gleichzeitig wird eine besondere Profilierung und Vermarktung von Siichteln in der Mi-
schung von ,Kultur + Gastro + Einkaufen” verfolgt und gleichzeitig auch die Wohnfunktion des Stadtteils betont.

Quelle: cima (2020)
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5.4 Zukunftsfahige Nahversorgung

Mit dem Oberziel C stellt die Sicherung einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung im ge-
samten Stadtgebiet Viersens eine der wesentlichen lbergeordneten Zielsetzungen der Einzelhan-
delsentwicklung in Viersen dar. Unter Nahversorgung wird die Versorgung der &rtlichen Wohnbevdl-
kerung mit Waren des taglichen Bedarfes, aber auch ergdnzenden Dienstleistungsangeboten (z. B.
Banken, Post, Friseur) verstanden. Diese sollte moglichst wohnortnah erfolgen.*> Da die Versorgung
mit Lebensmitteln den wichtigsten Baustein einer wohnortnahen Versorgung darstellt, wird sich fol-
gend ausschlieBlich auf den Lebensmitteleinzelhandel konzentriert.

Wie in Kapitel 4.2.3 aufgezeigt wurde, kann der Viersener Bevolkerung in weiten Teilen des Stadtge-
bietes eine fuBlaufige Nahversorgungsstruktur vorgehalten werden. Vor allem die Kernsiedlungsbe-
reiche der Stadtteile Alt-Viersen, Diilken und Siichteln sind iberwiegend flachendeckend mit Nah-
versorgungsstrukturen abgedeckt (vgl. Abb. 35). In einzelnen, weniger dicht besiedelten Teilberei-
chen, wie etwa dem Siiden des Stadtteils Alt-Viersen (u. a. mit den Siedlungen Hamm, Ummer, Be-
berich, Blockert und Hoser) oder der Siedlung Sittard, sind keine fuBlaufig erreichbaren Lebensmit-
telmarkte vorhanden. Insgesamt leben von den rd. 78.100 Einwohnern Viersens rd. 56.100 Einwohner
innerhalb eines Bereiches, der in fuBlaufiger Erreichbarkeit (10 Minuten) zu einem Lebensmittelmarkt
liegt (72 % der Bevolkerung)e. Ein 10 Minuten-FuBweg entspricht einer fuBlaufigen Entfernung von
rd. 700 — 800 Metern. Damit fallt die Nahversorgungsqualitét in Viersen etwas besser aus als im ge-
samten Bundesland Nordrhein-Westfalen bzw. im Bund, wenn man den Ergebnissen des cima-Mo-
nitors 2019 folgt.

Abb. 128: cima Monitor 2019: In welcher Entfernung von lhrem Wohnort befindet sich der
Einkaufsort, an dem Sie sich hauptsachlich mit Waren des téaglichen Bedarfes (z. B.
Lebensmitteln) eindecken? (in % der Befragten nach Wohnort der Befragten; n =
2004 (Bund) bzw. n = 126 (NRW))

34% 34%

26% 28%
21%
17% 16%
12%
9%
|

bis 500 Meter vom tiber 500 Meter bis tber 1 Kilometer Uber 2 Kilometer Uber 5 Kilometer
Wohnort 1 Kilometer vom  bis 2 Kilometer bis 5 Kilometer vom Wohnort
Wohnort vom Wohnort vom Wohnort

H NRW HBund

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

4 Diese Zielformulierung greift auch die Vorgaben des Landesentwicklungsplan NRW auf; vertiefend wird hierauf in Kap. 2.2

eingegangen.
EinschlieBlich des Bevolkerungspotenzials aus dem besonderen Nahversorgungsbereich des Standortes EDEKA, Brisseler
Allee (s. Steckbrief in Kap. 6.2.2)
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Neben zahlreichen kleineren Lebensmittelangeboten (u. a. Backer, Metzger), die fir die umliegende
Wohnbevélkerung, vor allem in Gebieten ohne fuBlaufig erreichbare Lebensmittelmarkte, oft eine
sehr bedeutende kleinteilige Grundversorgungsfunktion Gibernehmen (z.B. Backereifiliale an der Neu-
werker StraBe), stellen die klassischen Lebensmittelmarkte in Form von Discountern, Supermarkten
oder SB-Warenhdusern in der Regel die Haupttrager einer umfassenden Nahversorgung dar.

Die Marktentwicklung hat dazu gefiihrt, dass nahezu alle bundesweit tatigen Betreiber dieser Markte
Betriebskonzepte favorisieren, mit denen die Grenze der GroBflachigkeit Gberschritten wird.

Es ist erklartes Ziel des vorliegenden Einzelhandelsstrukturkonzeptes den Einzelhandel mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf die Innenstadt und die beiden Stadtteilzentren Dil-
ken und Siichteln zu konzentrieren. Gleichzeitig ist aber auch festzustellen, dass die Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfes in fuBlaufiger Entfernung von der Wohnung nicht
allein Uber die drei Zentren erreicht werden kann.

Keine Ausweisung von Nahversorgungszentren

Viele kommunale Einzelhandelskonzepte sehen neben einem Hauptzentrum (Innenstadt) und ver-
schiedenen Nebenzentren (Stadtteilzentren) auf der dritten Ebene Nahversorgungszentren vor, mit
denen durch ein qualifiziertes Angebot die Nahversorgung einzelner Teilrdume im Stadtgebiet si-
chergestellt wird. Auch fir diese Zentren werden Zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt.

Aufgrund der Siedlungsstruktur, der Bevolkerungsverteilung und des vorhandenen Einzelhandelsbe-
satzes wird in dem vorliegenden Einzelhandelsstrukturkonzept auf die Ausweisung von Nahversor-
gungszentren verzichtet, die durch die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche auch einen ent-
sprechenden planungsrechtlichen Schutzstatus genieBen. Zum einen bieten sich hierfir keine vor-
handenen Einzelhandelsstandorte aufgrund ihres heutigen Angebotes an und befinden sich auch
nicht in Planung; zum anderen wiirden derartige Nahversorgungszentren aufgrund ihrer Lage immer
auch eine direkte Konkurrenzsituation zu den drei vorhandenen Zentren und damit die Gefahr des
Funktionsverlustes bzw. der Schwéachung dieser Standorte mit sich bringen.

Der Landesentwicklungsplan NRW hat fir Stadte mit vergleichbaren Siedlungsstrukturen mit der
Ausnahmeregelung zum Ziel 6.5-2 eine Mdglichkeit geschaffen, auch auBerhalb der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche unter Beachtung konkreter Anforderungen erganzende Nahversorgungsangebote
zu genehmigen und damit einen Beitrag zur wohnungsnahen Versorgung zu leisten. Wie nachfol-
gend dargestellt wird, greift das vorliegende Konzept diesen Ansatz auf und definiert entsprechende
Standorte im Stadtgebiet.

Nahversorgungsrelevante Erganzungsangebote in stiadtebaulich integrierten Lagen zur Siche-
rung der wohnungsnahen Versorgung

Aufgrund der dargestellten Zentrenstruktur der Stadt Viersen kommt nahversorgungsrelevanten Er-
ganzungsangeboten in stadtebaulich integrierten Lagen eine besondere Bedeutung bei der Siche-
rung der wohnungsnahen Versorgung zu. Es handelt sich hierbei um einzelne Supermarkte und Le-
bensmitteldiscounter, die in ihrer GroBe dem lokalen Marktpotenzial anzupassen sind. Weitere Ein-
zelhandelsbetriebe sind an diesen Standorten nur im untergeordneten Umfang planerisch ge-
winscht. Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnten im Friihjahr 2019 insgesamt zwolf Lebensmit-
telmarkte als nahversorgungsrelevante Erganzungsangebote in stadtebaulich integrierten Lagen ein-
gestuft werden (vgl. Kap. 6.2.2).
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Die Verkaufsflachendimensionierung dieser Anbieter ergibt sich im Wesentlichen bereits aus den
Vorgaben der Landesplanung und Raumordnung: Nach Ziel 6.5-1 sind groBflachige Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur innerhalb von Allgemeinen Siedlungsbereichen
zulassig. Nach Ziel 6.5-2 sind diese Betriebe zudem nur innerhalb bestehender oder neu geplanter
Zentraler Versorgungsbereiche zulassig. Die Zuldssigkeit von nahversorgungsrelevanten Erganzungs-
angeboten in stadtebaulich integrierten Lagen leitet sich aus der Ausnahmeregelung zum Ziel 6.5-2
ab. Demnach diirfen Sondergebiete fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten auch auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt wer-
den, wenn nachweislich

= eine Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturel-
len Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist,

= die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten dient und

= Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Die Zulassigkeit einer Neuansiedlung bzw. eine Erweiterung bestehender groBflachiger Betriebe mit

nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollte daher immer Gegenstand einer vertiefenden

Einzelfallpriifung sein. Die dabei zu beachtenden Steuerungsregeln sind in Kap. 7.3 enthalten.

5.5 Entwicklung der Sonderstandorte

Sonderstandorte erganzen die Zentren und die nahversorgungsrelevanten Erganzungsstandorte in
integrierten Lagen durch die raumliche Konzentration von groB- und kleinflachigen Einzelhandels-
handelsbetrieben ohne zentren- oder nahversorgungsrelevante Kernsortimente.#’ Eine Konzentra-
tion ist planerisch gewlinscht, da zum einen Synergieeffekte zwischen den Betrieben von den Kunden
genutzt werden kdnnen und damit u. a. auch ein Beitrag zur Verkehrsvermeidung geleistet wird. Zum
anderen bietet die Konzentration der Anbieter auf einzelne Standorte im Stadtgebiet auch die Vo-
raussetzung, in Industrie- und Gewerbegebieten dem produzierenden Gewerbe, dem Handwerk und
den unternehmensnahen Dienstleistungen den Vorrang einzurdumen.

Die Analyse der Fachmarkte in der Stadt Viersen hat gezeigt, dass es neben den vier im Jahr 2011
definierten Sonderstandorten weitere die Einzelhandelsstruktur Viersens pradgende Standorte gibt,
die bereits heute einen hohen Verkaufsflachenanteil von Fachmarkten aufweisen (vgl. Kap.4.2.4). Aus
diesem Grund weist das Einzelhandelsstrukturkonzept Viersens kiinftig neben den bereits 2011 defi-
nierten Standorten

= Sonderstandort Kanalstrale (Stadtteil Alt-Viersen)

= Sonderstandort Ernst-Moritz-Arndt-StraBBe (Stadtteil Alt-Viersen)
= Sonderstandort Viersener StraBe (Stadtteil Dilken)

= Sonderstandort Bruchweg (Stadtteil Dulken)

auch die Standorte

®  Sonderstandort Kolnische StraBe (Baumarkt) (Stadtteil Alt-Viersen)
= Sonderstandort ViktoriastraBe (Stadtteil Alt-Viersen)

47 Dieser Definition steht nicht entgegen, dass sich in der Praxis an Fachmarktstandorten vielfach in Form von Lebensmittel-

markten, Textilfachmarkten, Drogerieméarkten etc. auch Betriebe mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Kernsorti-
menten finden.

147



Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020) c I m a
[ |

=  Sonderstandort Stdliche FreiheitsstraBe (Stadtteil Alt-Viersen)

als Sonderstandorte aus.

Alle Sonderstandorte verfiigen in der Regel tiber mehr als 5.000 m? Verkaufsfliche; neben Einzelhan-
delsbetrieben ohne zentren- oder nahversorgungsrelevante Kernsortimente (Mobelhaus, Baumarkt
etc.) finden sich an der Mehrzahl der Standorte auch klein- bzw. groBflachige Anbieter mit zentren-
bzw. nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten. Erweiterungen oder Neuansiedlungen derartiger
Betriebe sind auszuschlieBen.

Besonders hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang die Sonderstandorte KanalstraBBe mit dem
SB-Warenhaus REAL, die Ernst-Moritz-Arndt-StraBe mit den Anbietern NETTO und ROSSMANN, stid-
liche FreiheitsstraBBe bzw. Viersener Strale, die beide tiber die Anbieter ALDI und TRINKGUT verfiigen,
sowie der Standort Bruchweg mit dem KAUFLAND SB-Warenhaus und einem ROSSMANN-Drogerie-
markt.

Folgt man den Zielen des Einzelhandelsstrukturkonzeptes und dem definierten Standortstrukturkon-
zept wird es mehr denn je darauf ankommen, Verkaufsflaichenerweiterungen im Bereich der nahver-
sorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimente planungsrechtlich an den Sonderstandorten auszu-
schlieBen (vgl. Kap. 5.2 und Kap. 6.1). Zu den einzelnen Steuerungsregeln finden sich in Kap. 7.3 de-
taillierte Empfehlungen.

AuBerhalb der Sonderstandorte und der Zentralen Versorgungsbereiche gibt es auf Viersener Stadt-
gebiet weitere Standorte, an denen Fachmarkte angesiedelt sind. Anders als die Sonderstandorte
verfiigen die weiteren Fachmarktstandorte Gber deutlich weniger als 5.000 m? Verkaufsflache. Als
pragende Fachmarktstandorte auBerhalb der Sonderstandorte sind vor allem GARTENBAU UEBEL in
Alt-Viersen, der HAGEBAUMARKT, MOBEL KOHLER, CENTER SHOP und der RAIFFEISEN MARKT in
Diilken sowie das GARTENCENTER JOEDEN und SUCHTELNER BAUSTOFFE SCHNABLER im Stadtteil
Suchteln mit Verkaufsflachen von mehr als 800 m? hervorzuheben. Der Schwerpunkt dieser groBfla-
chigen Betriebe liegt eindeutig auf der Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel. Mit
Ausnahme von MOBEL KOHLER und CENTER SHOP sind alle Betriebe dieser Warengruppe zuzuord-
nen. Hinzu kommen weitere Fachmarkte mit einer GréBe von 400 — 799 m? Verkaufsflache (vgl. Kap.
4.2.4).
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Standortstrukturkonzept ohne zusatzliche Sonderstandorte

Innerhalb des Standortstrukturkonzeptes wurden Uber die sieben definierten bestehenden Sonder-
standorte hinaus keine zusatzlichen Sonderstandorte (= Fachmarktstandorte) dargestellt. Leitend
hierflr sind die folgenden Aspekte:

Flachenpotenziale an den vorhandenen Sonderstandorten in Viersen

Bei den vorhandenen Sonderstandorten im Viersener Stadtgebiet handelt es sich in mehreren
Fallen um friihere Industrieareale bzw. historische Gewerbegebiete, die sich von Standorten des
produzierenden Gewerbes hin zu vom Einzelhandel dominierten Gebieten entwickelt haben. Hier-
bei wurden vielfach vorhandene Gewerbehallen umgenutzt, ohne dass eine optimale Flachenaus-
nutzung stattfand. Ebenso wurden bei der verkehrlichen ErschlieBung und dem Stellplatzangebot
zum Teil Kompromisse eingegangen, die langfristig die Attraktivitat des Standortes schwéachen.
Die Neuordnung und Aufwertung von Fachmarktstandorten (,Immobilienrefurbishment”) wird
daher in den nachsten Jahren in Viersen wie auch bundesweit die Marktentwicklung bestimmen.
Hierdurch kénnen an den vorhandenen Standorten zusatzliche Flachenpotenziale aktiviert wer-
den, die eine Neuentwicklung von Fachmarktstandorten entbehrlich machen.

Auch derzeit kdnnen die definierten Sonderstandorte vereinzelt Flachenreserven in Form von
Leerstanden vorweisen, die flr eine zukiinftige Flachennachfrage primar genutzt werden sollten
(vgl. Steckbriefe der Sonderstandorte in Kap. 6.3).

Begrenzte Nachfrage nach Fachmarktflachen durch groBflachige Einzelhandelsbetriebe ohne
zentren- oder nahversorgungsrelevante Kernsortimente

Mittelfristig wird aufgrund der allgemeinen Marktentwicklung von einer begrenzten Fldchennach-
frage von grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben ohne zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten ausgegangen. Nach Jahren der Expansion in Form von Neuansiedlungen bzw.
Anstieg der Verkaufsflache je Betrieb ist mittelfristig eher von einer Stagnation der Verkaufsfla-
chenentwicklung bei den nach VerkaufsflachengréBe besonders bedeutsamen Mdbelhausern
bzw. Bau- und Gartenmarkten auszugehen.

Bei Mobelhausern fand in den letzten Jahren ein starker Verdrangungswettbewerb statt, der ne-
ben der Ubernahme von bestehenden Hiusern durch gréBere Mitbewerber auch zu Neueroff-
nungen von Mdbelhdusern in vielen Regionen (darunter verstarkt auch in NRW) gefiihrt hat. Nach
Angaben des Branchenverbandes BVDM ist bei den Mdbelhadusern fir 2018 bundesweit von einer
Konstanz der Verkaufsflache bei rd. 23. Mio. m? auszugehen, neue GroBprojekte wurden im ver-
gangenen Jahr nicht angestoBen. Markttypisch ist vielmehr die Ubernahme bestehender Hauser.*
Die Entwicklung der Bau- und Gartenmarkte war in der Vergangenheit gepragt durch den Riickzug
wichtiger Anbieter (PRAKTIKER, MAX BAHR), dem starken Wachstum des Online-Handels und der
Umstrukturierung bestehender Markte (u. a. Etablierung von Drive-In-Markten). Die Anzahl der
Baumarkte in Deutschland lag in den Jahren 2017 und 2018 relativ konstant bei rd. 3.300 Mark-
ten.#

Auch bei den weiteren Fachmarkten ohne zentrenrelevante Kernsortimente (Fachmarkte fur Ta-
peten, Fliesen, Campingartikel etc.) ist kein deutliches Wachstum der Filialen oder der Verkaufs-
flache zu erwarten. Auch einzelne Ausnahmen, wie z. B. die Etablierung gréBerer Fahrradfach-

48
49

Quelle: https://handelsjournal.de/handel/branchen/gebeutelte-moebelbranche.html
Quelle: EHI (https://www.handelsdaten.de/bau-und-heimwerkermaerkte/zahl-der-standorte-der-top-20-der-groessten-
baumarktunternehmen)
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markte oder das Wachstum von Tierfutterfachmarkten, fiihren nicht dazu, dass insgesamt eine
verstarkte Nachfrage nach entsprechenden Fachmarktstandorten zu erwarten ist.

Gefahr der Etablierung von zentrenrelevanten Fachmarkten an den Sonderstandorten

= Fachmarktagglomerationen zeichnen sich in der Regel durch einen nicht unerheblichen Anteil von
Fachmarkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (Textil-, Schuh-, Sportfachmarkte etc.), Le-
bensmittelmarkte oder Drogeriemarkten aus. In einer 2013 veroffentlichten Studie werden als die
am héaufigsten in Fachmarktzentren vorhandenen Einzelhandelsbetriebe Lebensmittelvollsorti-
menter (Platz 1), Bau- und Heimwerkermarkte (2), Mobelhauser (3), Unterhaltungselektronikfach-
maérkte (4), Textilfachmaérkte (5) und Lebensmitteldiscounter (6) genannt.*®

= Auch bei Standorten, die in der Einfihrungsphase ohne zentrenrelevante Fachmarkte oder Le-
bensmittelanbieter gekennzeichnet sind, besteht die Gefahr, dass das Konzept bei Mieterwechseln
und unzureichender planerischer Steuerung aufgebrochen wird.

Hinweise zur planungsrechtlichen Steuerung der Sonderstandorte im Sinne der formulierten Ziele
des Einzelhandelsstrukturkonzeptes finden sich in 7.3; ergédnzend dazu beinhalten die in Kap. 6.3 ent-
haltenen Steckbriefe Empfehlungen zur weiteren Entwicklung der einzelnen Sonderstandorte.

50 MEC Metro-ECE Centermanagement GmbH (2013): Fachmarktzentren in Deutschland. Ubersicht. Trends. Chancen. Diis-
seldorf.
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6 Konzeption

6.1 Standortstrukturkonzept fiir die Stadt Viersen

Aus der Analyse, dem abgeleiteten Leitbild sowie den daraus entwickelten Zielvorstellungen zur Ein-
zelhandelsentwicklung innerhalb der Stadt Viersen lasst sich ein rdumliches Konzept der wesentlichen
Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet ableiten. Es handelt sich um ein hierarchisches Netz verschie-
dener Standorte unterschiedlicher Wertigkeit (Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren, nahver-
sorgungsrelevante Erganzungsstandorte in integrierten Lagen, Sonderstandorte) mit unterschiedli-
chen Funktionszuweisungen.

Abb. 129: Hierarchisches Standortstrukturkonzept

Zentrale Ve ungsbereiche

(im Sinnevon § 1 Abs. 6 BauGB, §2 Abs. 2 BauGB, § 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVvQ)

Im Einzelnen ist zu unterscheiden zwischen den folgenden Standorttypen:

Quelle: cima (2020)

= Hauptzentrum (Innenstadt Viersen): Das Hauptzentrum tbernimmt gesamtstadtische und re-
gionale Versorgungsfunktionen mit Waren aller Art (Waren des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfs) und zugleich auch die Aufgabe der Nahversorgung fiir die Anwohner des jeweiligen
Stadtteils.
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Damit sind in dem Hauptzentrum grundsatzlich alle Betriebe mit zentren- oder nahversorgungs-
relevanten Sortimenten zulassig, sofern sie nicht zu einer Beeintrachtigung anderer Zentraler Ver-
sorgungsbereiche in Viersen oder einer Nachbargemeinde bzw. der wohnungsnahen Versorgung
fuhren. Das Hauptzentrum wird rdumlich als Zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt.

Nebenzentren (Stadtteilzentren Diilken und Siichteln): Ein Nebenzentrum dient Gberwiegend
der Nahversorgung des Stadtteils, dartiber hinaus aber auch der Grundversorgung mit Waren des
mittel- und langfristigen Bedarfs.

Die in einem Nebenzentrum zuldssigen Betriebe richten sich in Art und Umfang nach der Funktion
des Zentrums. Eine Gefahrdung anderer Zentren innerhalb und auBerhalb des Gemeindegebietes
ist auszuschlieBen. Hieraus folgt, dass ein Nebenzentrum entsprechend seiner Versorgungsfunk-
tion auch Uber groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten
Kernsortimenten verfligen kann. Gerade in GroBstadten Ubernehmen die Nebenzentren héufig
Versorgungsaufgaben fiir einwohnerstarke Stadtteile, die einen entsprechenden Geschéftsbesatz
erforderlich machen. Nicht zuldssig sind jedoch z. B. groBflachige Einzelhandelsbetriebe in Ne-
benzentren mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, die ein gesamtstadtisches oder unter Um-
standen sogar regionales Einzugsgebiet aufweisen. Die Ansiedlung entsprechender Betriebe
wirde der generell verfolgten Siedlungsentwicklung der Stadt Viersen widersprechen, die in der
Vergangenheit auch eine Aufgabenteilung zwischen den drei Zentren verfolgt hat und Einrichtun-
gen mit gesamtstadtischer Bedeutung in der Regel in der Innenstadt konzentriert hat (Rathaus,
gesamtstadtische Kultureinrichtungen etc.).

Nebenzentren werden raumlich als Zentrale Versorgungsbereiche begriindet abgegrenzt, sie ge-
nieBen, wie das Hauptzentrum, einen planungsrechtlichen Schutzanspruch.

Nahversorgungszentren (im Standortstrukturkonzept Viersen nicht ausgewiesen): Ein Nah-
versorgungszentrum dient ausschlieBlich der Versorgung der Blirger im Einzugsgebiet mit Gltern
des téaglichen Bedarfs; ein leistungsfahiger Lebensmittelanbieter (Discounter (ca. 800 — 1.200 m?
VKF) oder Supermarkt (800 — 1.800 m? VKF)) ist vorhanden sowie mindestens ein Betrieb des Le-
bensmittelhandwerks (Backerei, Metzgerei). Erganzend findet sich meist ein weiteres Angebot des
taglichen Bedarfs (Drogerie, Apotheke etc.). Hingegen sind im mittel- und langfristigen Bedarf nur
einzelne Angebote mit geringer Tiefe und Breite vorhanden oder fehlen haufig ganzlich. In Nah-
versorgungszentren sind damit grundsatzlich auch in begrenztem Umfang bestimmte zentrenre-
levante Sortimente zuzulassen, um die Versorgung der Bevolkerung sicherzustellen.

Einzelvorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, die die GroBflachigkeit tberschreiten,
sollten nur nach einer Einzelfalliberprifung und nach dem Nachweis, dass die Vermutungsregel
nach § 11 BauNVO nicht zutrifft, in Nahversorgungszentren zugelassen werden.>" Auch fur die
Nahversorgungszentren werden Zentrale Versorgungsbereiche raumlich abgegrenzt.

Es gehort zu den Besonderheiten des Viersener Standortstrukturkonzeptes, dass im gesamten
Stadtgebiet kein Nahversorgungszentrum in der angefiihrten Ausstattung und Versorgungsfunk-
tion vorhanden oder geplant ist. Diese Ebene des hierarchischen Standortstrukturkonzeptes bleibt
daher unbesetzt und unterstreicht das planerische Ziel, die Zentren auch in ihrer Nahversorgungs-
funktion zu starken.

51

Die Vermutungsregel beinhaltet, dass bei einer Verkaufsfliche von tiber 800 m? Auswirkungen auf die Entwicklung Zent-
raler Versorgungsbereiche der Gemeinde oder einer Nachbargemeinde zu erwarten sind.
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= Zusatzlich werden in dem Standortstrukturkonzept nahversorgungsrelevante Erganzungsstan-
dorte in stadtebaulich integrierten Lagen dargestellt. Es handelt sich dabei i. d. R. um solitare
Lebensmittelanbieter (Discounter, Supermarkt) mit zum Teil angeschlossenem Backshop oder
Metzgerei oder kleinflachige Anbieter in Ortszentren oder Stadtteilen ohne ein differenziertes
Versorgungsangebot. Die Betriebe dienen mehrheitlich bis ausschlieBlich der Versorgung der Biir-
ger des Ortsteiles mit Gitern des taglichen Bedarfs. Ein Ausbau der Standorte zu funktions-
tiichtigen Nahversorgungszentren ist planerisch nicht gewiinscht, um die Entwicklung be-
nachbarter Zentren nicht zu gefdahrden. Der Standort Brisseler Allee im Stadtteil Alt-Viersen
wurde aufgrund seiner besonderen Versorgungsfunktion fir die slidéstlich gelegenen, bislang
unterversorgten Stadtteile als besonderer nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in
integrierter Lage klassifiziert.

= Fir nahversorgungsrelevante Ergdnzungsstandorte in stadtebaulich integrierten Lagen werden
keine Zentralen Versorgungsbereiche raumlich abgegrenzt; sie genieBen daher nicht den beson-
deren planungsrechtlichen Schutzanspruch eines Zentralen Versorgungsbereiches. Da sie aber fiir
die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung eine zentrale Bedeutung haben und im Rah-
men des Standortstrukturkonzeptes der Stadt Viersen als nahversorgungsrelevante Erganzungs-
standorte definiert werden, genieBen sie in Verbindung mit baurechtlichen Normen zum Schutz
der Nahversorgung einen indirekten Schutz.. Es sei verwiesen auf den Auftrag der Kommune zur
Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung (BauGB, LEP NRW, Regionalplan Disseldorf).

= Ferner werden in das Standortstrukturkonzept beflirwortete Standorte des groB- und kleinflachi-
gen Einzelhandels ohne zentren- oder nahversorgungsrelevante Kernsortimente als Sonder-
standorte des groBflachigen Einzelhandels aufgenommen. Ausgehend von den vorhandenen
Einzelhandelsstrukturen in Viersen und unter Berlicksichtigung der vorgestellten Zielvorstellun-
gen ist aus gutachterlicher Sicht anzuraten, die zukiinftige Entwicklung der gesamtstadtischen
Versorgungsstrukturen an dem in Abb. 130 dargestellten Standortstrukturkonzept auszurichten.
Mit der Darstellung des Hauptzentrums Viersen und der beiden Nebenzentren Diilken und Siich-
teln entspricht das Standortstrukturkonzept den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes 2011.
Leicht verandert durch die Berticksichtigung zusatzlicher Standorte stellt sich das Netz der nah-
versorgungsrelevanten Erganzungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage sowie die Anzahl
der Sonderstandorte dar. In der Mehrzahl der Falle handelt es sich um Einzelhandelsstandorte, die
bereits 2011 vorhanden waren, jedoch nicht in dem Standortstrukturkonzept dargestellt wurden.

6.1.1 Zum Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches

Bedeutung Zentraler Versorgungsbereiche fiir die planungsrechtliche Steuerung des Einzel-
handels

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereiches” erfuhr mit der Novellierung des Baugesetzbuches
und der Einfihrung des § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht einen erheblichen Bedeutungszuwachs.
Demnach ist fur die Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innen-
bereich nicht nur das Einfligen in die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt,
dass ,keine schadlichen Auswirkungen” auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde
oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein dirfen.

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches findet sich darliber hinaus in weiteren (Schutz-) Nor-
men wieder. So weist § 11 Abs. 3 BauNVO grofBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groBflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ausdricklich
nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzungen festgesetzten Sondergebieten zu.
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§ 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Gemeinden, fir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile im
Sinne von § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche” mit einem
einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit bestimmter Arten baulicher Nutzungen nach § 34 Abs. 1
und Abs. 2 BauGB zu steuern.

Begriffsdefinition und Kriterien zur raumlichen Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche

Was Zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und worin sie sich konkret
manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und
die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bundeslander
bzw. die Verankerung des Begriffes Zentraler Versorgungsbereich in Landesentwicklungsprogram-
men oder Einzelhandelserldssen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung dieses planungs-
rechtlichen Instrumentariums gefihrt.

Das Bundesverwaltungsgericht verwendet eine Definition des Begriffs Zentraler Versorgungsbereich,
die bereits in zahlreichen Urteilen und Beschllssen zitiert wurde und daher als allgemeingliltig gelten
kann:

.Zentrale Versorgungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Rechtsprechung des Senats
rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzun-
gen — hdufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungs-
funktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungs-
bereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden
Gesamtbetrachtung der stédtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich konzentrierte An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuBBldufigen Einzugsbereich zu ver-
sorgen, kann einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist,
dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevidl-
kerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch im
Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitdt kann durchaus
kleinteilig sein".>

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vorgaben fir die Abgrenzung
der Zentralen Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebiets sind fiir die festgelegten Zentren die Zentralen Versorgungs-
bereiche raumlich abzugrenzen.

= Die Rechtsprechung hat klargestellt, dass eine Stadt mehrere Zentrale Versorgungsbereiche aus-
weisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzentrisch strukturierte Stadte mit eigenstandigen
Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen und deut-
licher Aufteilung von Versorgungsbereichen.>?

= Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie vage, z. B.
als kreisférmige Markierung, zu definieren. Es hat eine an den Grundstiicksparzellen orientierte
Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im Zent-
ralen Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert sind. ,Parzellenorientiert” bedeutet in
diesem Zusammenhang, dass einzelne Grundstiicke, die sich aufgrund ihres Zuschnittes und der
kleinrdumigen Gegebenheiten nicht vollstandig einem Zentralen Versorgungsbereich zuordnen
lassen, nur in Teilen einem Zentralen Versorgungsbereich zugeordnet werden kdnnen.

2 BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 2.08
3 Vgl. auch Berkemann, Halama (2005, S. 361): Erstkommentierung zum BauGB 2004. Bonn.
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® Fir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sind die nachfolgend aufgefiihrten Krite-
rien zu beachten: Vielfalt und Umfang der Angebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche
Erreichbarkeit. Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit idealtypisch durch ein gemisch-
tes Angebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Biironutzungen (auch Verwaltungen / Behérden), Wohnun-
gen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Einheit bilden.

= Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw.
in Raumordnungspldnen ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebauliche Konzeptio-
nen zu beriicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass Zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der
Festlegung nicht bereits vollstdndig als Zentrale Versorgungsbereiche entwickelt sein miissen; sie
sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funktion eines Zentralen Versorgungsbe-
reiches ab. In dem Hauptzentrum einer gréBeren Gemeinde ist das Angebot vielféltiger als in dem
Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hin-
sichtlich ihrer Ausstattung mit Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter.
Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die nach Branchen dif-
ferenzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

= Eindeutig nicht als Zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die bloBe Agglomeration meh-
rerer Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich nicht integrierten Lagen (z. B. der haufige Fall eines
Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und weiterer Fachmarkte an einer Ausfahrts-
straBe).

= Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwicklungsmdglichkeiten
gleichermaBen zu berlicksichtigen. Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als
Zentraler Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angeflhrten
Rechtsvorschriften folgende BewertungsmaBstdbe angelegt:
- Vielfalt und Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

- Vielfalt und Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

- stadtebaulich integrierte Lage,

- Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

- vorhandene funktionale, stadtebauliche und radumliche Strukturen,
- heutige und geplante Versorgungsfunktion,

- stadtebauliche Planungen der Kommune.

® |n der aktuellen Praxis der Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen ist dabei gegeniiber
Abgrenzungen in friiheren Einzelhandelskonzepten vielfach eine Verdnderung in der Form zu be-
obachten, dass randlich gelegene Grundstlicke mit groBeren Kultur-, Freizeit-, Verwaltungs- oder
Wohnnutzungen nicht mehr in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen werden.

= Auch in der Vergangenheit waren dies Grundstlicke, die in der Regel nicht als Entwicklungsflachen
des Handels in Betracht kamen. Die Verfasser friiherer Einzelhandelskonzepte folgten damit den
Vorgaben des § 24 a Landesentwicklungsplan (LEPro) aus dem Jahr 2007, nach denen sich Zentrale
Versorgungsbereiches durch ,ein vielfiltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Ver-
sorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesund-
heit, der Freizeit und des Einzelhandels” auszeichnen. Im Vergleich dazu reduziert sich die Beach-
tung erganzender Nutzungen im aktuellen Landesentwicklungsplan (Erlauterungen zu Ziel 6.5-2)
auf folgenden Absatz: ,Zentrale Versorgungsbereiche sind demnach rdumlich abgrenzbare Bereiche
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einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — héufig ergdnzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion (iber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus zukommt.”. Die Formulierung der Verordnung im aktuellen Landes-
entwicklungsplan zeigt eine nachgeordnete Bedeutung der ergdnzenden Nutzungen bei der Ab-
grenzung Zentraler Versorgungsbereiche. Kulturelle Nutzungen, Einrichtungen der Bildung und
Verwaltungsgebaude werden in Ziel 6.5-2 des Landesentwicklungsplans nicht mehr genannt.

= Dies wird in der einschlagigen Fachliteratur aufgegriffen: ,Nach alledem setzt ein Zentraler Ver-
sorgungsbereich das Vorhandensein diverser Einzelhandelsnutzungen voraus, die aufgrund ihrer
rdumlichen Konzentration im Sinne eines Zentrums einen weitreichenden Versorgungsbedarf de-
cken konnen (..). Das Vorhandensein von Dienstleistungsbetrieben — etwa Bank, Poststelle,
Lotto / Toto, Friseur, Reinigung u.a.m. — wie auch gastronomischen Angeboten — Imbiss, Café,
Eissalon, Restaurant u.a.m. — ist zwar nicht unabdingbare Voraussetzung fiir das Vorliegen eines
Zentralen Versorgungsbereichs; eine entsprechende Nutzungsmischung vermag die Qualifizie-
rung (...) aber regelmaBig zu verstarken.">*

6.1.2 Hauptzentrum Viersen

Die Innenstadt des Stadtteils Alt-Viersen weist nach wie vor den groBten, dichtesten und vollstan-
digsten Einzelhandelsbesatz der Stadt Viersen auf und ist somit weiterhin als Hauptzentrum Viersens
einzustufen. Der Zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich hauptsachlich entlang der Hauptstrale
sowie entlang der davon abgehenden Bereiche. Wahrend sich der mittlere Bereich des Zentralen
Versorgungsbereiches mit wenigen Ausnahmen nahezu ausschlieBlich auf die Hauptstrale kon-
zentriert, sind im Norden und im Siden auch in den Nebenstraen vermehrt schitzenswerte Han-
delsstrukturen vorzufinden.

Im Norden wird der Zentrale Versorgungsbereich durch den Remigiusplatz begrenzt. Die breitere
Ost-West Ausdehnung des Hauptzentrums ergibt sich durch die fiir die Innenstadt Viersen bedeu-
tenden Einkaufscenter Lohcenter und Rathausmarkt Galerie. Der Zentrale Versorgungsbereich wird
am sudlichen Ende der Hauptstrale in der Gladbacher StraBe, der GroB3e BruchstraBe sowie am Ge-
reonsplatz fortgesetzt. In der Gladbacher StraBe endet der Zentrale Versorgungsbereich an der Ein-
mundung BleichstraBe und stellt somit den sidlichsten Bereich des Hauptzentrums dar. Die GroB3e
BruchstraBe wird dem Zentralen Versorgungsbereich in vollstandiger Ausdehnung bis zur Freiheits-
stralBe, die als vierspurige StraBe eine erhebliche Trennwirkung (stddtebauliche Zasur) besitzt, zuge-
ordnet. Der neu gestaltete Gereonsplatz wird ebenfalls vollstandig zum Hauptzentrum gezahlt.

Der Zentrale Versorgungsbereich bietet fiir zukiinftige kleinflachige Erweiterungen und Neuansied-
lungen ausreichende Flachenpotenziale in Form der vorhandenen Leerstanden; groBere Entwick-
lungsflachen sind gegebenenfalls durch die Umstrukturierung und Zusammenlegung vorhandener
Handelsflachen (z. B. innerhalb des Lohcenters oder auf den Grundstlcken der Grundstiicks-Marke-
ting-Gesellschaft der Stadt Viersen) zu schaffen. Eine rdumliche Expansion des Zentralen Versor-
gungsbereichs Uber die festgelegten Grenzen hinaus ist aus stadtebaulichen Griinden nicht mdglich.

Im Vergleich zur Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches im Jahr 2011 haben sich Ande-
rungen ergeben. Die wesentlichen Anderungen werden nachfolgend erldutert und begriindet:

®= Im Norden endet der Zentrale Versorgungsbereich mit dem stadtebaulich gestalteten Remigius-
platz. Die Einbeziehung der nérdlich gelegenen StraBenfiihrung entféllt, da er stadtebaulich und
funktional in keiner bzw. geringer Wechselwirkung zur Haupteinkaufslage steht. Zudem werden

% Kuschnerus, Ulrich, Bischopink, Olaf, Wirth, Alexander (2018, S. 92): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn.
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mit dem Amtsgericht Viersen, dem Stadthaus und dem Busbahnhof Viersen Bereiche, die aus-
schlieBlich ergdnzende Funktionen libernehmen, nicht mehr dem Zentralen Versorgungsbereich
zugerechnet.

= Der Zentrale Versorgungsbereich aus dem Jahr 2011 beinhaltete den Hermann-Hdlser-Platz und
die Festhalle Viersen einschlieBlich der HeierstraBBe bis zum Hermann-Hiilser-Platz und der Heim-
bachstraBe bis zur Remigiusstrae. Diese Bereiche werden fortan nicht mehr zum Hauptzentrum
Viersen gezahlt, da hier eine Sondernutzung (Festhalle) in Vordergrund steht bzw. der Einzelhan-
del keine standortpragende Rolle tibernimmt oder zukiinftig einnehmen soll.

= Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches im Jahr 2011 endete am Gereonsplatz an
der Einmiindung der BleichstraBe. Die Abgrenzung wird entsprechend der baulichen Neufassung
des Platzes erweitert.

= Die GroBe BruchstraBe ist fortan vollstdndig Bestandteil des Hauptzentrums Viersens, da sich an-
hand der Nutzungen der StraBe kein funktionaler Unterschied auf Hohe der bisherigen Grenze
(Einmundung Kdnigsallee) erkennen Idsst. Die FreiheitsstraBe stellt aufgrund ihrer stadtebaulichen
Trennwirkung im Osten eine eindeutige Grenze des Zentralen Versorgungsbereiches dar.

= Weitere kleinteilige Anpassungen sind Abb. 131 zu entnehmen.
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Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020)
Abb. 131: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Alt-Viersen
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Abb. 132: Einzelhandelsbestand im Hauptzentrum Alt-Viersen

cima-Warengruppe Anzahl der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe (in m?) (in Mio. €)
Tdglicher Bedarf insgesamt 49 5.705 29,3
Nahrungs- und Genussmittel 29 3.290 16,3
Gesundbheit, Kérperpflege 14 2.150 12,1
Schnittblumen, Zeitschriften 6 265 09
Aperiodischer Bedarf insgesamt 122 22.895 64,1
Bekleidung, Wasche 41 9.760 26,3
Schuhe, Lederwaren 6 1.065 3,2
Blicher, Schreibwaren 3 910 23
Spielwaren, Hobbybedarf 8 840 2,1
Sportartikel, Fahrrader 3 760 2,1
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 18 3.130 14,7
Uhren, Schmuck 11 385 2,2
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 9 560 34
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 10 2.550 3,5
Einrichtungsbedarf 9 2.575 3,7
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 4 360 0,7
SUMME 171 28.600 93,4

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

Einzelhandelsbestand innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches 2019

Der Einzelhandelsbesatz innerhalb des neu abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiches fiir das
Hauptzentrum Viersen setzt sich wie in Abb. 132 aufgefiihrt zusammen.>®> Als Magnetbetriebe der
Innenstadt sind vor allem die Betriebe C&A, DM (2x), EXPERT, FRITZ SCHMITZ, INTERSPORT, NETTO
(2x), ROSSMANN und SAUERBREI zu nennen. Mit Ausnahme der NETTO-Filiale an der Hauptstral3e,
befinden sich alle Magnetbetriebe im nordlichen oder mittleren Bereich der Innenstadt. Die Bedeu-
tung der einzelnen Betriebe fiir die Kunden zeigt sich auch in den durchgefiihrten Befragungen der
Innenstadtbesucher; einzelne Betriebe wurden explizit als Besuchsgrund genannt (Abb. 74).

Nutzungsstruktur und Leerstinde

Im Viersener Hauptzentrum ist der Einzelhandel die dominierende Nutzung in den Ladenlokalen der
Erdgeschosse. Bei den ergdnzenden Nutzungen sind vor allem Dienstleistungen (u. a. Friseure, Ver-
sicherungsagenturen) sowie gastronomische Nutzungen pragend (vgl. Abb. 133).

> Hinweis: Die Angaben zum Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt in Abb. 103 beziehen sich auf den Besatz innerhalb des

Zentralen Versorgungsbereiches in der Abgrenzung aus dem Jahre 2011.
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Abb. 133: Nutzungsstruktur in den Erdgeschosslokalen im Hauptzentrum Viersen

1%

® Einzelhandel

m Leerstande

m Dienstleistungen

= Gastronomie/ Hotellerie
Bildung/ Gesundheit/ Soziales

= Vergnugungsstatten
Kultur/ Freizeit

= Post/ Banken

m Behorden/ Verwaltung

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

Zusatzlich zu den insgesamt 306 genutzten Ladenlokalen waren im Hauptzentrum zum Zeitpunkt der
Erhebung 47 Leerstande aufzufinden. Die leerstehenden Ladenlokale sind hierbei nicht gleichmaBig
im Zentrum verteilt. Die Leerstandsquote der Erdgeschosse in der Viersener Innenstadt betragt ins-
gesamt rd. 13 %. Mit rd. 62 % aller leerstehenden Ladelokalen in der Innenstadt entfallt der groBte
Anteil auf die Sudstadt. Hierbei ist anzumerken, dass es sich bei den ungenutzten Objekten zum Teil
um Ladenlokale handelt, fir die aufgrund baulicher Schwachstellen (Stufen im Eingangsbereich, un-
attraktives Schaufenster etc.) eine erneute gewerbliche Nutzung nur bei Investitionen auf Eigentu-
merseite zu erwarten ist. Mit der Ansiedlung des EXPERT-Unterhaltungselektronikmarktes in der Rat-
hausmarkt Galerie konnte der gréBte innerstadtische Leerstand beseitigt werden.

6.1.3 Stadtteilzentrum Diilken

Das Stadtteilzentrum Dulken nimmt die Funktion eines Nebenzentrums ein. Die Einzelhandelsnut-
zungen konzentrieren sich neben dem neu geschaffenen Standort am Westgraben (EDEKA, TEDI) vor
allem entlang der Lange StraBe und der BlauensteinstraBe. Am Alter Markt sowie im weiteren ndérd-
lichen Umfeld der St. Cornelius Kirche (BorsenstraBe) dominieren vor allem gastronomische Nutzun-
gen.

Die neue Abgrenzung des Stadtteilzentrums weist nur geringfligige Abweichungen zur Abgrenzung
aus dem Jahr 2011 auf (s. auch Abb. 111):

= Anders als im Einzelhandelskonzept der Stadt Viersen aus dem Jahr 2011 zahlt das Birgerhaus
Dulken in der Fortschreibung des Konzeptes nicht mehr zum Zentralen Versorgungsbereich. Ent-
scheidend ist, dass es sich bei dem Biirgerhaus Diilken um eine randlich gelegene ergdnzende
Nutzung handelt, die raumlich zudem durch die GasstraBe getrennt ist. Entsprechend der Ausflih-
rungen in Kapitel 6.1.1 wird dieser Bereich nicht dem Zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.

= Die im Zentralen Versorgungsbereich 2011 noch als Erweiterungsbereich gekennzeichnete Flache
des heutigen EDEKA Marktes ist nun Bestandteil des Stadtteilzentrums; ebenso wurde das gegen-
Uberliegende Geschéftshaus (heute TEDI) in den Zentralen Versorgungsbereich neu aufgenom-
men.
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= Weitere kleinteilige Anderungen sind der Abb. 135 zu entnehmen.

= Fur mogliche Neuansiedlungen stehen innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs sowohl im
Bestand (Leerstdande) als auch in Form eines unbebauten Grundstiicks an der Wegeverbindung
Am Kesselsturm ausreichende Flachenpotenziale zur Verfiigung.

= Einzelhandelsbestand innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches 2019

= Nach Anpassung des Zentralen Versorgungsbereiches an die aktuellen Gegebenheiten und
Rechtsprechungen ergibt sich der in Abb. 134 dargestellte Einzelhandelsbesatz im Stadtteilzent-
rum Dulken.%®

Abb. 134: Einzelhandelsbestand im Stadtteilzentrum Diilken

cima-Warengruppe Anzahl der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe (in m?) (in Mio. €)
Téaglicher Bedarf insgesamt 14 2.525 12,7
Nahrungs- und Genussmittel 7 2.000 10,3
Gesundheit, Korperpflege 5 445 2,0
Schnittblumen, Zeitschriften 2 80 03
Aperiodischer Bedarf insgesamt 30 3.215 6,7
Bekleidung, Wasche 7 770 1,6
Schuhe, Lederwaren 3 515 1,0
Blicher, Schreibwaren 3 385 08
Spielwaren, Hobbybedarf 1 230 0,5
Sportartikel, Fahrrader 0 0 0,0
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 1 60 0,1
Uhren, Schmuck 1 40 0,2
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 5 270 1,4
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3 210 03
Einrichtungsbedarf 5 410 0,6
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 1 325 03
SUMME 44 5.740 19,4

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

6 Angaben zum Geschéftsbesatz innerhalb des bisherigen Zentralen Versorgungsbereiches Diilken finden sich in Abb. 110.
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Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020)
Abb. 135: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Diilken
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Als wichtigster Magnetbetrieb des Zentrums ist der neu angesiedelte EDEKA-Vollsortimenter am
Westgraben hervorzuheben; als weitere strukturprdgende Betriebe sind verschiedene inhaberge-
flihrte Fachgeschéfte (u. a. das Schuhhaus KOCKEN am Alten Markt und das DULKENER BUCHERECK
an der MoselstraBBe) zu nennen. Frequenzsteigernd hat sich auch der im Jahr 2019 neu er6ffnete TEDI-
Markt gegenliber dem EDEKA-Markt etabliert.

Nutzungsstruktur und Leerstande

Die in Abb. 136 dokumentierte Nutzungsstruktur im Stadtteilzentrum Dilken zeigt, dass rd. 30 % der
Erdgeschosslokale im Stadtteilzentrum durch Einzelhandelsnutzungen gefiillt sind. Der Anteil der
Dienstleistungsbetriebe betragt rd. 23 % und rd. 11 % sind durch Gastronomie- bzw. Hotelleriebe-
triebe gefillt. Insgesamt ist der Anteil der ergédnzenden Nutzungen hoher, als der Anteil der Einzel-
handelsnutzungen. Das Dilkener Zentrum weist mit einer Leerstandsquote von rd. 27 % (39 Leer-
stande) jedoch einen beachtlichen Anteil an leerstehenden Ladenlokalen auf. Die Leerstande sind
hierbei im gesamten Stadtteilzentrum verteilt. Wie auch in anderen Zentren bilden der vorhandene
Sanierungsbedarf, unglinstige Flachenzuschnitte und Lagen abseits der Hauptpassantenstrome re-
gelméaBige Mobilisierungshemmnisse.

Die stadtebauliche und funktionale Analyse des Nebenzentrums Diilken in Kapitel 4.5.2 hat insgesamt
eine erkennbare Funktionsschwéche des Zentrums ergeben.

Abb. 136: Nutzungsstruktur in den Erdgeschosslokalen im Stadtteilzentrum Diilken

B Einzelhandel
%5%1 ®m Leerstinde
m Dienstleistungen
B Gastronomie/ Hotellerie
Bildung/ Gesundheit/ Soziales
® Vergnligungsstatten
Kultur/ Freizeit

m Post/ Banken

m Behorden/ Verwaltung

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

6.1.4 Stadtteilzentrum Siichteln

Das Stadtteilzentrum Siichteln nimmt, wie auch das Stadtteilzentrum Dilken, die Funktion eines Ne-
benzentrums ein.

Der Zentrale Versorgungsbereich aus dem Jahr 2011 wird im Grundsatz fortgefiihrt, da der Handels-
schwerpunkt weiterhin im Bereich der HochstraBBe vom Ostring im Stiden bis zum Ostring im Norden
sowie entlang des Lindenplatzes liegt (s. auch Abb. 117). Es wurden lediglich parzellenorientierte
Anpassungen vorgenommen. Anderungen gibt es jedoch bei den Erweiterungsbereichen des Zent-
rums. Im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 wurde der St.-Florian-Platz als Erweiterungs-
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bereich gekennzeichnet. Eine Einzelhandelsnutzung durch einen Lebensmittelmarkt wird hier nicht
mehr verfolgt, sodass dieser Bereich nicht mehr als Erweiterungsflache dargestellt wird. Der bereits
im Jahr 2011 dargestellte Erweiterungsbereich im riickwartigen Bereich des friheren Lebensmittel-
marktes an der Hochstral3e wird jedoch als Erweiterungsbereich beibehalten bzw. geringfiigig erwei-
tert, um die Voraussetzungen einer Nachnutzung des Ladenlokals an der Hochstrale zu verbessern.
Das vorhandene Flachenpotenzial sollte zu Gunsten eines Lebensmittel- oder Drogeriefachmarktes
entwickelt werden, um das Angebot mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Stadtteilzentrum
Stchteln auszubauen (vgl. Kap. 7.1.3).

Einzelhandelsbestand innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches 2019

Aufgrund der geringfligigen Anpassungen des Zentralen Versorgungsbereiches entspricht der Ein-
zelhandelsbestand innerhalb der Grenzen des Uberarbeiteten Zentralen Versorgungsbereiches dem
Bestand, der im Kap. 4.5.3.4 auf der Grundlage der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches
2011 aufgefihrt ist (vgl. Abb. 117 und Abb. 138).>7

Abb. 137: Einzelhandelsbestand im Stadtteilzentrum Siichteln

cima-Warengruppe Anzahl der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe (in m? (in Mio. €)
Téaglicher Bedarf insgesamt 13 370 1,9
Nahrungs- und Genussmittel 8 195 1,2
Gesundheit, Korperpflege 3 90 0,5
Schnittblumen, Zeitschriften 2 85 03
Aperiodischer Bedarf insgesamt 22 2.770 6,2
Bekleidung, Wasche 5 470 11
Schuhe, Lederwaren 0 0 0,0
Bicher, Schreibwaren 1 55 0,2
Spielwaren, Hobbybedarf 0 10 0,0
Sportartikel, Fahrrader 0 0 0,0
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 3 100 04
Uhren, Schmuck 2 80 0,6
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 3 190 1.1
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3 650 0,8
Einrichtungsbedarf 4 1.150 1,9
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 1 65 0,1
SUMME 35 3.140 8,1

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen moglich

7 Angaben zum Geschéftsbesatz innerhalb des bisherigen Zentralen Versorgungsbereiches Siichteln finden sich in Abb. 117.
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Abb. 138: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Siichteln
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Quelle: cima (2020)
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Nutzungsstruktur und Leerstande

Wie auch im Stadtteilzentrum Dulken sind mehr Ladenlokale durch erganzende Nutzungen als durch
Handelsnutzungen besetzt. Mit 35 % der vorhandenen Nutzungen stellt der Einzelhandel dennoch
die dominierende Nutzung dar, gefolgt von Dienstleistungsnutzungen.

Innerhalb des Zentrums sind 17 Leerstande zu verorten, denen 82 Einzelhandelsnutzungen und er-
ganzende Nutzungen gegenulberstehen. Die Leerstandsquote im Stichtelner Zentrum betragt somit
rd. 17 %. Bei Betrachtung der rdumlichen Verteilung der Leerstande im Stadtteilzentrum fallt auf, dass
der nordliche Bereich des Zentrums starker betroffen ist als der stidliche Bereich. Die stadtebauliche
und funktionale Analyse des Nebenzentrums Stichteln in Kapitel 4.5.3 hat insgesamt eine erkennbare
Funktionsschwéche des Zentrums ergeben.

Abb. 139: Nutzungsstruktur in den Erdgeschosslokalen im Stadtteilzentrum Siichteln

1%

m Einzelhandel

m Leerstande

® Dienstleistungen

m Gastronomie/ Hotellerie
Bildung/ Gesundheit/ Soziales

® Vergnugungsstatten
Kultur/ Freizeit

® Post/ Banken

m Behorden/ Verwaltung

Quelle: cima (2020), Rundungsdifferenzen maglich
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6.2 Nahversorgungskonzept

6.2.1 Konzeptioneller Ansatz

Das Nahversorgungskonzept baut auf der Analyse der Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Vier-
sen (vgl. Kap. 4.2.3) , den in Kap. 5.2 aufgeflihrten Zielvorstellungen zur Sicherung der wohnungsna-
hen Nahversorgung und den in Kap. 5.4 enthaltenen konzeptionellen Ansatzen mit der Konzentration
der Nahversorgungsangebote auf die drei Zentren und den nahversorgungsrelevanten Erganzungs-
standorten in stadtebaulich integrierten Lagen auf; hierzu gehéren insbesondere die Vorgaben

= nahversorgungsrelevante Ergdnzungsstandorte in stadtebaulich integrierten Lagen zur Sicherung
der wohnungsnahen Versorgung zu erhalten und

= auf die Ausweisung zusatzlicher Nahversorgungszentren zu verzichten, um keine unerwiinschte
Konkurrenzsituation zur Versorgungsfunktion der drei Zentren aufzubauen.

Im folgenden Kap. 6.2.2 werden die vorhandenen zwolf nahversorgungsrelevanten Ergénzungsstan-
dorte in integrierten Lagen in Hinblick auf die Versorgungsfunktion, ihre Standortbedingungen und
ihres Handlungsbedarfs zur Sicherung der Versorgungsfunktion analysiert.

6.2.2 Nahversorgungsrelevante Erganzungsstandorte in integrierten Lagen
im Stadtgebiet Viersen

Unter Nahversorgung ist die verbrauchernahe Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs — v. a.
mit Lebensmitteln, Getranken sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln — zu verstehen, die i. d. R.
durch eine fuBlaufige Erreichbarkeit gepragt wird. Als Indikator fur die verbrauchernahe Versorgung
dienen in diesem Einzelhandelsstrukturkonzept 10 Minuten-Isochronen, die in der Regel einer Dis-
tanz von 700 — 800 Meter entsprechen.*® Die Ubersicht auf Stadtteilebene hat bereits verdeutlicht,
dass innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche lediglich in Dilken im Vergleich zur Bevolkerung
im zugewiesenen Versorgungsgebiet ein breites und qualifiziertes Nahversorgungsangebot mit ei-
nem Lebensmittelvollsortimenter besteht. Wahrend im Hauptzentrum Viersen mit zwei Lebensmit-
teldiscountern zumindest ein Grundangebot besteht, verfligt das Stadtteilzentrum Siichteln mit Aus-
nahme des Wochenmarktes tber kein nennenswertes Nahversorgungsangebot.

Damit kommt den nachfolgend aufgefiihrten nahversorgungsrelevanten Ergdanzungsstandorten in
integrierten Lagen eine Schlisselfunktion fir die verbrauchernahe Versorgung in der Flache zu (Nah-
versorgung). Es handelt sich dabei um die folgenden Einzelstandorte:

= Brisseler Allee, EDEKA (besonderer Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter
Lage) (Stadtteil Alt-Viersen)

" Sichtelner StraBe, ALDI (Stadtteil Alt-Viersen)

= Brabanter StraBe, NETTO (Stadtteil Dilken)

= HeiligenstraBe, LIDL (Stadtteil Dilken)

" Venloer StraBe, NORMA (Stadtteil Dilken)

= Rheindahlener StraBe, NETTO (Stadtteil Dulken)

" Viersener StralBe, ALDI (Stadtteil Dulken)

= Disseldorfer StraBe, NETTO (Stadtteil Stichteln)

=  Tonisvorster StralBe, LIDL (Stadtteil Stichteln)

8 Nahere Ausfiihrungen zum Begriff ,verbrauchernahe Versorgung" finden sich in Kap. 7.3.1.2.
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= Heidweg, REWE (Stadtteil Stichteln)

= Grefrather StraBe, ALDI (Stadtteil Slichteln)

= Pitterhofer Weg (Boisheimer Dorfladen) (Stadtteil Boisheim)

Zur Bewertung der nahversorgungsrelevanten Erganzungsstandorte in integrierten Lagen wurde eine
standardisierte Bewertung vorgenommen, die in Form von Steckbriefen nachfolgend dargestellt wird.

Eine der wesentlichen planungsrechtlichen Fragen ist dabei die Bewertung der stadtebaulichen In-
tegration der einzelnen Standorte. Hierzu ist festzustellen, dass in verschiedenen Landesverordnun-
gen die stadtebauliche Integration eines Standortes mit der Lage innerhalb eines Zentralen Versor-
gungsbereiches gleichgesetzt wird (u. a. Ziel 6.5-2 des LEP NRW bzw. Ziel 58 (stadtebauliches Integ-
rationsgebot) im Landesentwicklungsplan IV des Landes Rheinland-Pfalz). Es ist offensichtlich, dass
zur Lagebewertung der nahversorgungsrelevanten Erganzungsstandorte in integrierten Lagen dieser
Ansatz nicht greift. Die hdufig benutzte Definition der Fachkommission Stadtebau (,stddtebaulich
integrierte Lebensmittelmarkte sind fiir die Wohnbevolkerung gut erreichbar und sichern mit ihren
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten die verbrauchernahe Grundversorgung der Bevolke-
rung”*?) erlaubt keine abschlieBende Bewertung der in Frage kommenden Standorte. Nachfolgend
wird zur Bewertung der stadtebaulichen Integration der folgende Kriterienkatalog angewandt:

=  Wohnbevolkerung im Umfeld: Zur Feststellung der Integration sollte der Markt an mindestens
zwei Seiten von einer Wohnbebauung oder einer gemischten Bebauung umgeben sein und tber
eine geeignete Mantelbevolkerung im fuBlaufigen Nahbereich (10 Minuten-Isochrone) verfiigen

= OPNV-Erreichbarkeit: Eine OPNV-Haltstelle sollte in fuBlaufiger Entfernung liegen.

= FuBlaufige Erreichbarkeit: Der Markt sollte fur die umliegende Wohnbevélkerung fuBlaufig er-
reichbar sein und keine Barrieren aufweisen.

= Fahrrad-Erreichbarkeit: Bei Stadtbereichen mit einer geringen Siedlungsdichte kann auch die
Fahrrad-Erreichbarkeit des Standortes in die Bewertung einbezogen werden.

= Planungsvorstellungen der Gemeinde: Die im Flachennutzungsplan, in Bebauungsplénen oder
stadtebaulichen Konzepten dokumentierten Planungsvorstellungen sind in die Bewertung einzu-
beziehen.

Hierbei ist stets eine Gesamtbewertung des Standortes erforderlich; eine einfache Priifung der vier
genannten Kriterien ist vielfach nicht sachgerecht.

Ebenfalls Bestandteil der Betrachtung der nahversorgungsrelevanten Erganzungsstandorte in inte-
grierten Lagen ist eine erste Einschatzung der derzeitigen Verkaufsflachenausstattung in Hinblick auf
die dauerhafte Sicherung der Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Viersen. Beriicksichtigt wurden
hierbei die in Kapitel 5 aufgeflihrten, Gbergeordneten Empfehlungen zur Sicherstellung einer woh-
nungsnahen Grundversorgung.

% Fachkommission Stadtebau (Fassung vom 28.09.2017): Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf

Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels. O.0.; gem. eines Urteils des VGH Baden-Wirttemberg vom 27.03.2019 kann die-
ser Leitfaden ausdriicklich als sachverstandig begriindete fachliche Einschatzung bei der Widerlegung oder Bestatigung
der Vermutungsregel herangezogen werden (3 S 201/17)
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Besonderer nahversorgungsrelevanter Ergianzungsstandort in integrierter
Lage: Briisseler Allee, Stadtteil Alt-Viersen

GrundstiicksgroBe:
rd. 5.800 m?

Verkaufsflache:
Klasse IV (> 1.200 m?)

Derzeitige Nutzung:
Supermarkt (EDEKA)

Einwohner im Nahbereich

rd. 7.000 -

N \ a2

% @ OPNV-Haltestelle pre= o
Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten

J Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for

— Geoinformation Technology (2019):

$
N S
openrouteservice.org (angepasst durch cima) | S \ete
)
a\'—u\u - AKX A V1l X —

Lage / Umgebung " Der im April 2019 eroffnete EDEKA-Markt liegt ostlich der Innenstadt von Vier-
sen. In der ndheren Umgebung befinden sich im Norden und Westen zum Teil
verdichtete Wohnbebauungen, im Osten grenzt der P+R Parkplatz des Bahn-
hofs Viersen an, im Suiiden Bahnanlagen, die eine natirliche Begrenzung darstel-
len. Der ZVB Viersen ist 1 km entfernt (Fahrtzeit mit dem PKW rd. 4 Minuten).

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: Giber Brusseler Allee
menbedingungen " Parkplatze: ausreichende Kapazitaten vorhanden (140 — 160 Parkplatze)
= OPNV: Bahnhof und Busbahnhof in fuBlaufiger Entfernung

Architektur ® moderner, zeitgemaBer Gewerbebau ohne besondere architektonische Merk-
male
Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich

® Flachennutzungsplan: Mischgebiet

® Bebauungsplan: B-Plan Nr. 180-2 Brusseler Allee / GuterstraBe; rechtskréaftig seit
16.02.2017; Sondergebiet Nahversorgungsstandort Lebensmittelmarkt, groB3fla-
chiger Einzelhandel

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

spezifische Lage ® Besonderer nahversorgungsrelevanter Ergéanzungsstandort in integrierter Lage
(s. Standortbewertung)

Standortbewer- ® durch die Versorgung der siidostlich gelegenen, bisher unterversorgten

tung Wohnquartiere iibernimmt der Markt eine besondere Versorgungsfunk-

tion; zugleich autokundenorientierter Standort

® durch die in Realisierung befindliche, nérdlich angrenzende Wohnbauent-
wicklung stadtebaulich integriert; Querungshilfe vor der Briicke wird zur
Optimierung der fuBldufigen Erreichbarkeit empfohlen

® aufgrund des modernen Marktauftritts und der auf den Nahbereich ausge-
legten groBziigigen Verkaufsflachenausstattung aus stadtebaulichen Griin-
den kein Handlungsbedarf
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Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage:
Siichtelner StraBe, Stadtteil Alt-Viersen

GrundstiicksgroBe:
rd. 8.000 m?

Verkaufsflache:
Klasse | (< 800 m?)

Derzeitige Nutzung:

Lebensmitteldiscounter
(ALDI Sud)

Einwohner im Nahbereich Isochrone (10 Min. fuBlaufig) 2

(10 Min. Isochrone FuBweg): ECESOUGELSEE
}Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten

A A 175N
o "\“ N\ e Z =
rd. 2800 Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for %“‘_“\_ € 12 — !:;
Geoinformation Technology (2019): N T =1
\ i) =R !\\“-‘
o i 1L

: : > s LT
e S {7 5\

Lage / Umgebung ® Der ALDI-Markt an der Suchtelner StraBe liegt am nérdlichen Rand des Ortsteils
Rahser. In der ndheren Umgebung finden sich Wohnnutzungen sowie landwirt-
schaftlich genutzte Flachen. Der Zentrale Versorgungsbereich Viersen liegt 1 km
bzw. 4 Minuten PKW-Fahrzeit entfernt.

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: gute Erreichbarkeit fir die Bewohner des Ortsteils Rahser gegeben;

menbedingungen vom Stadtteil Sichteln aus Uber die Dusseldorfer Strae gut erreichbar

®  Parkplatze: ausreichende Kapazitdten vorhanden (90 — 110 Parkplatze)

= OPNV: Haltestelle Oberrahser in fuBliufiger Entfernung vorhanden
Architektur " typischer Gewerbebau; keine stadtebaulichen Besonderheiten
Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich

®  Flachennutzungsplan: gemischte Bauflache

® Bebauungsplan: B-Plan Nr. 141 Oberrahser-StraBe West; BauNVO 1990, Misch-

gebiet

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
spezifische Lage ® Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage
Standortbewer- ® Funktion eines Nahversorgers fiir die angrenzende Wohnbevoélkerung im
tung Siiden; begrenztes Bevolkerungspotenzial im Nahbereich (rd. 2.800 Ew.)

= kleinrdaumige fuBlaufige Erreichbarkeit ist ausbaufahig

= Verkaufsflache liegt unterhalb der GroBflachigkeit

® aufgrund des derzeit vergleichsweise geringen Bevdlkerungspotenzials im
Nahbereich in Verbindung mit der zugewiesenen Funktion als nahversor-
gungsrelevanter Ergdanzungsstandort ist aus stadtebaulicher Sicht keine Er-
weiterung der Verkaufsflache ableitbar
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Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage:
Brabanter StraBe, Stadtteil Diilken

GrundstiicksgroBe:
rd. 4.500 m?

Verkaufsflache:
Klasse | (< 800 m?)

Derzeitige Nutzung:

Lebensmitteldiscounter
(NETTO)

Einwohner im Nahbereich

(10 Min. Isochrone FuBweg):

rd. 2.200

Lage / Umgebung

N Isochrone (10 Min. fuBlaufig) S 2 -
@ OPNV-Haltestelle 3 Lof

Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten
Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for L/ =/ 7
Geoinformation Technology (2019): ; 3 ' S

= openrouteservice.org (angepasst durch cima) .

e\ =) Lo N\ P [/l SOS— £

Der NETTO-Markt liegt im nérdlichen Ortsrand des Stadtteils Dilken an einer
HauptzufahrtsstraBe zum Ortskern. Das Umfeld ist von einer aufgelockerten
Wohnbebauung gepréagt. Der Zentrale Versorgungsbereich Dilken ist 2 km
entfernt bzw. innerhalb von 3 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Unmittelbar angrenzend findet auf der Grundlage des B-Plan Nr. 285 ,Rohr-
buschweg” eine Wohnbauentwicklung statt. (ca. 40 WE, entspricht rd. 120 Ew.)

Verkehrliche Rah- "

Zufahrt: Gber die Brabanter StraBe, die vom Norden Dulkens bis in den Ortskern

menbedingungen hineinfhrt; Nahe zur BAB-Auffahrt
® Parkplatze: ausreichende Kapazitaten vorhanden (80 — 100 Parkplatze)
= OPNV: Haltestelle Bistard fuBl3ufig erreichbar
Architektur ® typische Handelsimmobilie; positiv zu bewertende Begriinung der Grundstiicks-
grenzen durch vorhandenen Baumbestand
Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich

Flachennutzungsplan: Mischgebiet

Bebauungsplan: B-Plan Nr. 205 3. Anderung (Mischgebiet), erganzt um Textplan
Nr. 205-14 (Umstellung auf BauNVO 1990)

Einzelhandels-
spezifische Lage

Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
Nahversorgungsrelevanter Ergdnzungsstandort in integrierter Lage

Standortbewer-
tung

Funktion eines Nahversorgers fiir die umliegende Wohnbevélkerung;
Markt profitiert zudem von der Ndhe zur BAB-Auffahrt Siichteln der

BAB 61

Verkaufsflache liegt unterhalb der GroBflachigkeit

aufgrund des derzeit vergleichsweise geringen Bevolkerungspotenzials im
Nahbereich in Verbindung mit der zugewiesenen Funktion als nahversor-
gungsrelevanter Ergdanzungsstandort in integrierter Lage ist aus stiadtebau-
licher Sicht keine Verkaufsflichenerweiterung ableitbar
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Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage:
HeiligenstraBe, Stadtteil Diilken

GrundstiicksgroBe:
rd. 5.000 m?

Verkaufsflache:
Klasse IIl (1.000 — 1.200 m?)

Derzeitige Nutzung:

Lebensmitteldiscounter
(LIDL)

. Isochrone (10 Min. fuBlaufig)
g @ OPNV-Haltestelle

Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten
rd. 3.500 Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for
3 Geoinformation Technology (2019):
Wopenrouteservice.org (angepasst durch cima) &
| mmy ||/ a0 IFST

Einwohner im Nahbereich
(10 Min. Isochrone FuBweg):

Lage / Umgebung ® Der LIDL-Markt liegt im Norden des Stadtteils Dilken. In der naheren Umge-
bung befinden sich im Norden, Osten und Westen Wohngebaude sowie im Sii-
den Gewerbebetriebe. Der Zentrale Versorgungsbereich Dilken ist 1 km ent-
fernt bzw. innerhalb von 2 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: Giber die HeiligenstraB3e; gute Erreichbarkeit fir Kunden aus Wohnge-

menbedingungen bieten nordlich der Bahnlinie
Parkplatze: ausreichende Kapazitaten vorhanden (80 — 100 Parkplatze)

= OPNV: Haltestelle Brabanter StraBe fuBlaufig erreichbar

Architektur ® typische Handelsimmobilie

Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
®  Flachennutzungsplan: gemischte Bauflache
® Bebauungsplan: B-Plan Nr. 205-3 Diilken / B-Plan Nr. 243 Brabanter Strale

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

spezifische Lage ® Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage
Standortbewer- ® Funktion eines Nahversorgers fiir die angrenzenden Wohngebiete im Nor-
tung den, Osten und Westen; zugleich wichtiger Versorger fiir den nordlich der

Bahnlinie gelegenen Teil des Stadtteils Diilken

= aufgrund des derzeit vergleichsweise geringen Bevélkerungspotenzials im
Nahbereich in Verbindung mit der zugewiesenen Funktion als nahversor-
gungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage ist aus stddtebau-
licher Sicht keine Erweiterung der Verkaufsfliche ableitbar
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Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage:
Venloer StraBe, Stadtteil Diilken

GrundstiicksgroBe:
rd. 2.600 m?

Verkaufsfliache:
Klasse 1l (800 — 1.000 m?)

Derzeitige Nutzung:

Lebensmitteldiscounter
(NORMA)

Einwohner im Nahbereich

rd. 5.300

Isochrone (10 Min. fuBlaufig)

(10 Min. Isochrone FuBweg): @ OPNV-Haltestelle s jj 7 B PO = e 4
— Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten e 8
— Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for N G u' 3
Geoinformation Technology (2019): 1 =
2 openrouteservice.org (angepasst durch cima) ‘-}L
-\ ASEEAN AN \// \ A /@i

Lage / Umgebung

Der NORMA-Markt liegt im Westen des Stadtteils Diilken an einer Ausfahrts-
straBe in Richtung des Ortsteils Boisheim. In der ndheren Umgebung befinden
sich im Norden und Siiden Wohngebaude, im Sidosten eine KAUFLAND-Filiale,
im Osten gewerbliche Nutzungen und im Westen landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Der Zentrale Versorgungsbereich Dulken ist 0,5 km entfernt bzw. inner-
halb von 1 Minute mit dem Auto erreichbar.

Verkehrliche Rah- "

Zufahrt: Gber die Venloer StraBe, die in Richtung Westen in die Boisheimer

menbedingungen StraBe Ubergeht und eine Verbindung in Richtung Boisheim darstellt
®  Parkplatze: begrenzte Kapazitdten vorhanden (50 — 70 Parkplatze)
= OPNV: Haltestelle Breyeller StraBe fuBlaufig erreichbar
Architektur = zeitgemaBe Handelsarchitektur
Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich

Flachennutzungsplan: gewerbliche Bauflache
Bebauungsplan: B-Plan-Nr. 205-3 Dulken, BauNVO 1962, gewerbliche Nutzun-
gen

Einzelhandels-
spezifische Lage

Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
Nahversorgungsrelevanter Ergdnzungsstandort in integrierter Lage

Standortbewer-
tung

Funktion eines Nahversorgers fiir die angrenzenden Wohngebiete im Nor-
den, Osten und Siiden

marktiibliche Verkaufsflachenausstattung; Grenze der GroBflachigkeit wird
iiberschritten; die GrundstiicksgroBBe wird bereits vollstindig ausgenutzt
aufgrund des derzeit vergleichsweise geringen Bevélkerungspotenzials im
Nahbereich in Verbindung mit der zugewiesenen Funktion als nahversor-
gungsrelevanter Ergdanzungsstandort in integrierter Lage ist aus stiadtebau-
licher Sicht keine Erweiterung der Verkaufsfldche ableitbar
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Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage:
Rheindahlener StraBBe, Stadtteil Diilken

GrundstiicksgroBe:
rd. 4.400 m?

Verkaufsflache:
Klasse | (< 800 m?)

Derzeitige Nutzung:

Lebensmitteldiscounter
(NETTO)

%
&‘ A

Einwohner im Nahbereich [P
@ OPNV-Haltestelle

Isochrone (10 Min. fuBlaufig)
(10 Min. Isochrone FuBweg):
2 Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten

rd. 3.800 Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for
Geoinformation Technology (2019):
< openrouteservice.org (angepasst durch cima)
XN W vy 3 [/ 1=t
Lage / Umgebung ® Der NETTO-Markt liegt im Siden des Stadltteils Dulken im Neubaugebiet Burg-
acker. Der Zentrale Versorgungsbereich Diilken ist 1,5 km entfernt bzw. inner-
halb von 4 Minuten mit dem Auto erreichbar.
Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: Giber Rheindahlener StraBe, stidliche AusfallstraBe Dilkens
menbedingungen ® Parkplatze: ausreichende Kapazitaten vorhanden (60 — 80 Parkplatze)

= OPNV: Haltstelle Diirer StraBe fuBlaufig erreichbar

Architektur ® moderne Handelsarchitektur

Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
® Flachennutzungsplan: Mischgebiet
® Bebauungsplan: B-Plan Nr. 275-1 Burgacker, Mischgebiet, BauNVO 1990

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
spezifische Lage ® Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage
Standortbewer- = einziger Nahversorger im siidlichen Stadtgebiet Diilken; im direkten Um-

feld jedoch nur 3.800 Ew.

® Verkaufsflachenausstattung liegt unterhalb der GroBflachigkeit

® Priifung einer Erweiterung auf der Grundlage der in Kap. 7.3 aufgefiihrten
Steuerungsregeln; Voraussetzung sollte eine Verbesserung der kleinrdaumi-
gen fuBlaufigen Erreichbarkeit aus nérdlicher Richtung sein (Anbindung an
das vorhandene FuBwegenetz)

tung
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Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage:
Viersener StrafBe, Stadtteil Diilken

GrundstiicksgroBe:
rd. 5.400 m?

Verkaufsflache:
Klasse IIl (1.000 — 1.200 m?)

Derzeitige Nutzung:

Lebensmitteldiscounter
(ALDI Sud)

Einwohner im Nahbereich

_ L Isochrone (10 Min. fuBlaufig)
1 ® OPNV-Haltestelle -

2 Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten
rd. 4.600 QStadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for
5 Geoinformation Technology (2019):
openrouteservice.org (angepasst durch cima)
/ N\ /O A P NG ARG L)

(10 Min. Isochrone FuBweg):

Lage / Umgebung ® Der ALDI-Markt liegt im Osten Dulkens an der Viersener StraBe und somit an ei-
ner AusfallstraBe Dulkens, die gleichzeitig als HauptverbindungsstraBe der
Stadtteile Dulken und Viersen zu bezeichnen ist. Das Nebenzentrum Diilken ist
von dem Standort aus rd. 1 km entfernt und innerhalb von 3 Minuten mit dem
Auto zu erreichen.
® Das Umfeld des Marktes wird vor allem durch den unmittelbar westlich angren-
zenden Sonderstandort Viersener StraBe gepragt.

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: Gber Viersener StraBe, Ostliche AusfallstraBe Dilkens und iber Mevis-
senstraBe

menbedingungen
Parkplatze: ausreichende Kapazitaten vorhanden (80 — 100 Parkplatze)

= OPNV: Haltstelle Diilken Stadtgarten liegt unmittelbar am Standort
Architektur ® marktibliche Handelsarchitektur
Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich

® Flachennutzungsplan: Sondergebiet Lebensmittelmarkt

® Bebauungsplan: B-Plan Nr. 277
Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
spezifische Lage ® Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage

® Unmittelbare Nachbarschaft zum Sonderstandort Viersener StraBe
Standortbewer- ® einziger Nahversorger im dstlichen Teil Diilkens; im Nahbereich leben rd.
tung 4.600 Ew.

® Verkaufsflachenausstattung liegt oberhalb der GroBflidchigkeit

® aufgrund des derzeit vergleichsweise geringen Bevdlkerungspotenzials im
Nahbereich in Verbindung mit der zugewiesenen Funktion als nahversor-
gungsrelevanter Ergdanzungsstandort in integrierter Lage ist aus stidtebau-
licher Sicht keine Erweiterung der Verkaufsfliche ableitbar
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Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage:
Diisseldorfer StraBBe, Stadtteil Siichteln

GrundstiicksgroBe:
rd. 2.600 m?

Verkaufsflache:
Klasse | (< 800 m?)

Derzeitige Nutzung:

Lebensmitteldiscounter
(NETTO)

Einwohner im Nahbereich Isochrone (10 Min. fuBlaufig)

(10 Min. Isochrone FuBweg): > ® OPNV-Haltestelle
, Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten

rd. 4.000 Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for
# Geoinformation Technology (2019):

) A
\openrouteservice.org (angepasst durch cima) “‘“’
AN AN - LR TR \ ~ ) i

Lage / Umgebung " Der NETTO-Markt liegt im Stden des Stadtteils Stichteln an der Dusseldorfer
StraBe, Ecke HohenstraBe. In der ndheren Umgebung befinden sich Wohnhau-
ser und vereinzelt auch Gewerbebetriebe. Der Zentrale Versorgungsbereich
Suchteln liegt 0,5 km bzw. 1 Minute PKW-Fahrzeit entfernt.

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: vom Stadtteil Stichteln tber die Disseldorfer StraBe gut erreichbar
menbedingungen " Parkplatze: begrenzte Kapazitdten vorhanden (30 — 50 Parkplatze)
= OPNV: Haltestelle MosterzstraBe in fuBliufiger Entfernung

Architektur ® mehrgeschossiges Objekt mit dem Lebensmittelmarkt im Erdgeschoss und
rickwértigen Stellplatzen

Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
® Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
® Bebauungsplan: unbeplanter Innenbereich, Mischgebietsprégung

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

spezifische Lage ® Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage
Standortbewer- " Funktion eines Nahversorgers fiir die umliegende Wohnbevélkerung (fuB-
tung laufig: rd. 4.000 Ew.)

® Verkaufsflachenausstattung liegt unterhalb der GroBflachigkeit; zudem
begrenztes Stellplatzangebot

® aufgrund fehlender Flachenpotenziale keine Erweiterung maglich, langfris-
tige Sicherung wird jedoch planerisch befiirwortet
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Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage:
Tonisvorster StraBBe, Stadtteil Siichteln

GrundstiicksgroBe:
rd. 5.600 m?

Verkaufsflache:
Klasse | (< 800)

Derzeitige Nutzung:

Lebensmitteldiscounter
(LIDL)

Einwohner im Nahbereich g ;
= @ OPNV-Haltestelle

(10 Min. Isochrone FuBweg): 1

Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten

I’d, 3600 Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for
= Geoinformation Technology (2019):
~openrouteservice.org (angepasst durch cima)

£ oreon B R S PP B0

Lage / Umgebung ® Der LIDL-Markt liegt am &stlichen Ortsrand von Suchteln in einer Gemengelage.
In der ndheren Umgebung befinden sich Wohngeb&ude, Gewerbebetriebe so-
wie im Norden eine landwirtschaftlich genutzte Flache. Der Zentrale Versor-
gungsbereich Siichteln liegt 0,4 km bzw. 1 Minute PKW-Fahrzeit entfernt.

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: vom Stadtteil Vorst der Stadt Tonisvorst Uber die Tonisvorster Strale

menbedingungen gut zu erreichen

®  Parkplatze: ausreichende Kapazitdten vorhanden (90 -110 Parkplatze)
= OPNV: Haltestelle NiederstraBe gegeniiber dem Markt

Architektur ® marktubliche Handelsarchitektur

Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
®  Flachennutzungsplan: gemischte Bauflache
® Bebauungsplan: B-Plan Nr. 341-3 Tonisvorster Strae / HafenstraBe (SU_341_3),
BauNVO 1990, Mischgebiet

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

spezifische Lage ® Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage
Standortbewer- ® Funktion eines Nahversorgers fiir die 6stlichen Siedlungsgebiete Siichtelns
tung ® Verkaufsfliche liegt unterhalb der GroBflachigkeit

= aufgrund des derzeit vergleichsweise geringen Bevélkerungspotenzials im
Nahbereich in Verbindung mit der zugewiesenen Funktion als nahversor-
gungsrelevanter Ergdanzungsstandort in integrierter Lage ist aus stidtebau-
licher Sicht keine Erweiterung der Verkaufsfliache ableitbar
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Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage:
Heidweg, Stadtteil Siichteln

GrundstiicksgroBe:
rd. 7.100 m?

Verkaufsflache:
Klasse IV (> 1.200 m?)

Derzeitige Nutzung:
Supermarkt (REWE)

Einwohner im Nahbereich
(10 Min. Isochrone FuBweg): Isochrone (10 Min. fuBlaufig)
rd. 6300 @ OPNV-Haltestelle \

Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten
Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for
Geoinformation Technology (2019):
openrouteservice.org (angepasst durch cima)
Iz \ S~

Lage / Umgebung ® Der REWE-Markt liegt zentral im Stadtteil Stichteln in fuBlaufiger Entfernung
zum Stadtzentrum (500 Meter). In der ndaheren Umgebung befinden sich Wohn-
gebaude; siidlich des Marktes liegt eine Schule.

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: Giber den Westring und Heidweg ist der Standort aus dem Stadtteil sehr

menbedingungen gut zu erreichen
" Parkplatze: ausreichende Kapazitdten vorhanden (100 — 120 Parkplatze)

= OPNV: Haltestellen Heidweg und Thomasweg fuBlaufig zu erreichen
Architektur ® einfache Gewerbearchitektur, zum Teil Modernisierungsbedarf vorhanden

Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
®  Flachennutzungsplan: Sonderbauflache
® Bebauungsplan: B-Plan Nr. 349 Heidweg-Nord, BauNVO 1977, Sondergebiet

.Verbrauchermarkt”
Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
spezifische Lage ® Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage
Standortbewer- ® Funktion des zentralen Nahversorgers fiir den Stadtteil Siichteln
tung ® aufgrund der vorhandenen iiberdurchschnittlichen Verkaufsflidche, des Be-

vélkerungspotenzials und der zugewiesenen Funktion als nahversorgungs-
relevanter Ergdanzungsstandort in integrierter Lage ist aus stidtebaulicher
Sicht keine Erweiterung der Verkaufsfliache ableitbar

® Modernisierung des Marktes wird empfohlen
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Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage:
Grefrather StraBe, Stadtteil Siichteln

GrundstiicksgroBe:
rd. 7.700 m?

Verkaufsflache:
Klasse | (< 800 m?)

Derzeitige Nutzung:

Lebensmitteldiscounter
(ALDI Sud)

Einwohner im Nahbereich Isochrone (10 Min. fuBlaufig)

(10 Min. Radius FuBweg): # @ ORI Hesiele
Quelle: cma 2021, Grundlage Geobasndaten
rd. 3200 adt Vi 20200, Heidelberg institute for - : '
Goo slogy (2019) s
kiinftig absehbar rd. 3.600 ¢ Opénout 9 {angepasist durch cimna) 33- x
9 3 - R e L [ "6}&%‘3. (N

Lage / Umgebung ® Der ALDI-Markt liegt im Norden des Stadtteils Stchteln in einer Scharnierlage
zwischen den nérdlich und westlich gelegene Wohnbereiche sowie den 6stlich
und sudlich anschlieBenden Gewerbebetriebe. Der Zentrale Versorgungsbereich
Suchteln liegt 1 km bzw. 3 Minuten PKW-Fahrzeit entfernt.

®  Sudostlich des Standortes ist eine Wohnbauentwicklung mit rd. 300 zusatzli-
chen Ew. in Planung (B-Plan Nr. 387).

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: gute innerdrtliche Erreichbarkeit tiber die Grefrather StraBe

menbedingungen ® Parkplatze: ausreichende Kapazitdten vorhanden (90 — 110 Parkplatze)

= OPNV: Haltestelle FeldstraBe gegeniiber dem Markt

Architektur ® typische Handelsarchitektur

Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
® Flachennutzungsplan: gemischte Bauflache
® B-Plan Nr. 338-2 NeustraBe, BauNVO 1990, Mischstruktur entlang der
Grefrather StraBe, Mischgebiet

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

spezifische Lage ® Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage

Standortbewer- ® Nahversorgungsfunktion fiir den nérdlichen Stadtteil Siichteln, planungs-

tung rechtliche Sicherung als Nahversorgungsstandort sollte vorgenommen
werden

® autokundenorientierter Standort in Kombination mit guter fuBlaufiger Er-
reichbarkeit fiir aktuell rd. 3.200 Ew., durch stidtebauliche Entwicklungen
an der Grefrather StraBe sind kiinftig rd. 3.600 Ew. zu erwarten

" da die Stadt Viersen beabsichtigt, die im Flaichennutzungsplan dargestell-
ten Wohnbauflachenpotenziale im Norden Siichtelns in mittel- bis langfris-
tiger Zukunft zu entwickeln, kann sich das Einwohnerpotenzial in fuBlaufi-
ger Erreichbarkeit zum Standort signifikant erhhen

" derzeitige Verkaufsfliche liegt unterhalb der GroBflachigkeit

® Priifung einer Erweiterung auf der Grundlage der in Kap. 7.3 aufgefiihrten
Steuerungsregeln
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Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage:
Piitterh6ofer Weg, Stadtteil Boisheim

GrundstiicksgroBe:
rd. 500 m?

Verkaufsflache:
Klasse | (< 800 m?)

Derzeitige Nutzung:

Dorv-Zentrum Boisheim,
inkl. DorV-Laden BoDo

Einwohner im Nahberei
(10 Min. Radius FuBweg):
rd. 1.500

Lage / Umgebung

ch

Isochrone (10 Min. fuBlaufig)
@ OPNV-Haltestelle )
Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten
Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for
Geoinformation Technology (2019):
openrouteservice.org (angepasst durch cima)

Der DorV-Laden BoDo im Putterhofer Weg ist der einzige Lebensmittelmarkt in
Boisheim. Der Markt liegt mittig in Boisheim und ist Teil des Projektes ,Dienst-
leistung und ortsnahe Rundumversorgung” (vgl. Kap. 6.2.1). Der nachstgele-
gene Zentrale Versorgungsbereich ist das Stadtteilzentrum Dulken in rd. 5 - 6
km Entfernung (PKW-Fahrtzeit rd. 9 Minuten).

Verkehrliche Rah- "

Zufahrt: Standort liegt zentral im Ortskern Boisheims und ist somit gut zu errei-
chen

menbedingungen
®  Parkplatze: nur geringe, dem Betriebstyp entsprechende Kapazitdten vorhanden
= OPNV: Standort ist durch nahegelegene Haltestelle Nettetaler StraBe an OPNV
angebunden
Architektur ® Lebensmittelmarkt wurde innerhalb eines ehemaligen Feuerwehrhauses reali-
siert, sodass es sich um die Nachnutzung eines Leerstandes handelt
Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich

Flachennutzungsplan: Flache fiir Gemeinbedarf; Feuerwehr
Bebauungsplan: unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB

Einzelhandels-
spezifische Lage

Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
Nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort in integrierter Lage

Standortbewer-
tung

der DorV-Laden BoDo stellt in dem Stadtteil Boisheim trotz seiner gerin-
gen GroBe ein Basisangebot fiir die Boisheimer Bevolkerung dar, eine Si-
cherung des Standortes wird planerisch befiirwortet
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6.3 Sonderstandorte

Innerhalb des Stadtgebietes Viersen finden sich auBerhalb der drei Zentren insgesamt sieben Stand-
orte des groBflachigen Einzelhandels mit in der Regel mehr als 5.000 m? Verkaufsfliche. Mit Aus-
nahme des Sonderstandortes OBl handelt sich um Standortagglomerationen von klein- und groB3fla-
chigen Handelsbetrieben, deren Kernsortimente sowohl den nahversorgungs- als auch den zentren-
relevanten und den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen sind.

Planerisch sind an diesen Standorten mit Bezug auf die Steuerungsregeln des vorliegenden Konzep-
tes keine Verkaufsflachenerweiterungen in Form der Erweiterung oder Neuansiedlung von Betrieben
mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig. Auf die Gefahr der Etablierung
von zentrenrelevanten Fachmarkten an den Sonderstandorten wurde bereits in Kap. 5.5 hingewiesen.
Es sollte Ziel der Bauleitplanung sein, dieser Entwicklung durch entsprechende Festsetzungen in den
Bebauungsplanen weiter gegenzusteuern.

Es handelt sich dabei um die folgenden Einzelstandorte, die nachfolgend anhand von Standsteck-
briefen in einheitlicher Form erfasst und bewertet werden.

= Sonderstandort Kanalstraf3e (Stadtteil Alt-Viersen) rd. 18.800 m? VKF
= Sonderstandort Ernst-Moritz-Arndt-StraBBe (Stadtteil Alt-Viersen) rd. 3.400 m? VKF
= Sonderstandort Kdlnische Stra3e (Baumarkt) (Stadtteil Viersen) rd. 10.600 m? VKF
= Sonderstandort ViktoriastraBe (Stadtteil Viersen) rd. 6.700 m? VKF
= Sonderstandort Stdliche FreiheitsstraBe (Stadtteil Viersen) rd. 10.600 m? VKF
= Sonderstandort Viersener Stral3e (Stadtteil Dilken) rd. 4.000 m? VKF
= Sonderstandort Bruchweg (Stadtteil Dilken) rd. 6.000 m? VKF

Im Juli 2020 erfolgte auf Grundlage der Erhebung aus dem Friihjahr 2019 eine Aktualisierung der
Bestandsdaten durch die Stadt Viersen. Hierbei wurden neben den Einzelhandelsnutzungen auch die
erganzenden Nutzungen sowie vorhandene Leerstdnde an den sieben Sonderstandorten aufgenom-
men. Die Ergebnisse der Erhebung aus dem Juli 2020 werden im Anhang des Einzelhandelsstruktur-
konzeptes kartographisch in Form von Nutzungskartierungen dargestellt (vgl. Kap. 9.2). Die aktuali-
sierten Daten der Sonderstandorte finden sich ausschlieBlich im Anhang wieder, die Abbildungen der
Kapitel 1 — 8 bilden den Stand der Einzelhandelsvollerhebung aus dem Frihjahr 2019 ab.
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Raumliche Lage der Sonderstandorte

Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020)

Abb. 141

Quelle: cima (2020)
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Sonderstandort:
KanalstraBe, Stadtteil Alt-Viersen

Verkaufsflache:
rd. 18.800 m?

GrundstiicksgroBe:
rd. 66.000 m?

Derzeitige Nutzung u. a.:

SB-Warenhaus (REAL), M6-
belhaus (KLINKHAMELS),
Schuhfachgeschaft (SIEMES)
Heimtex Fachmarkt (HAM-
MER), ein Leerstand (groB3-
flachig)

® OPNV-Haltestelle
) sonderstandorte

EInWOhner m NahbereICh Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten

B . . Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for ‘a NS 3 : 5% ,

(1 O M|n~ Radlus FUBWeg). ;Geoinformation Technology (2019): | of N B ‘\{y«///'
 openrouteservice.org (angepasst durch cima) W/ N \‘\%‘;

rd. 5.300 I ZARACALL ST VA @ VO ARTAIRY 73 Ll S N2

Lage / Umgebung ® Der Sonderstandort KanalstraBe liegt im Nordosten des Stadtteils Alt-Viersen.
Es handelt sich um einen historisch gewachsenen Fachmarktstandort mit nah-
versorgungsrelevanten (REAL-Warenhaus), zentrenrelevanten (SIEMES Schuhe)
und nicht-zentrenrelevanten Anbietern (u. a. M6belhaus KLINKHAMELS (Schlie-
Bung 03/2020, Nachfolge durch SB MOBEL BOSS und UNI-POLSTER / POLSTER
TROSSER). Das Umfeld ist Giberwiegend gewerblich gepragt. Der Zentrale Ver-
sorgungsbereich Viersen ist rd. 1,5 km entfernt (6 Minuten PKW-Fahrzeit).

® Das Umfeld des Standortes ist liberwiegend gewerblich gepragt.

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: Gber KanalstraBe und StraBe Hormesfeld

menbedingungen ® Parkpldtze: ausreichende Kapazitaten in zentraler Lage auf dem Gebiet des Son-
derstandortes vorhanden (insgesamt tiber 400 Parkplatze am Sonderstandort)

= OPNV: Haltestelle KanalstraBe gegeniiber des SB-Warenhauses Real

Architektur ® sukzessive entstandene Fachmarktagglomeration ohne besondere stadtebauli-
che Gestaltungsqualitdten; zugleich aber auch tbersichtliche Anordnung der
einzelnen Méarkte rund um die zentrale Stellplatzanlage

Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich fiir zweckgebundene Nutzungen
(Gewerbe)

® Flachennutzungsplan: gewerbliche Bauflache
® Bebauungsplan: B-Plan Nr. 119, Gewerbegebiet, Aufstellungsbeschluss B-Plan
Nr. 119-3 KanalstraBe, Aufstellungsbeschluss BP Nr. 119-2 Hormesfeld

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
spezifische Lage ® Sonderstandort
Standortbewer- ®  Anderungen im Besatz sind durch die im Jahr 2020 laufende Verhandlungen

zum Verkauf der REAL-Warenh&user nicht auszuschlieBen

®  keine stadtebaulich integrierte Lage

= Zielsetzung: Fachmarktstandort fir Betriebe ohne zentren- und nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente (sukzessive Umsetzung; Begleitung/Sicherung
mittels Bauplanungsrecht empfohlen)

tung
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Sonderstandort:
Ernst-Moritz-Arndt-Stra3e, Stadtteil Alt-Viersen

Verkaufsflache:
rd. 3.400 m?

GrundstiicksgroBe:
18.500 m?

Derzeitige Nutzung u. a.:

Lebensmitteldiscounter
(NETTO), Fachmarkt (DANI-
SCHES BETTENLAGER), Dro-
geriemarkt (ROSSMANN),
Zoobedarf (FRESSNAPF), ein
Leerstand (kleinflachig)

Isochrone (10 Min. fuBlaufig) Netto 43
g ® OPNV-Haltestelle
a Sonderstandorte

" Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten

° o . Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for
(1 O M n. Rad us FU BWeg). ¢ Geoinformation Technology (2019):

openrouteservice.org (angepasst durch cima)
rd. 3.900

LT Y WA A4 AL
Lage / Umgebung ® Der Sonderstandort Ernst-Moritz-Arndt-StraBe liegt sudlich der Viersener In-
nenstadt. Er befindet sich in einem Uberwiegend gewerblich gepragten Umfeld;
trotz kleinerer Wohnbereiche im néheren und weiteren Umfeld ist der Standort
als autokundenorientierter Standort einzustufen. Der Zentrale Versorgungsbe-
reich Viersen ist rd. 1 km entfernt bzw. innerhalb von 2 Minuten mit dem Auto
erreichbar.
Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: Gber Ernst-Moritz-Arndt-StraBe und Gladbacher StraBe
menbedingungen ® Parkplatze: ausreichende Kapazitdten vorhanden (180 — 200 Parkplatze)
= OPNV: Haltestelle Feldmiihle fuBl3ufig erreichbar

Einwohner im Nahbereich

Architektur ® geschlossener Baukorper in einheitlicher Bauweise

Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
® Flachennutzungsplan: Sondergebiet
® Bebauungsplan: B-Plan Nr. 137-1 Ernst-Moritz-Arndt-Strae, BauNVO 1990,
Sondergebiet

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

spezifische Lage ® Sonderstandort

Standortbewer- ® Veranderung im Brachenmix sind nur im Rahmen von Mieterwechseln zu
tung erwarten, es gibt keine Potenziale in Form von unbebauten Grundstiicken

® keine stidtebaulich integrierte Lage

® Zielsetzung: Fachmarktstandort fiir Betriebe ohne zentren- und nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente (sukzessive Umsetzung; Begleitung/Siche-
rung mittels Bauplanungsrecht empfohlen)

186



Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020) c I m a
[ |

Sonderstandort:
Kolnische StraBBe (Baumarkt), Stadtteil Alt-Viersen

Verkaufsflache:
rd. 10.600 m?

GrundstiicksgroBe:
rd. 38.500 m?

Derzeitige Nutzung:
Baumarkt (OBI)

AN
§ 3 /'35"{%@/
§ ) sonderstandorte ‘l)‘,s

;: Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten
£ Stadt Viersen (2020)

5 \ s A % /
S/ A D S j
Y~ ESV SN Vi

Lage / Umgebung ® Der Sonderstandort KSlnische StraBe (Baumarkt) liegt im Stiden von Alt-Viersen
an der Kolnische StraBe, der Hauptausfahrtsstrae in Richtung Mdnchenglad-
bach. Es handelt sich um den Neubau eines 2014 eréffneten Baumarktes. Der
Zentrale Versorgungsbereich Viersen ist rd. 2 km entfernt bzw. innerhalb von 4
Minuten mit dem Auto erreichbar.

® aufgrund der GroBe des Marktes und des Umfeldes (landwirtschaftliche Flachen,
und kleinteilige Wohnbebauung bildet der Markt einen stadtebaulichen Solitar-
korper

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: Giber Kélnische StraBe

menbedingungen ® Parkplatze: ausreichende Kapazitdten vorhanden (280 - 300 Parkplatze)

= OPNV: Haltestelle BachstraBe fuBlaufig erreichbar

Architektur ® einfache Handelsarchitektur

Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
® Flachennutzungsplan: Sondergebiet

® Bebauungsplan: B-Plan 105-0 K&lnische StraBe / Kroanefeld, Sondergebiet Bau-
und Heimwerkermarkt mit Gartencenter

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
spezifische Lage ® Sonderstandort

Standortbewer- ® kurz- und mittelfristig sind keine Verdnderungen zu erwarten
tung " keine stadtebaulich integrierte Lage

® durch Ausweisung eines SO Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter
ist bereits eine Festlegung als Fachmarktstandort fiir Betriebe ohne zen-
tren- / nahversorgungsrelevante Kernsortimente erfolgt (derzeit kein
Handlungsbedarf)
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Sonderstandort:
ViktoriastraBe, Stadtteil Alt-Viersen

Verkaufsflache:
rd. 6.700 m?

GrundstiicksgroBe:
rd. 59.500 m?

Derzeitige Nutzung u. a.:

Fachmarkt flir Bodenbeldge,
Teppiche, etc. (TEDOX),
Zoofachgeschaft (FRIETERS),
Biomarkt (VIENHUES)

Einwohner im Nahbereich 2
J ® OPNV-Haltestelle s'

(10 Min. Radius FuBweg): %as(,nderstandone
rd. 7.800

%,Ouelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten
9 Stadt Viersen (2020)

% d T w/ a8

Lage / Umgebung ™ Der Sonderstandort ViktoriastraB3e liegt zwischen der Innenstadt und dem Bahn-
hof Viersen; es handelt sich um ein gewachsenes Gewerbegebiet mit einem ho-
hen Anteil von Einzelhandelsbetrieben. Neben mehreren Fachmarkten ohne
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind an dem Standort ein Biosupermarkt,
verschiedene produzierende Gewerbebetriebe und eine Moschee ansassig.

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: Giber Brisseler Allee, ViktoriastraBe und FreiheitstralBe

menbedingungen ® Parkplatze: dezentrale Anordnung der Parkplatze; begrenzte Kapazitaten vor
den Eingangen des Fachmarktes TEDOX (40 — 60 Parkplatze) und vor dem
Zoofachgeschaft FRIETERS vorhanden

®  OPNV: Bahnhof und Busbahnhof Viersen fuBléufig erreichbar

Architektur ® Es besteht eine typische Gemengelage mit Gberwiegend alter Bausubstanz;

Neuordnungsbedarf gegeben.
® Die Einzelhandelsbetriebe befinden sich mehrheitlich in fritheren Gewerbehallen

Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
® Flachennutzungsplan: gewerbliche Bauflache
® Bebauungsplan: B-Plan 172 als B-Plan nach § 9 (2a) mit Festsetzungen zur Ein-
zelhandelssteuerung (nérdlicher Bereich) sowie B-Plan 180 i. V. m. B-Plan 180-3
entlang der Briisseler Allee im Siiden

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

spezifische Lage ® Sonderstandort

Standortbewer- " mittel- / langfristige Neuordnung des Standortes zu empfehlen; hierdurch
tung kénnen sich Flachenpotenziale ergeben

® keine stidtebaulich integrierte Lage

= Zielsetzung: Fachmarktstandort fiir Betriebe ohne zentren- und nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente (sukzessive Umsetzung; teilweise ist Um-
setzung mittels Bauplanungsrecht bereits erfolgt; Priifung weitergehender
bauplanungsrechtlicher Steuerungsbedarfe empfohlen)
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Sonderstandort:
Suidliche FreiheitsstraBe, Stadtteil Alt-Viersen

Verkaufsflache:

rd. 10.600 m?
GrundstiicksgroBe:
rd. 45.700 m?

Derzeitige Nutzung u. a.:
Mobelhaus (TRENDWERK),
Lebensmitteldiscounter
(ALDI Sud), Getrankemarkt
(TRINKGUT)

Einwohner im Nahbereich B T L LR EN RG]
2 ® OPNV-Haltestelle

(10 M|n Radius FuBWEg): =Sonderstandone

1 500 ~ Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten
/ Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for
 Geoinformation Technology (2019):

4openrou(eservice.org (angepasst durch cima)
XN NN /AN A5,

Lage / Umgebung " Der Sonderstandort FreiheitsstraBe liegt im Stiden des Stadtgebietes in einem
von gewerblichen Nutzungen gepragten Umfeld. Standortpragend sind das
Mébelhaus TRENDWERK sowie ein ALDI-Lebensmitteldiscounter. Der Zentrale
Versorgungsbereich Viersen ist rd. 1,5 km entfernt bzw. innerhalb von 3 Minu-
ten mit dem Auto erreichbar.

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: Giber FreiheitsstraBe
menbedingungen ® Parkplatze: dezentrale Anordnung der Parkplatze; ausreichende Kapazitaten
vorhanden (TRENDWERK: 100 — 120 Parkplatze, ALDI: 130 — 150 Parkplatze,
TRINKGUT und weitere Nutzungen: 70 — 90 Parkplatze)
= OPNV: Haltestelle RontgenstraBe fuBlaufig erreichbar

Architektur ® typische Gewerbearchitektur

Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
® Flachennutzungsplan: gewerbliche Bauflache bzw. Sondergebiet
® Bebauungsplan: B-Plan 147 BauNVO 1990 Textbebauungsplan mit Regelung zur
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben; B-Plan 44-2 (SO): M6belmarkt

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

spezifische Lage ® Sonderstandort

Standortbewer- ® Flachenverinderungen sind nur im Rahmen von Mieterwechseln zu erwar-

tung ten, es gibt keine Potenziale in Form von unbebauten Grundstiicken oder
Leerstinden

® keine stidtebaulich integrierte Lage

® autokundenorientierter Standort

® Zielsetzung: Fachmarktstandort fiir Betriebe ohne zentren- und nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente (sukzessive Umsetzung; teilweise ist Um-
setzung mittels Bauplanungsrecht bereits erfolgt; Priifung weitergehender
bauplanungsrechtlicher Steuerungsbedarfe empfohlen)
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Sonderstandort:
Viersener StraBBe, Stadtteil Diilken

Verkaufsflache:
rd. 4.000 m?

GrundstiicksgroBe:
rd. 18.500 m?

Derzeitige Nutzung u. a.:

Fachmarkt (ACTION), Ge-
trankemarkt (TRINKGUT),

Zoofachmarkt (Das Futter- [7 /il TR L
" : Wadie ) I
haus), Mébelfachmarkt, zwei R = Sy Za =S

Leerstéande (kleinflachig)

® OPNV-Haltestelle
= ) sonderstandorte
dane—  w ) wa a SQ F
BOueIIe: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten LJ
mStadt Viersen (2020) 77 !
*| 9 —
- =\ \

Bl

Lage / Umgebung " Der Sonderstandort Viersener StraBe liegt im Osten von Dulken, auf dem Ge-
lénde der friheren Textilfabrik GIERLINGS, die sukzessiv nach Aufgabe der Pro-
duktion zu einem Fachmarktstandort entwickelt wurde. Der Sonderstandort ist
Teil eines historischen Gewerbebandes entlang der Bahnlinie, stidlich angren-
zend findet sich eine Wohnbebauung. Der Zentrale Versorgungsbereich Diilken
ist rd. 1 km entfernt bzw. innerhalb von 2 Minuten mit dem Auto erreichbar.

® unmittelbare Nachbarschaft zum ALDI-Markt an der Viersener StraBe

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: Giber Viersener StraBe im Stden, MevissenstraBe im Norden und Stern-

menbedingungen straBe im Westen
® Parkplatze: ausreichende Kapazitaten vorhanden (160 — 180 Parkplatze)

= OPNV: Haltestelle Diilken Stadtgarten gegeniiber dem Standort

Architektur ® typische Fachmarktarchitektur in vorhandenem Altgebdude und erganzende
Neubauten
® MaBstéblichkeit der Agglomeration steht im Gegensatz zu der siidlich anschlie-
Benden, kleinteiligen Wohnbebauung

Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich
® Flachennutzungsplan: Sondergebiet
" Bebauungsplan: B-Plan 205 3. A (GI-Gebiet) i. V. m. B-Plan 205-13 (mit Umstel-
lung auf BauNVO 1990)

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

spezifische Lage ® Sonderstandort

Standortbewer- ® Flachenverdnderungen sind nur im Rahmen von Mieterwechseln zu erwarten, es
tung gibt keine Potenziale in Form von unbebauten Grundstiicken

® keine stadtebaulich integrierte Lage

= Zielsetzung: Fachmarktstandort flr Betriebe ohne zentren- und nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente (sukzessive Umsetzung; teilweise ist Umsetzung
mittels Bauplanungsrecht und ergénzender Vertrage bereits erfolgt; Prifung
weitergehender bauplanungsrechtlicher Steuerungsbedarfe empfohlen)
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Sonderstandort:

Bruchweg, Stadtteil Diilken

Verkaufsflache:
rd. 6.000 m?

GrundstiicksgroBe:
rd. 23.200 m?
o

[Ty

Derzeitige Nutzung u. a.:

SB-Warenhaus (KAUFLAND),
Drogeriemarkt (ROSS-
\VANIN))

Einwohner im Nahbereich

(10 Min. Radius Fu Bweg): Isochrone (10 Min. fuBlaufig) Kaufland
T ® OPNV-Haltestelle

5.700 E: m Sonderstandorte

Quelle: cima 2020; Grundlage: Geobasisdaten

> Stadt Viersen (2020), Heidelberg Institute for
Geoinformation Technology (2019):

, openrouteservice.org (angepasst durch cima)

N\ 7N\ \ \

Lage / Umgebung " Der Sonderstandort Bruchweg liegt im Westen von Dilken. Der auf einer frithe-
ren Industriebrache realisierte Fachmarktstandort ist von Wohnbebauung um-
geben. Aufgrund der Angebotsstruktur handelt es sich um einen stark autokun-
denorientierten Standort. Der Zentrale Versorgungsbereich Dulken ist rd. 0,5 km
entfernt bzw. innerhalb von 1 Minute mit dem Auto erreichbar.

Verkehrliche Rah- ™ Zufahrt: Gber Bruchweg
menbedingungen " Parkplatze: ausreichende Kapazitaten vorhanden (230 — 250 Parkplatze)
= OPNV: Busbahnhof Diilken fuBlaufig erreichbar

Architektur ® Nachnutzung eines ehem. Industriegelandes; weitgehende Nutzung veralteter
Bausubstanz
Planungsrecht ® Regionalplan: Allgemeiner Siedlungsbereich

® Flachennutzungsplan: Sondergebiet
® Bebauungsplan: B-Plan Nr. 274 Bruchweg, Sondergebiet, BauNVO 1990

Einzelhandels- ® Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches

spezifische Lage ® Sonderstandort

Standortbewer- ® Flachenverdanderungen sind nur im Rahmen von Mieterwechseln zu erwar-
tung ten, es gibt keine Potenziale in Form von unbebauten Grundstiicken

= stddtebaulich integrierte Lage

= Zielsetzung: Mit Riicksicht auf das nahe gelegene Zentrum von Diilken:
Fachmarktstandort fiir Betriebe ohne zentren- und nahversorgungsrele-
vante Kernsortimente (sukzessive Umsetzung; Begleitung/Sicherung mit-
tels Bauplanungsrecht empfohlen)
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6.4 Viersener Sortimentsliste

Neben dem Standortstrukturkonzept mit einer raumlichen Abgrenzung und einer Funktionsbestim-
mung der Zentralen Versorgungsbereiche, der nahversorgungsrelevanten Ergdnzungsstandorte in
integrierten Lagen und der Sonderstandorte bildet die begriindete Ableitung einer Viersener Sorti-
mentsliste einen weiteren zentralen konzeptionellen Baustein des Einzelhandelsstrukturkonzeptes.

6.4.1 Vorbemerkung

Im Rahmen der Herleitung einer Sortimentsliste fiir die Stadt Viersen sind die aktuellen landesplane-
rischen Vorgaben (u. a. Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen) zu beriicksichtigen. Grund-
satzlich gilt jedoch, dass ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimente des LEP NRW oder auch der Rickgriff auf andere Listen (z. B. sogenannte
.KbIner Liste”) im Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht ausreicht und rechtsfehlerhaft ist.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004 deutlich gemacht, dass
baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben dir-
fen und baurechtliche Festsetzungen sich auf aus der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentslisten bezie-
hen missen. GleichermaBen sind Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadtgebie-
tes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten
bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzepten beruhen.®

Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-, zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimente fir die Stadt Viersen. Sie ist aus den aktuellen, ortlichen Stand-
ortstrukturen abgeleitet und somit eine mafBgebliche Entscheidungsgrundlage zur &rtlichen Einzel-
handelssteuerung. Sie erfillt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwal-
tungsgerichte.

Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente fir die Stadt Viersen dient der Starkung, dem Schutz und
der Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet. Die damit verbundene Einzel-
handelssteuerung soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine raumliche Zuordnung vorneh-
men, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

6.4.2 Kriterien zur Bestimmung der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Fortschreibung der Sortimentsliste fir die Stadt Viersen soll transparent und nachvollziehbar sein.
Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklun-
gen bzw. Besonderheiten zu berlicksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der Zen-
trenrelevanz kann auch vom Planungswillen der Stadt gepragt sein.

60 OVG Miinster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes aufgrund nicht konkreter Sorti-
mentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Miinster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der bau-
rechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzeptes.
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Fur die Zentrenrelevanz sind folgende Faktoren mitentscheidend:

Rechtliche Rahmenbedingungen

Der Verordnungsgeber hat im aktuellen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen eine Sorti-
mentsliste formuliert, welche einen verbindlichen Kern zentrenrelevanter Sortimente darstellt.6’ Diese
Sortimente wurden im Rahmen der Aktualisierung des Landesentwicklungsplans auf Grundlage einer
landesweiten Analyse der Verteilung der Sortimente nach Lagen innerhalb und auBerhalb der nord-
rhein-westfalischen Innenstadte ermittelt und festgelegt.

Aktueller Bestand

Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes im Stadtgebiet dient als ein wichtiger ortsbezogener
Anhaltspunkt fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten. Die aktuelle Standortverteilung (Verkaufsfla-
che in m?) dient dabei als eine Grundlage fiir die Bewertung der Zentrenrelevanz. Es ist jedoch zu
beachten, dass die Zuordnung der Sortimente dariiber hinaus auch die nachfolgenden Faktoren be-
rucksichtigt. Selbstverstandlich kénnen solche Warengruppen, die derzeit nicht in den Viersener Zen-
tren vorhanden sind bzw. dort nicht den Verkaufsflachenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant
klassifiziert werden, sofern sie z. B. maBgeblich zur Attraktivitat eines innerstadtischen Einzelhandels-
standortes beitragen.

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen

Kopplungsmaglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in der Innenstadt angeboten werden,
sind flr die Abwagung der Zentrenrelevanz mit zu berilcksichtigen. Als Beispiele sind hierbei 6ffent-
liche Einrichtungen (Rathaus, Biirgerbiro etc.) oder auch konsumnahe Dienstleistungsbetriebe (u. a.
Banken, Frisore, Reisebliros, Gastronomiebetriebe) zu verstehen.

Daruber hinaus sollte der Branchenmix der Zentralen Versorgungsbereiche in Viersen attraktiv und
moglichst komplett sein. Daher kdnnen auch Branchen, die aufgrund der jeweiligen Kundenfrequenz
auf den ersten Blick nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls den Zentren vorbehalten sein, um fir
den Kunden einen attraktiven, vollstdndigen Branchenmix zu gewahrleisten.

Beratungsintensitat

Die Angebotsformen der Innenstadt und der Stadtteilzentren umfassen in erster Linie beratungsin-
tensive Fachgeschafte, die den Kunden einen Mehrwert beim Einkauferlebnis bieten kdnnen. Aus
diesem Grund sind solche Betriebsformen flr einen Zentralen Versorgungsbereich besonders wich-

tig.

Frequenzbringer

Je nach StadtgréBe und Zentrentyp fungieren unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In
Hauptzentren sind vornehmlich die etablierten Nahversorger sowie gréBere Filialunternehmen Fre-
quenzbringer. In Stadtteilzentren haben vor allem Nahversorger und weiterfiihrende, kleinteilige

¢ Anlage 1 des LEP NRW; Neben der Anlage 1 zu Kap. 6.5 im LEP NRW auch auf értliche Verhéltnisse Bezug genommen —
Ortstypische Sortimentslisten ermdglichen den Gemeinden, das Schutzniveau auf die jeweiligen &rtlichen zentralen Ver-
sorgungsbereiche zuzuschneiden. Uber die ortstypischen Sortimentslisten verbleibt den Gemeinden jenseits des fiir alle
Gemeinden verbindlichen Kerns der Sortimente gemal Anlage 1 ein gestaltbarer Rahmen. Der LEP NRW konkretisiert:
.Die Gemeinden kénnen das LEP-Sortiment nur soweit konkretisieren, wie sie sich an dem vom LEP NRW vorgegebenen
Rahmen halten. So ist von einer zuldssigen Konkretisierung nicht umfasst, einzelne Teilsortimente des zentrenrelevanten
LEP-Sortiments als nicht zentrenrelevant zu deklarieren (...) (bspw. gehdren Radsportschuhe zu Sportschuhen, die Jagd-,
Reitsport- oder Arbeitsschutzbekleidung zu Bekleidung) Fir die von der Zentrenrelevanz laut LEP NRW ausdriicklich aus-
genommenen Artikel oder Teilsortimente aus dem Bereich der Sportartikel (...) gilt dies nur insoweit, wie sie nicht unter
Sportbekleidung oder Sportschuhe subsumiert werden kénnen.” (Einzelhandelserlass NRW (2021, S. 18 f.))
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Angebote eine frequenzbringende Wirkung. Die Frequenz in Nahversorgungszentren wird vor allem
durch Anbieter mit Gltern des taglichen Bedarfs erzeugt.

Einfacher Warentransport und geringer Flachenanspruch

Die GroéBe und Transportfahigkeit der Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von
Sortimenten. Gro3formatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben und meist per
Auto transportiert werden missen, sind moglicherweise fiir die zentralen Standorte weniger geeig-
net, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sortimentsschwer-
punkt oftmals nicht in der Innenstadt erfillt werden kénnen (z. B. Baumarkte). Im Gegensatz dazu
stehen sogenannte ,Handtaschensortimente”. Diese Waren sind kleinformatig und kénnen leicht
transportiert werden (z. B. Bekleidung, Schuhe).

Planungswille der Stadt

Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die
Entwicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der Stadt kann dabei Auswir-
kungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben. Der Kommune sind hierfiir im Rahmen der
Selbstverwaltung weitreichende Kompetenzen zugesagt. Die Planungshoheit wird insoweit bestarkt.
Die Herleitung und Begriindung einer ortsspezifischen Sortimentsliste muss allerdings mit Bezug auf
die aufgeflihrten Abwagungsmerkmale erfolgen. Folglich kdnnen auch Sortimente zentrenrelevant
sein, die bisher nur geringe Verkaufsflachenanteile in den Zentren aufweisen.

6.4.3 Zur Ableitung der Viersener Sortimentsliste

Die Stadt Viersen verfligt bereits Uber eine eigene Sortimentsliste aus dem Jahr 2011, die aufgrund
der sich verdnderten Gegebenheiten im Einzelhandel sowie der aktualisierten Vorgaben auf landes-
planerischer Ebene nun fortgeschrieben wird. Im Unterschied zur Sortimentsliste des LEP NRW wer-
den in der nachfolgenden Sortimentsliste auch die nicht zentrenrelevanten Sortimente aufgefihrt.
Die Liste der zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente ist abschlieBend, wahrend die Liste
der nicht zentrenrelevanten Sortimente lediglich darstellenden Charakters und nicht abschlieBend ist.
Die nicht zentrenrelevanten Sortimente kdnnen demnach um weitere Sortimente erganzt werden.
Fur die textlichen Festsetzungen in Bebauungspldanen kann auf die Sortimentsliste in der vorliegen-
den Fassung zurlickgegriffen werden. Bedarfsweise kann fir die textlichen Festsetzungen auf die im
Anhang enthaltene Zuordnung der Sortimente zu den WZ-Warengruppen der Systematik der Wirt-
schaftszweige (WZ 2008) zuriickgegriffen werden.?

Definition der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wdchentlich nachgefragt werden (peri-
odischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als Teilmenge der zentrenrelevanten
Sortimente zu betrachten. Ihre herausgehobene Bedeutung fiir die wohnortnahe Versorgung des
taglichen und wdchentlichen Bedarfs kann eine Ansiedlung ausnahmsweise auch auBerhalb von
Zentralen Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in integrierten Lagen eine fuBlaufige Nahversor-
gung sicherstellen zu kdnnen (nahversorgungsrelevante Erganzungsstandorte in integrierten Lagen).

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Viersen und die allgemeinen Einkaufsgewohn-
heiten der Bevolkerung sind folgende Sortimente als nahversorgungs- und gleichzeitig zentrenrele-
vant einzustufen:

62 Statistisches Bundesamt (2008): Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008. Wiesbaden.
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Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren, Backwaren, Fleischwaren, Tabakwaren, Ge-
tranke)

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (inkl. Drogerie- und Parfimeriewaren, Wasch- / Putz- und
Reinigungsmittel)

pharmazeutische Artikel (Apothekerwaren)

Schnittblumen

Zeitungen, Zeitschriften

Der Einordnung der genannten Sortimente liegen folgende Aspekte zugrunde:

Die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Korperpflegeartikel werden
in der Anlage 1 des aktuellen LEP als nahversorgungs- und zentrenrelevant definiert.

Alle Sortimente stellen Waren des taglichen Bedarfs dar. Die tber das Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel hinausgehenden Sortimente werden haufig mit dem Lebensmitteleinkauf verbun-
den. Die entsprechenden Betriebe sind damit auch fiir die Zentren wesentliche Frequenzbringer.
Die aufgefiihrten Sortimente tragen als Waren des taglichen Bedarfs maBgeblich zur Versor-
gungsfunktion der Zentren bei. Der dennoch geringe Anteil der Sortimente innerhalb der Zentren
zeigt die Bedeutung der Sortimente fiir eine wohnungsnahe Versorgung.

Die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel, pharmazeu-
tische Artikel und Zeitungen, Zeitschriften waren auch in der Viersener Sortimentsliste aus dem
Jahr 2011 als nahversorgungsrelevant gelistet. Anderungen im Vergleich zu 2011 gibt es bei zwei
Sortimenten. Tiernahrung wird nicht mehr als nahversorgungs- und zentrenrelevant eingestuft,
da die aktuellen Einzelhandelsentwicklungen eine Konzentration dieser Sortimente an Fachmarkt-
standorten zeigen. Diese Entwicklung ist auch in Viersen zu beobachten: Nur 4 % des Sortimentes
Zooartikel, zu dem auch Tiernahrung zahlt, findet sich innerhalb der Zentralen Versorgungsberei-
che; mit FRIETERS, FRESSNAPF und DAS FUTTERHAUS liegen die groBten Anbieter auBerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche. Hinzugekommen ist hingegen das Sortiment Schnittblumen, das
vielfach Uber kleinere Fachgeschéafte oder innerhalb von Lebensmittelmarkten in Verbindung mit
dem taglichen Einkauf verkauft werden. Aus diesem Grund ist es als nahversorgungsrelevant an-
zusehen.

Definition der zentrenrelevanten Sortimente

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfiillen (z. B. als Frequenzbringer),
Uberwiegend ohne Pkw vom Kunden transportiert werden kdnnen,

i. d. R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfrequenz angewiesen sind,
von Kopplungseffekten durch die rdumliche Nahe zu vergleichbaren Anbietern profitieren und
vorwiegend in der Innenstadt oder in anderen Zentralen Versorgungsbereichen angeboten wer-
den.

Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind in der Regel negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur,
insbesondere auf die Innenstadtentwicklung zu erwarten, wenn sie an nicht integrierten Standorten
angesiedelt werden.
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Die nachfolgenden Sortimente werden vom Gesetzgeber als zentrenrelevant eingestuft und gelten
daher als Grundlage fiir die zentrenrelevanten Sortimente der Viersener Sortimentsliste:

Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren (Koffer, Taschen)

Glas / Porzellan / Keramik

Haushaltswaren

Blicher

Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

medizinische, orthopadische Artikel (inkl. Sanitatswaren)

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zu-
behor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgeréte)

Uhren, Schmuck

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto
Elektrokleingerate (Haushaltsgerdte wie Mixer, Bligeleisen, Staubsauger)

Zusatzlich zu den vom Gesetzgeber vorgegebenen Sortimenten werden weitere Sortimente als zen-
trenrelevant eingestuft. Es handelt sich bei den Sortimenten allesamt um bereits im Jahr 2011 als
zentrenrelevant eingestufte Sortimente:

Haus- und Heimtextilien (inkl. Stoffe, Gardinen, Haus- und Tischwésche)
Bastelartikel / Kiinstlerbedarf

optische und akustische Gerate

Antiquitaten, Kunstgegenstande (Kleinmd&bel)

Musikalien

Briefmarken, Miinzen

Handarbeitsartikel, Strickwaren, Kurzwaren

Die Einstufung der zentrenrelevanten Sortimente lasst sich wie folgt erldutern:

Die vom LEP NRW vorgegebenen zentrenrelevanten Sortimente lassen sich durch die Einzelhan-
delserhebung in der Stadt Viersen bestatigen. Es handelt sich bei vielen aufgefiihrten Sortimenten
um Sortimente, die zu einem hohen Anteil der Verkaufsflachen innerhalb der Zentren aufzufinden
sind (u. a. Bekleidung / Wasche, Schuhe / Lederwaren, Uhren / Schmuck). Sie sorgen zudem fir
Frequenz innerhalb der Zentren, stellen strukturpragende Betriebe und sind leicht zu transportie-
ren.

Bei den zusatzlich fir die Stadt Viersen zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich um Sorti-
mente, die auf eine gewisse Kundenfrequenz angewiesen sind, ohne PKW transportiert werden
kdnnen und in der Regel einen hohen Beratungsbedarf haben.

Optische und akustische Gerédte sind zu 93 % innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche Vier-
sens aufzufinden (vgl. Abb. 142).

Bei dem Sortiment Antiquitaten, Kunstgegenstande wird eine Unterteilung in Klein- und GroBmo-
bel vorgenommen. Nur Kleinm&bel gelten als zentrenrelevant, da GroBmdbel weitere Transport-
mittel bendtigen.

Bei der Zuweisung der Sortimente wurden die neuen Vorgaben des LEP NRW ber(cksichtigt. Lam-
pen / Leuchten, Reitsport- und Angelartikel, Campingartikel und Teppiche sind nicht mehr zen-
trenrelevant. Auch die Einzelhandelssituation in Viersen lasst keine unabdingbaren Kriterien zur
Ausweisung dieser Waren als zentrenrelevante Sortimente erkennen.

Das Sortiment Tiernahrung ist aufgrund der oben genannten Entwicklungen weder nahversor-
gungs- noch zentrenrelevant.
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Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente (nicht abschlieBend)

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht flr zentrale Standorte geeignet sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen ,Transportmittels” bedirfen
und

= {iberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden.

Zudem verfligen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den jeweiligen Verkaufsflachen in

der Regel nur Uber eine im Vergleich zu nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten ge-

ringe Flachenproduktivitat.

Folgende Sortimente werden als nicht-zentrenrelevant eingeordnet:

® Fahrrader und Zubehor

= Lampen / Leuchten

= KFZ-/ Motorradzubehor

= Kinderwagen / Kindersitze

= Zooartikel (inkl. lebende Tiere)

= Tiernahrung

= Campingartikel

= ElektrogroBgerate (sog. ,weille Ware" wie Kihlschranke, Herde, Waschmaschinen)

= Mobel (inkl. Biromobel, Kichenmobel), Matratzen

= Antiquitaten, Kunstgegenstande (GroBmaobel)

= Baumarktsortimente (u. a. Eisenwaren, Farben, Tapeten, Bodenbeldge (z. B. Fliesen, Laminat, Tep-
piche (ohne handgefertigte Teppiche)), Werkzeuge, Sanitarartikel)

= Gartenmarktsortiment (u. a. Gartengerate, Topfpflanzen, Diingemittel, PflanzgefaBe)

Zur Einordnung der angefiihrten Sortimente werden folgende Hinweise gegeben:

® Es handelt sich bei vielen der aufgefiihrten Sortimente um Sortimente, die aufgrund ihrer hohen
Flachenanspriiche nicht flr die Zentren geeignet sind und zudem aufgrund der GréBe der einzel-
nen Artikel auf ein Transportmittel angewiesen sind (v .a. M&bel, Gartenmarktsortiment, Elektro-
groBgerate).

= Bei den Sortimenten, die auf Grundlage der angewendeten Erhebungssystematik gesondert aus-
gewiesen werden kénnen, lasst sich ein nur geringer Anteil innerhalb der Zentren erkennen (Fahr-
rader und Zubehor, KFZ- und Motorradzubehor, Zooartikel inkl. Tiernahrung, Baumarktartikel,
Gartenmarktsortiment, vgl. Abb. 142).

= Die Anlage 1 des LEP NRW wurde bei der Zuordnung beachtet. Sie erlaubt u. a. ausdricklich
Fahrrader und Zubehor, Lampen / Leuchten und ElektrogroBgerate als nicht-zentrenrelevant ein-
zustufen.
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Abb. 142: Verkaufsflachenanteile der Zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Viersen auf

Sortimentsebene

Lederwaren

Optik, Horgerateakustik
Computer, Blro-/ Telekommunikation
Unterhaltungselektronik

Blcher

Uhren, Schmuck

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Oberbekleidung

Arzneimittel (Apotheken)
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Schreibwaren

Textilien, sonstige Bekleidung
Spielwaren

Schuhe

Drogerie- und Parfimeriewaren
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Sportartikel

Heimtextilien

Zeitschriften, Zeitungen
Sanitatswaren

Elektrogerate, Leuchten
Lebensmittel

Schnittblumen, Floristik

Mobel

Eisenwaren, Baumarktartikel
Kfz-Zubehor

Fahrrader

Zooartikel

Pflanzen, Gartenbedarf

Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Foto

B Anteil innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche

Quelle: cima (2020)
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Abb. 143: ,Viersener Sortimentsliste”

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (abschlieBende Liste)

= Nahrungs- und Genussmittel* (inkl. Reformwaren, Backwaren, Fleischwaren, Tabakwaren, Ge-
tranke)

= Gesundheits- und Korperpflegeartikel* (inkl. Drogerie- und Parfiimeriewaren, Wasch-/ Putz-
und Reinigungsmittel)

= pharmazeutische Artikel* (Apothekerwaren)

= Schnittblumen

= Zeitungen / Zeitschriften

= Bekleidung / Wasche*

= Schuhe / Lederwaren* (Koffer, Taschen)

= Glas / Porzellan / Keramik*

® Haushaltswaren*

= Haus- und Heimtextilien (inkl. Stoffe, Gardinen, Haus- und Tischwasche)

= Blcher*

= Papier / Birobedarf / Schreibwaren

= Bastelartikel / Kiinstlerbedarf

= medizinische, orthopadische Artikel* (inkl. Sanitatswaren)

= optische und akustische Gerate

= Spielwaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und
Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerate)*

= Uhren, Schmuck*

= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto*

= Elektrokleingerate* (Haushaltsgerate wie Mixer, Bligeleisen, Staubsauger)

= Antiquitdten, Kunstgegenstande (Kleinmobel)

= Musikalien

= Briefmarken, Miinzen

® Handarbeitsartikel, Strickwaren, Kurzwaren

® Fahrrader und Zubehor

= Lampen / Leuchten

= KFZ-/ Motorradzubehor

= Kinderwagen / Kindersitze

= Zooartikel (inkl. lebende Tiere)

= Tiernahrung

= Campingartikel

= ElektrogroBgerate (sog. ,weile Ware” wie Kihlschranke, Herde, Waschmaschinen)

= Mobel (inkl. Biromobel, Kiichenmobel), Matratzen

= Antiquitdten, Kunstgegenstande (GroBmobel)

®= Baumarktsortimente (u. a. Eisenwaren, Farben, Tapeten, Bodenbeldge (z. B. Fliesen, Laminat,

Teppiche (ohne handgefertigte Teppiche)), Werkzeuge, Sanitarartikel)

= Gartenmarktsortiment (u. a. Gartengerate, Topfpflanzen, Diingemittel, PflanzgefaBe)
*: Leitsortimente gemaR Anlage 1 LEP NRW
Quelle: cima (2020)
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7 Handlungsempfehlungen zur Um-
setzung des Einzelhandelsstruktur-
konzeptes

7.1 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der drei Zen-
tren

Die nachfolgenden Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in den drei Zentren be-
ruhen auf einem ganzheitlichen Ansatz, der Uber die Frage der Attraktivierung des Branchenmixes
und der raumlichen Entwicklung des Handels hinausgeht und auch die Verbesserung der Rahmen-
bedingungen des Einzelhandels einbezieht. Die Empfehlungen richten sich daher an die anséssigen
Einzelhdndler ebenso wie an die Immobilieneigentimer, die zustdndigen Fachstellen der Stadt Vier-
sen (Stadtplanung, Wirtschaftsférderung (Citymanagement)), die 6rtliche Werbegemeinschaft und
die Vertreter der Fraktionen im Rat der Stadt Viersen.

Die Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit der Viersener Innenstadt sowie der Zentren Dilken und

Stichteln als Einzelhandelsstandorte stellt sich als komplexe und themenfeldiibergreifende Aufgabe

dar. Es sind dies:

= Optimierung der Angebotssituation (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen) und Schlie-
Bung von Angebotsliicken (ANGEBOTE)

= Stadtebauliche Attraktivierung der drei Zentren (ERSCHEINUNGSBILD)

= Verbesserung der innerortlichen Verkehrssituation (VERKEHR)

= Steigerung der Erlebnisqualitdten (ERLEBNISQUALITAT)

= Profilierung als Einkaufsziel nach innen und auBen (IMAGE)

Aus Sicht der cima sollten alle Handlungsfelder laufend Uberprift und gegebenenfalls optimiert wer-

den, um eine nachhaltige Attraktivitdtssteigerung fur die einzelnen Zentren zu erreichen. In der Ver-

gangenheit wurde in vielen Stadten und Gemeinden der Fehler gemacht, nur einzelne oder sogar nur

eines der angefihrten Handlungsfelder zu behandeln. Eine wirkungsvolle Attraktivierung kann

z. B. nicht erreicht werden,

= wenn allein das optische Erscheinungsbild eines Zentrums, nicht aber die Angebote verbessert
werden,

= wenn eine ausreichende Zahl von Stellpldtzen geschaffen wird, der Kunde aber den subjektiven
Eindruck einer ,nicht erreichbaren Innenstadt” hat, d.h.; ein negatives Image der Stadt besteht und
keine ausreichende Kommunikation zwischen den verschiedenen Akteuren erfolgt,

= wenn der Handel hinsichtlich Vielfalt, Qualitat, Service etc. ein attraktives Angebot bietet, der Er-
lebniswert der Innenstadt aber Schwachen zeigt.

Vorab lasst sich fir alle drei Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Viersen sagen, dass sich die

zukiinftige Einzelhandelsentwicklung auf den Bestand innerhalb der festgelegten Zentralen Versor-

gungsbereiche konzentrieren wird. Intensive Flachenentwicklungen Gber die bestehenden Verkaufs-

flachen hinaus wird es aufgrund fehlender Erweiterungsflachen und der Bedeutung der Sicherung

des Bestandes nicht geben.
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7.1.1 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Viersener Innenstadt

Die Viersener Innenstadt Gbernimmt als Hauptzentrum der Stadt Viersen eine Versorgungsfunktion
mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs fiir das gesamte Viersener Stadtgebiet; dariiber hin-
aus soll die Innenstadt auch die Nahversorgung flir die Bewohner des Stadtteils Alt-Viersen sicher-
stellen. Die von der cima ausgesprochenen Handlungsempfehlungen orientieren sich an diesen zu-
gewiesenen Funktionen der Viersener Innenstadt.

Optimierung der Angebotssituation und SchlieBung von Angebotsliicken

Die Viersener Innenstadt bietet bereits heute ein breites Angebot bei fast allen innenstadttypi-
schen Sortimenten (Abb. 103). Auf das Innenstadtleitsortiment ,Bekleidung” entfallt rd. ein Drittel
der Verkaufsflache, mit der Ansiedlung eines Unterhaltungselektronikfachmarktes in der RAT-
HAUSMARKT GALERIE konnte eine wichtige Angebotsliicke geschlossen werden.

Als eindeutige Schwache im Angebot ist das begrenzte Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln
festzustellen. Ein moderner Lebensmittelvollsortimenter ist nicht nur als Frequenzbringer fir die
Innenstadt zu beflirworten, er stellt auch eine deutliche Verbesserung des Nahversorgungsange-
botes fir die Innenstadtbewohner dar. Unter dem Gesichtspunkt einer Branchenmixverbesserung
der Innenstadt ist ein zusatzlicher Lebensmittelmarkt in Form eines Lebensmittelvollsortimenters
trotz einer insgesamt zufriedenstellenden Versorgungssituation im Stadtteil (0,35 m? Verkaufsfla-
che Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner; Kap. 4.2.3)) zu beflirworten. Da die Innenstadt
weder Uber eine groBere, unbebaute Entwicklungsflache, noch lber eine entsprechende freie Im-
mobilie verfugt, kann einer solcher Anbieter nur durch Umstrukturierungen im Bestand mittel- bis
langfristig angesiedelt werden. Eine hierfir denkbare Immobilie stellt das Lohcenter dar. Es ist
hierbei jedoch zu bedenken, dass in dem Objekt aufgrund aktueller Mietverhaltnisse z. T. langjah-
rige Mietvertrdge bestehen, die auslaufen bzw. aufgeldst werden missen und auch umfangreiche
bauliche MaBnahmen fiir eine Nutzung der Immobilie durch einen Lebensmittelvollsortimenter
notwendig sind.

Die von den Besuchern der Innenstadt ebenso haufig wie der Ausbau des Lebensmittelangebotes
gewiinschte Erweiterung des Bekleidungsangebotes ist weniger auf ein defizitdres Angebot als
vielmehr auf den Wunsch der Kunden nach einer groB3en Vielfalt zurtickzufiihren. Berlicksichtigt
man, dass die Warengruppe Bekleidung die Teilsortimente Damen-, Herren- und Kindermode
umfasst, sich an sehr unterschiedliche Alters- und Stilgruppen wendet und zudem auch in der
Preisgestaltung sehr stark differenziert, wird deutlich, dass auch in dieser Warengruppe eine ge-
zielte Ergadnzung moglich und zu begrifen ist. Insbesondere im Bereich der jungen Mode mit
bekannten Filialisten, wie HENNES & MAURITZ, NEW YORKER, ZARA etc., erscheint ein Ausbau
lohnenswert.

Ebenso wichtig wie der gezielte Ausbau des Angebotes ist die standige Verbesserung des Markt-
auftritts der ansassigen Geschéafte. Wenn der cima-City-Qualitdtscheck zu dem Ergebnis kommt,
dass die Warenprasentation und die Ladengestaltung von der Halfte der vorhandenen innerstad-
tischen Einzelhandelsbetriebe mit ,normal, ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf” zu bewer-
tenist (Abb. 105), verdeutlicht dies, dass fiir diese Betriebe gezielte einzelbetriebliche MaBnahmen
angeraten sind. Das Citymanagement, die Werbegemeinschaften oder auch die Industrie- und
Handelskammer und der Einzelhandelsverband sollten hier als Impulsgeber wirken.

Die im Besitz der stadtischen Grundstiicksgesellschaft befindlichen Gebdude und Liegenschaften
sind weiterhin als Impulsprojekte fur die Innenstadtentwicklung zu verstehen; im mittleren Ab-
schnitt der HauptstraBe befinden sich die drei benachbarte Geschéftshausern HauptstraBe 61 —
63a im Eigentum der Grundstiicks-Marketing-Gesellschaft der Stadt Viersen. Mit einem individu-
ellen Gebaude- und Nutzungskonzept kann der Standort die Anziehungskraft dieses Bereichs der
Innenstadt deutlich erhéhen. Aufgrund des Flachenpotenzials kommen die Gebdude nicht fiir
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einen flachenbeanspruchenden, einzelnen Handelsbetrieb mit Magnetfunktion in Betracht; es gilt

daher mit einer individuellen Gebdude- und Nutzungskonzeption und einer gezielten Vermark-

tung der Flachen ein zielgruppenspezifisches Standortprofil sicherzustellen. Als Beispiele seien

genannt:

- die thematische Ausrichtung der Anbieter auf das Thema ,Genuss” (z. B. ,Leben wie in Italien”
mit Kaffeerosterei, italienischer Weinhandlung, italienische Lebensmittelspezialitaten oder Kaf-
feemaschinen-Verkaufsstelle),

- das Thema ,Mein personlicher Stil” (Mode, z. B. mit einer zielgruppenspezifischen Kombination
von Anbietern aus den Bereichen Bekleidung, Schuhe, Schmuck oder Accessoires) oder

- das Thema ,Wohnen, wie ich es mdchte” (Home / Living) mit geeigneten Anbietern von Ge-
schenken, Porzellan, Lampen und Einrichtungsgegenstanden.

SchlieBlich kdnnte auch die Etablierung einer Kochschule in Kombination mit einem Delikatessen-
Einzelhandel oder einem Anbieter von Kiichengeraten eine bislang in der Viersener Innenstadt
nicht vorhandenes Angebot darstellen.

Der Einzelhandelsbesatz in der Stidstadt und im nérdlichen City-Bereich unterscheidet sich sowohl
durch die Organisationsform als auch durch die angebotenen Waren. Wahrend der nérdliche Be-
reich vor allem durch Filialisten und einen Schwerpunkt im Bekleidungssegment gepragt wird,
dominieren in der Stidstadt inhabergefiihrte Geschafte, ohne eine Konzentration auf ein bestimm-
tes Segment. Durch diese funktionale Ergédnzung der beiden Lagen ergeben sich weitere Entwick-
lungsmdglichkeiten fir die stidliche Innenstadt. Vor allem fiir Spezialanbieter und inhabergefiihrte
Betriebe, die neben dem stationaren Geschaft auch einen Onlineshop betreiben, ist die Slidstadt
ein attraktiver Standort. Neben vorhandenen Anbietern fiir Modellbau, Musikinstrumente, Nah-
maschinen und Kinderbekleidung seien beispielhaft genannt: Anbieter von Antiquitaten, Handar-
beitsartikeln bzw. Kiinstlerbedarf oder ein Buchantiquariat.

Uber die Entwicklung des Einzelhandels hinaus sollte die Innenstadt als Gastronomiestandort zu-
kiinftig besondere Beachtung finden. Auf der Grundlage eines gesonderten Gastronomiekonzep-
tes sind MaBnahmen zur Verbesserung des Erscheinungsbildes, des Angebotes, des Marketings,
der Standorte fur die AuBengastronomie etc. zu entwickeln oder auch die Sondernutzungsgebih-
ren fur die auBengastronomische Nutzungen zu Uberpriifen.

Stadtebauliche Attraktivierung der Innenstadt (ERSCHEINUNGSBILD)

Die stadtebaulichen Qualitdten des Haupteinkaufsbereichs beruhen maBgeblich auf der groBzi-
gigen StraBenprofil der HauptstraBe und den charakteristischen Platanen.

Eine Neugestaltung des 6ffentlichen Raumes fand bereits in der Stdstadt mit der Umgestaltung
des Gereonsplatzes statt. Abschnittsweise ist auch die HauptstraBe mittel- und langfristig zeitge-
maB zu gestalten (Oberflachenbelag, Méblierung). In diesem Zusammenhang sollten auch die
Themen Werbeanlagen und lllumination Uberprift werden.

Fur den nérdlichen Bereich der Innenstadt Viersens ist die LohstraBBe als erster stadtebaulich auf-
zuwertender Teilbereich vorgesehen. Durch diese MaBnahme wird eine Steigerung der Passan-
tenfrequenz in Richtung Léhcenter verfolgt; sie kann einen wichtigen Beitrag zur besseren Ver-
netzung des Centers mit der FuBgdngerzone leisten.
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Verbesserung der inneroértlichen Verkehrssituation (VERKEHR)

Sowohl aus Sicht der Kunden mit Noten zwischen 2,3 (OPNV), 2,5 (Beschilderung), 2,6 (Parkge-
blhren und Parkraumangebot), 3,0 (Fahrradfreundlichkeit)) (Abb. 83; Notenspektrum: 1 = sehr
gut bis 5 = sehr schlecht)), als auch nach der externen Begutachtung besteht kein unmittelbar
erkennbarer, dringender Handlungsbedarf hinsichtlich der innerdrtlichen Erreichbarkeit.

Derzeit wird durch die Stadt Viersen eine Offnung der HauptstraBe fiir den Fahrradverkehr in den
Abendstunden gepriift. Der Gedanke hinter der Auflockerung des bisherigen Ausschlusses von
Fahrradverkehr in der HauptstraBBe ist die Belebung der Innenstadt nach SchlieBung der Geschéfte.

Steigerung der Erlebnisqualititen (ERLEBNISQUALITAT)

Die Erlebnisqualitat einer Einkaufsstadt wird sowohl vom Marktauftritt jedes einzelnen Betriebes,
als auch von den Gemeinschaftsaktionen des Handels oder den stadtebaulichen Qualitdten einer
Stadt bestimmt.

Zu den einzelbetrieblichen Erlebnisqualitaten kdnnen alle Formen der Ladengestaltung, der Wa-
renprasentation, der Mdglichkeiten zum Ausprobieren und Testen, aber auch begleitende Ange-
bote (Getrankeangebot, Spielmoglichkeiten) zahlen. Die Digitalisierung hat hier zusatzliche Mog-
lichkeiten geschaffen (Abb. 144).

Stadtfeste, Events und sonstige Aktionen sollen Besucher in die Stadt ziehen. Der Wettbewerbs-
druck zwischen den Einkaufsstddten, aber auch die vielfaltigen Freizeitalternativen fiihren dazu,
dass Stadtfeste ohne besondere Anziehungskraft auf immer weniger Resonanz stoBen. Die Stadt
Viersen und die Werbegemeinschaft haben in der Vergangenheit die Stadtfeste bereits entspre-
chend weiterentwickelt und individuell gestaltet. Der im Leitbild fur die Innenstadt enthaltene
Ansatz, den mittleren und ndérdlichen Teil der HauptstraBe als City-Einkaufsbereich zu definieren
und die Stdstadt als eigenstandiges Quartier zu verstehen, bietet weitere Moglichkeiten der Dif-
ferenzierung und der Profilierung (s. auch Kap. 5.3). Zu berticksichtigen sind in diesem Zusam-
menhang auch aktuelle Trends bei der Konzeption von Events und Stadtfesten. So wird das (kos-
tenintensive) Musikprogramm auf der Hauptbiihne vielfach durch kleinere und (ber die ganze
Innenstadt verteilte Angebote mit Mitmachcharakter abgeldst.

Drei verkaufsoffene Sonntage im Mai (Niederrheinischer Markt ,Stadt.LandMarkt.Viersen.”), Sep-
tember (Viersener Note als groBtes Viersener Stadtfest) und November (Martinsmarkt) bilden zu-
sammen mit dem Stoff- und Tuchmarkt, der Viersener Oldtimer Rallye, dem Event Stadtradeln
sowie der Friih- und Herbstkirmes ein fir die StadtgroéBe Gberdurchschnittlich dichtes Veranstal-
tungsangebot in der Viersener Innenstadt.

Kleinere Aktionen (z. B. das Weihnachtsgebimmel oder das Weihnachtsbaumschmiicken durch
Kindergartenkinder) ergédnzen das Angebot.

Ganzjahrig sind in der Viersener Innenstadt zudem mehrmals die Woche an verschiedenen Stellen
Wochenmarkte aufzufinden, wobei der jeden Samstag stattfindende Markt auf dem Hermann-
Hilser-Platz als groBter Markt hervorzuheben ist. Den Wochenmarkten sollte weiterhin eine hohe
Bedeutung zukommen.

Davon unbenommen hat die Innenstadt eine exponierte Funktion als Kultur- und Bildungsstand-
ort durch diverse Einrichtungen mit gesamtstadtischer bzw. regionaler Ausstrahlung. Namentlich
genannt sei die Festhalle Viersen, die Stadtische Galerie im Park, die Skulpturensammlung im Um-
feld des Kreishauses und der Stadtischen Galerie im Park sowie die Albert-Vigoleis-Thelen-Stadt-
bibliothek und die Volkshochschule des Kreises Viersen.
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Abb. 144: Erlebnisqualitaten im Einzelhandel (Digitaler Shoppingspiegel in Textileinzelhandel,
Café im einem Textilhaus, Lesemdéglichkeiten in einem Buchladen, Wein-Probier-
moglichkeiten in einem SB-Warenhaus)

Quelle: www.locationinsider.de, www.stern.de www.thalia.de, cima

. samasangs

9

Profilierung als Einkaufsziel nach innen und auBen (IMAGE)

Mit den Werbering Viersen aktiv e.V. und dem stddtischen Citymanagement Ubernehmen zwei
Organisationen — vielfach gemeinsam — die Werbung fir die Einkaufsstadt Viersen und die Durch-
fuhrung von Stadtfesten und Events.

Das in Kap. 4.3.1 anhand der durchgefiihrten Erhebungen abgegrenzte Marktgebiet der Einkaufs-
stadt Viersen muss auch weiterhin das Kerngebiet fir WerbemaBnahmen zum Einkaufen in Vier-
sen darstellen (z. B. Radiowerbung, Printanzeigen etc.). Fiir einzelnen exponierte Aktionen bzw.
Veranstaltungen sind ggfs. auch angrenzende Stadte und Gemeinden in die Werbung mit einzu-
beziehen.

Zukinftig wird es neben der Organisation der Stadtfeste verstarkt notwendig sein, die digitale
Prasenz der Einkaufsstadt Viersen weiter auszubauen und damit dem gednderten Informations-
verhalten der Kunden gerecht zu werden (vgl. Kap. 3.3). Die vorhandene Facebook-Seite der Wer-
begemeinschaft hat aktuell rd. 1.300 Follower (Stand: Dezember 2019); die stadtische Homepage
und die Website der Werbegemeinschaft bieten eine Vielzahl von Informationen zu den Stadtfes-
ten und laufenden Aktionen. Das Angebot ist zu ergdnzen durch ein Online-Schaufenster, das die
vorhandenen Betriebe, aber auch die sonstigen Angebote der Innenstadt in einer informativen
und zugleich einladenden Form prasentiert. Als Positiv-Beispiel sei verwiesen auf die Website
www.shopping-aachen.de, mit der die Geschafte der Aachener Innenstadt online prasentiert wer-
den.
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= |nwieweit dies auch die Grundlage fiir einen lokalen Online-Marktplatz bilden kann, ist gemein-
sam von allen Verantwortlichen in einer zweiten Stufe zu priifen.

Abb. 145: Online-Prasenz der Einkaufsstadt Aachen

© | Instagram
Einkasfenin
s AACHEN
e Alles drinl
AACHEN ——
Alles drin! A

Quelle: ,Einkaufen in Aachen"—lniﬁative der Stadt Aachen, des aachen tourist service e.v., des Méarkte- und Akti-
onskreis City e.V. (MAC) und der IHK Aachen (2019)

= Ein weiteres Beispiel fir Gemeinschaftsaktionen des Handels ist das in der Stadt Nettetal mit mal3-
geblich Unterstiitzung der Stadtwerke Nettetal eingefiihrte Kundenbindungssystem in Form der
NetteCard (www.nettecard.de). Kunden erhalten in Uber 30 Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betrieben beim Einkauf eine Gutschrift, die bei den teilnehmenden Unternehmen eingel&st wer-
den kénnen.

7.1.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums Diilken

Das Stadtteilzentrum Dilken Gbernimmt als Nebenzentrum sowohl flr die Nahversorgung als auch
fur die Grundversorgung mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs eine wichtige Funktion fur
den Stadtteil.

Planerische Grundlage fiir viele Entwicklungen in Dilken in den vergangenen Jahren bildet der im-
mobilienwirtschaftliche Masterplan flr den historischen Stadtkern Dilken aus dem Jahr 2014. Viele
MaBnahmen aus dem Masterplan wurden in der Zwischenzeit erfolgreich durchgefiihrt oder werden
in naher Zukunft realisiert. Es zeigt sich jedoch, dass weiterer Entwicklungsbedarf in Diilken besteht.
Aus diesem Grund empfiehlt die cima die Fortschreibung des Masterplans. Ebenso sollten die Vo-
raussetzungen geschaffen werden, dass die vom DilkenBiro in Form des Altstadtmanagements ge-
leistete Forderung des ortlichen Einzelhandels auch zukiinftig erfolgt. Das DulkenBiro hat sich als
Anlaufstelle fir blrgerschaftliche Aktivitaten und stadtebauliche Entwicklungen innerhalb des Diil-
kener Zentrums etabliert.

Optimierung der Angebotssituation und SchlieBung von Angebotsliicken

= Das Einzelhandelsangebot in Diilken wird von den Passanten mit einer Durchschnittsnote von 3,8
(Notenspektrum von 1 = sehr gut bis 5 = sehr schlecht) vergleichsweise kritisch bewertet. Als
entscheidender Grund fiir dieses Meinungsbild kann die Abnahme des Einzelhandelsangebotes
in den vergangenen Jahren sowie die entstandene, hohe Anzahl an leerstehenden Ladenlokalen
angesehen werden. Dennoch kann das Diilkener Zentrum bei wichtigen Sortimenten eine Grund-
versorgung anbieten. Bei vielen Sortimenten wie etwa im Sortiment Blicher oder Schuhe, Leder-
waren handelt es sich hierbei um nur einen oder wenige Anbieter, die jedoch durch Qualitat Gber-
zeugen. Dagegen besitzt das Zentrum mit dem EDEKA-Lebensmittelvollsortimenter einen quali-
fizierten und Uber den Stadtteil ausstrahlenden Nahversorger. Trotz eines fehlenden
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Drogeriefachmarktes wird auch bei dem zweiten wichtigen nahversorgungsrelevanten Sortiment
Gesundheit und Korperpflege durch zwei Parfiimerien und das umfassende Randsortiment des
EDEKA-Vollsortimenters ein breiteres Angebot vorgehalten. Zudem sind u. a. die Angebote der
Warengruppen Schuhe, Biicher und Spielwaren hervorzuheben. Das innenstadtrelevante Sorti-
ment Bekleidung, Wasche kann gemessen an der Verkaufsflache das zweitgréte Angebot vor-
weisen. Durch den Betrieb LIEBLINGSPLATZ wird seit einiger Zeit auch junge Mode in Diilken an-
geboten. Der Erhalt des bestehenden Angebotes sollte das oberste Ziel der Einzelhandelsentwick-
lung sein.

Es ist derzeit nicht davon auszugehen, dass sich in Zukunft vermehrt Filialisten im Dilkener Zent-
rum ansiedeln. Chancen zur Optimierung der Angebotssituation werden daher vorrangig durch
Existenzgrindungen oder Zweigniederlassungen bereits in Viersen oder im Umfeld ans&ssiger
Unternehmen gesehen. Auch Spezialanbieter, die auf keine hohe Laufkundschaft angewiesen sind,
sondern gezielt von den Kunden aufgesucht werden, stellen eine weitere Chance fiir das Zentrum
dar.

Das gastronomische Angebot wurde bei der Passantenbefragung mit 2,8 bewertet. Aus gutachter-
licher Sicht ist die Gastronomie in Dulken jedoch als deutlich besser einzustufen. Die Gastronomie
mit dem Alten Markt als Kristallisationspunkt ist als Starke des Diilkener Zentrums hervorzuheben
und zu férdern.

In der Vergangenheit wurden Uber das DilkenBiro, das Citymanagement der Stadt Viersen und
die Werbegemeinschaft verschiedene Aktionen zur Férderung des Einzelhandels durchgefiihrt (u.
a. Aktion Dolker Marken, Schaufensterkunst in Dilken). Auch in Zukunft wird es erforderlich sein,
durch derartige gemeinsame Aktionen und Events von Stadt und Handlern den Innenstadtbesu-
chern ein positives Bild von der Dilkener Altstadt zu vermitteln. Voraussetzung ist hierbei das
aktive Mitwirken der Handlerschaft.

Frequenzerzeugende Nutzungen sollten in Zukunft auf den im Leitbild dargestellten Kernbereich,
der sich Uber den Bereich Alter Markt, BlauensteinstraBe, Lange StraBe zwischen Peterborough-
platz und Einmiindung BlauensteinstraBe sowie die StraBe Hihnermarkt erstreckt (,Der Ring”),
konzentriert werden.

Stadtebauliche Attraktivierung und Verbesserung der innerortlichen Verkehrssitua-
tion (ERSCHEINUNGSBILD und VERKEHR)

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Dilkener Zentrums wird von den Passanten im Zentrum als
gut bewertet (OPNV: Durchschnittsnote 2,3, Beschilderung: 2,3, Parkgebuhren: 2,4, Parkrauman-
gebot: 2,4, Fahrradfreundlichkeit: 2,6). Rund um das Thema Verkehr wurden bzw. werden in Dul-
ken bereits verschiedene MaBnahmen durchgefiihrt. So wurden unmittelbar an das Dulkener
Zentrum angrenzend zusatzliche, kostenfreie Parkplatze fir Zentrumsbesucher geschaffen, der
Busbahnhof wurde neu angelegt und am Alter Markt wurden Anderungen in der Verkehrsfiihrung
vorgenommen. Zudem wurde ein Knotenpunkt verschiedener regionaler Radrouten am Alten
Markt geschaffen. Eine weitere geplante MaBnahme ist die Offnung der Lange StraBe fiir den
Autoverkehr in Form einer EinbahnstraBenldsung vom Westgraben bis zum Peterboroughplatz.
Diese MaBnahme ist positiv zu bewerten, da ein Beibehalt der bisherigen FuBgangerzonenrege-
lung nicht mehr erforderlich ist. Durch die einseitige Offnung der StraBe ergibt sich die Méglich-
keit zur Belebung der Lange Straf3e.

Das Erscheinungsbild des Stadtteilzentrums wird von den Besuchern mit Durchschnittsnoten von
3,4 (Architektur / Gestaltung der FuBgangerzone), 3,2 (Sauberkeit), 2,7 (Sicherheit) und 2,9 (Be-
grinung / Moblierung) insgesamt nur als befriedigend bewertet. Damit haben die bereits durch-
gefuhrten MaBnahmen (z. B. neue Verbindung vom Westgraben zur Lange Strale durch die Ver-
bindung Am Kesselsturm, Umgestaltung Alter Markt, Hof- und Fassadenprogramm, Bauberatung)
noch nicht zu dem gewiinschten Meinungswandel bei der 6rtlichen Bevélkerung gefiihrt. Es ist
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offensichtlich, dass in Dilken weitere MalBnahmen zur stddtebaulichen Aufwertung des Zentrums
erforderlich sind. Gefordert sind hier vor allem auch private Investitionen in den Immobilienbe-
stand.

Die fiir die Dulkener Innenstadt besonders gravierende Leerstandsproblematik wird erst mittel-
und langfristig zu beseitigen sein. Hier gilt es zum einem, die bereits im Immobilienwirtschaftli-
chen Masterplan enthaltene Forderung nach einer Konzentration der Nutzungen auf dem Kern-
bereich bei allen Aktivitaten zur Vermittlung freier Objekte zu beachten. Fiir Leerstdnde auBerhalb
des Kernbereichs (s. ,Ring” im Sollprofil fur die Diilkener Innenstadt (Kap. 5.3)) sind konsequent
alternative Nutzungen (Wohnungen, Biros, Praxen, Handwerker) zu praferieren. Aufgrund der ho-
hen Anzahl von Leerstanden auch im zentralen Innenstadtbereich sind Zwischennutzungen, wie
z. B. das Jugendprojekt ,Der Raum” in der Lange StraBe oder Kunstausstellung in freien Objekten,
aktiv anzustoBen und zu férdern.

Abb. 146: Zwischennutzungen: Kinoauffiihrung in einem Leerstand (Aktion des DiilkenBiiros
2018) und Jugendprojekt ,,Der Raum” in der Lange StraBBe (2019)

Quelle: cima (2018 / 2019)

Neue Chancen konnen sich in Diilken durch die von der GMG getragenen Entwicklungsvorhaben
Kaiser’s-Kino-Areal und Domhof 4 - 6 ergeben. Auch wenn eine Einzelhandelsnutzung in beiden
Fallen nicht im Vordergrund steht, kdnnen diese Vorhaben dem Zentrum wichtige Impulse fir die
zukunftige Entwicklung geben. Durch die vorgesehenen Wohnnutzungen kann der Zentrale Ver-
sorgungsbereich an Lebendigkeit gewinnen und langfristig davon profitieren.

Als eine weitere Potenzialfldche innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches gilt die derzeit
durch Urban Gardening genutzte Flache unmittelbar stidlich des Westwalls zwischen Lange Stral3e
und Westgraben. Im Sinne der Nachverdichtung wird empfohlen eine dauerhafte Nutzung anzu-
streben, auch um die Verbindung von den neu entstandenen Einzelhandelsnutzungen am West-
graben zur Lange StraBe zu stéarken. Die im Rahmen der Evaluierung des Immobilienwirtschaftli-
chen Masterplans gefiihrt Fachdiskussion hat gezeigt, dass vor dem Hintergrund der begrenzten
Nachfrage aus dem Einzelhandel heraus fiir die Erdgeschosse eine zwingende Vorgabe hinsicht-
lich der Nutzung nicht angeraten ist.

Steigerung der Erlebnisqualititen (ERLEBNISQUALITAT)

Im Dilkener Zentrum finden vier verkaufsoffene Sonntage im Jahr statt, hiervon zwei im Juni (Dul-
kener Kindertag, Bierborse), einer im August (Mihlenfest) und einer im Dezember (Dulkener
Weihnachtstreff). Es ist zu begriiBen, dass die Veranstaltungen an denen die verkaufsoffenen
Sonntage stattfinden, jeweils unterschiedliche Zielgruppen ansprechen. Auch durch weitere Ver-
anstaltungen, wie etwa dem Schéppenmarkt oder der Mediterranen Nacht in Diilken, werden den
Besuchern abwechslungsreiche Erlebnisse angeboten.
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= Das Dilkener Zentrum muss weiterhin durch Aktionen auf sich aufmerksam machen. Als Vorbild
kann die Aktion ,Mach mal Blau(ensteinstraBe)” dienen, bei der die BlauensteinstraBBe in Koope-
ration von Stadtplanung, Citymanagement, DilkenBiro und den ansassigen Einzelhdandlern me-
dienwirksam in Szene gesetzt wurde. Als Voraussetzung hierzu ist das Engagement der Dilkener
Handler zu nennen.

Profilierung als Einkaufsziel nach innen und auBBen (IMAGE)

®  Charakteristisch fiir die Dilkener Bevolkerung ist ein starkes Wir-Geflihl. Bei einem Rundgang
durch das Stadtteilzentrum zeigt sich an verschiedenen Ecken die Délker Mondsichel (,Stripke"),
die als Symbol des Stadtteils steht. Auch im Handel zeigt sich dies durch eine Vielzahl an Dulken-
Souvenirs, die unter anderem im DiilkenBiro verkauft werden.

= Die derzeitigen Entwicklungen zeigen, dass Uber das traditionelle Image von Diilken (Karnevals-
hochburg, historische Stadt, Narrenmihle etc.) hinaus, eine neue Profilierung des Stadtteils nach
innen und auch auBen durch einzelne ,Pioniere” erfolgt. Ein Beispiel hierfir ist das von einem
privaten Investor initiierte Projekt ,Das GroBe Haus", das die Umnutzung der ehemaligen Kreuz-
herrenschule zu einem Wohn- und Geschaftshaus umfasst. Auf Initiative desselben Investors
wurde in der Dilkener FuBgangerzone ein leerstehendes Ladenlokal zu einem Jugendtreffpunkt
umfunktioniert (,Der RAUM"; s. auch Abb. 146). Dilken wird auch in Zukunft auf solche Pioniere
angewiesen sein.

= Die Entwicklungsvorhaben der GMG und das Projekt ,Das GroBe Haus" zeigen, dass die Wohn-
nutzung im Dulkener Zentrum starker in den Fokus riicken wird. Die Projekte kénnen als Impuls
fur eine Aufwertung bestehender Gebaude dienen.

= Fir die zuklnftige Entwicklung ist eine Konzentration der frequenzstarken Nutzungen in Form
eines Hufeisens bzw. Rings entlang der Lange Stralle zwischen Peterboroughplatz und Einmiin-
dung Blauensteinstrale, BlauensteinstraBe, Alter Markt und Hihnermarkt vorgesehen. Der Weg
Am Kesselsturm dient als Verkniipfung zur Einzelhandelsnutzung am Westgraben (s. Kap. 5.3).

7.1.3 Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums Siichteln

Das Stadtteilzentrum Siichteln ibernimmt als Nebenzentrum eine Funktion zur Nahversorgung und
zur Grundversorgung mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs fir den gesamten Stadtteil
Stichteln. Der Stadtteil Stichteln zeichnet sich unter anderem durch seine hohe Qualitat als Wohn-
standort aus. Zudem liegt die Kaufkraftkennziffer der Bevolkerung im Stadtteil Stichteln mit Wert von
104,25 Gber der durchschnittlichen Kaufkraftkennziffer der gesamten Viersener Bevolkerung (97,2)4'.
Dies wird bei den Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums bericksichtigt.

Fur den Stadtteil Stichteln wurde im Jahr 2017 ein Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept erarbei-
tet. Aufbauend auf einer Starken-Schwéachen-Analyse wurden im Rahmen des ISEK Entwicklungsziele
formuliert und MaBnahmen zur Erreichung der formulierten Ziele erarbeitet. Das Projekt Kénigsburg
gehort zu den ISEK-Schlisselprojekten zur Attraktivierung des Zentrums. Ein weiteres Projekt ist das
Innenstadtmanagement mit einem im Juli 2019 eingerichteten Stadtteilbiiro, das als Anlauf- und In-
formationsstelle fiir die Blrger dient.

63 Quelle: Michael Bauer Research GmbH (2019)
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Optimierung der Angebotssituation und SchlieBung von Angebotsliicken

Die Passantenbefragung in den drei Viersener Zentren hat gezeigt, dass die Besucher des Siich-
telner Zentrums im Vergleich zu den Besuchern der Zentren in Alt-Viersen und Dilken am hau-
figsten Angebote vermissen (Slichteln: 81 %, Dilken: 73 %, Alt-Viersen: 63 %). Vermisst werden
vor allem Angebote der Sortimente Drogerie- und Parfliimeriewaren sowie Nahrungs- und Ge-
nussmittel (Abb. 87). Auch die Verkaufsflaichenerhebung hat fiir diese Sortimente eine eindeutige
Angebotsliicke bestatigt. Um die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu ver-
bessern, wird die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes oder eines kleineren Lebensmittelmark-
tes (Biomarkt) empfohlen. Eine potenzielle Flache fiir eine derartige Neuansiedlung findet sich im
ndrdlichen Bereich des Zentrums mit dem derzeit ungenutzten Objekt eines ehemaligen Lebens-
mittelmarktes sowie dem rlickwartig liegenden Grundstlck. Aufgrund der strukturellen Gegeben-
heiten des Zentralen Versorgungsbereiches ist jedoch keine Ansiedlung eines flachenintensiven
Vollsortimenters oder Discounters mit dem erforderlichen Stellplatzangebot zu erwarten. Denkbar
ware jedoch die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes oder eines Biomarktes.

Auch der Standort der ehemaligen Deutsche-Bank Filiale am Lindeplatz kann einen wesentlichen
Beitrag zur Optimierung der Angebotssituation in Siichteln beitragen. Bei einer Nachnutzung
sollte es sich um eine frequenzstarke Nutzung handeln, von der das gesamte Stadtteilzentrum
profitiert. Das Stadtteilzentrum Sichteln fungiert als Treffpunkt des Stadtteils. Diese Funktion
kann durch die Erzeugung einer hoheren Passantenfrequenz gestarkt werden.

Bei vielen zentrenrelevanten Sortimenten verfligt das Zentrum Uber kein bzw. nur ein sehr gerin-
ges Angebot. Unter anderem fehlt im Zentrum ein Schuhgeschaft; auch Sportartikel werden nicht
angeboten. Zudem gibt es keine klassische Buchhandlung und kein Spielwarengeschaft. Da die
Méglichkeiten zur Ansiedlung dieser Branchen derzeit nicht absehbar sind, sollten MaBnahmen
zum Erhalt der bestehenden Betriebe Prioritat eingerdaumt werden (Vermittlung von einzelbetrieb-
lichen Beratungen, finanzielle Forderung von Modernisierungen, Initiilerung von Gemeinschafts-
aktionen). Neuansiedlungen kdénnen in Form von spezialisierten und individuellen Anbietern er-
folgen, einzelne ansassige Betriebe (GOLDSCHMIEDEATELIER ISABELL CLASSEN, PFOTENPRACHT)
kdnnen als Beispiele dienen.

Die dauerhafte oder temporare Beseitigung der vor allem im nérdlichen Bereich des Zentralen
Versorgungsbereiches vorhandenen Ladenleerstdnde hat aufgrund der Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit und das Erscheinungsbild des Zentrums eine besondere Bedeutung.

Stadtebauliche Attraktivierung und Verbesserung der innerortlichen Verkehrssitua-
tion (ERSCHEINUNGSBILD und VERKEHR)

Die verkehrliche Situation im Siichtelner Zentrum wird von den Passanten im Zentrum im Durch-
schnitt mit der Note 2,5 bewertet (OPNV: 2,8, Beschilderung: 2,3, Parkgebiihren: 2,4, Parkrauman-
gebot: 2,6, Fahrradfreundlichkeit: 2,2). Im Prozess der Erstellung des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes fur den Stadtteil Stichteln hat sich das Thema Erreichbarkeit und Verkehr als wich-
tiges Handlungsfeld herausgestellt. Vor allem bezliglich der Erreichbarkeit der nérdlichen Innen-
stadt werden mittelfristig Untersuchungen durch die Stadt Viersen durchgefiihrt.
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Abb. 147: Stadtebauliches Erscheinungsbild Stadtteilzentrum Siichteln

1357 E—

Quelle: cima (2020)

Um die Anbindung des Zentrums an den OPNV zu optimieren, wird der Siichtelner Busbahnhof
barrierefrei umgebaut.

Aus Sicht der Besucher der Zentren schneidet das Siichtelner Zentrum hinsichtlich des Erschei-
nungsbildes mit den Noten 2,5 (Architektur / Gestaltung der FuBgédngerzone), 2,2 (Sauberkeit). 1,8
(Sicherheit) und 2,5 (Begriinung / Mdblierung) im Vergleich mit den Zentren Dilken und Alt-Vier-
sen am besten ab. Der Lindenplatz ist fir den Zentralen Versorgungsbereich in Stichteln als Treff-
punkt und Marktplatz ein wichtiger Bestandteil fir ein lebendiges Zentrum. Seit 2017 wird die
ehemalige Deutsche Bank—Filiale - ein unmittelbar am Lindenplatz gelegener Gebdudekomplex -
nicht genutzt und wirkt sich negativ auf das Erscheinungsbild der Ortsmitte aus. Uber die einfache
Nachnutzung des Leerstandes hinaus ist auch eine umfangreichere Neuordnung des Baublocks
zwischen Ostring und Tonisvorster StraBe zu prifen.

Die Stadt Viersen sieht fiir das Stichtelner Zentrum in Zukunft eine punktuelle Aufwertung der
FuBgangerzone vor. Dies betrifft unter anderem die Beleuchtung sowie die Md&blierung.

Steigerung der Erlebnisqualititen (ERLEBNISQUALITAT)

In Stichteln gibt es drei verkaufsoffene Sonntage, die im Juni (Stichtelner Vielfalt), im September
(Irmgardisfest) und im November (Stichtelner Weihnachtsmarkt) in Verbindung mit mehrtégigen
Veranstaltungen stattfinden. Zu diesen Festen kommen verschiedene weitere Veranstaltungen in-
nerhalb des Zentrums oder in unmittelbarer Nahe hinzu, die dem Stadtteilzentrum eine gewisse
Erlebnisqualitat verleihen.

Das Stadtteilzentrum Siichteln verfligt durch seine Kompaktheit und den Lindenplatz als zentralen
Platz des Zentrums Uber stddtebauliche Qualitaten, die der Durchfiihrung von Veranstaltungen
zugutekommt.

Als wichtige Beitrage zur Erlebnisqualitat der Ortsmitte sind auch das gastronomische Angebot
und das Kulturangebot zu werten; mit der Kénigsburg weist Slichteln ein Veranstaltungs- und
Begegnungsstatte auf, die maBgeblich von Engagement der Blrgerschaft getragen wird.
Zukinftig sollten die Synergieeffekte zwischen Handel, Kultur und Gastronomie auch fir die For-
derung des Einzelhandelsstandortes Stichteln konsequent genutzt werden. Das in Verbindung mit
dem Stadtfest durchgefiihrte gastronomische Late Night Shopping zeigt den Weg auf.

210



Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020) c I m a
[ |

Profilierung als Einkaufsziel nach innen und auBBen (IMAGE)

= Gemal dem im Kap. 5.3 erarbeiteten Leitbild fiir die Entwicklung des Siichtelner Zentrums liegt
der zukiinftige Schwerpunkt des Stadtteilzentrums nicht allein auf der Entwicklung des Einzelhan-
dels. Durch die Kombination aus Einzelhandel, Gastronomie und Kultur wird in Slichteln eine ge-
zielte Profilierung als vielseitiges und abwechslungsreiches Zentrum angestrebt. Hierzu gilt es
vorhandene und neu zu schaffende Angebote starker als in der Vergangenheit in der Gesamtheit
zu kommunizieren. Nicht das einzelne Geschéaft oder eine Veranstaltung zieht Besucher nach
Stichteln, sondern die Kombination attraktiver Angebote.

= Die bisher nicht ausreichende Online-Prasenz des Stadtteils Stichteln wird in Zukunft durch die
Homepage des seit Juli 2019 eingerichteten Stadtteilbiros ausgebaut. Wie auch auf der Website
des DulkenBiros, soll eine regelmaBig gepflegte eigene Plattform entstehen, auf der sich die Bir-
ger informieren kdnnen (www.suechtelnbuero.de). Das Angebot der stadtischen Homepage und
der Website des Werberings werden somit entscheidend ergéanzt.

7.2 Empfehlungen fiir die Sonderstandorte

Die im Standortstrukturkonzept enthaltenen sieben Sonderstandorte nehmen bereits aufgrund Ihres
Verkaufsflichenumfangs mit insgesamt (iber 60.000 m? eine besondere Stellung als Einzelhandels-
standorte im Stadtgebiet ein (vgl. Kap. 5.5). Mit ihrem Angebot an Fachmarkten ohne zentren- oder
nahversorgungsrelevante Sortimente (ibernehmen sie auch eine wichtige Versorgungsfunktion.
Gleichzeitig ist ihnen auch planerisch eine besondere Aufmerksamkeit zu widmen, da durch die vor-
handenen Betriebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten und regelmaBigen
Ansiedlungsgesuchen die im Leitbild und Standortstrukturkonzept zugewiesenen Funktionen der
Zentren und der nahversorgungsrelevanten Ergdanzungsstandorte in integrierten Lagen gegebenen-
falls gefahrdet werden.

Auf Grundlage der Kapitel 5.5 und 6.3 beziehen sich die Empfehlungen zum einem auf die Immobi-
lienentwicklung innerhalb der Sonderstandorte, zum anderen auf die Mdglichkeiten der planungs-
rechtlichen Steuerung:

= Bei mehreren Sonderstandorten im Viersener Stadtgebiet handelt es sich um ehemals gewerbli-
che genutzte Quartiere oder Einzelgrundstiicke, die sukzessive zu Handelsstandorten umgewid-
met wurden. Im Ergebnis finden sich die Handelsnutzungen haufig in Altimmobilien ohne eine
optimale Ausnutzung der Grundstlckflachen. Weitere Schwachen sind haufig Defizite in der ver-
kehrlichen ErschlieBung. Als Beispiel sein der Sonderstandort Viktoriastrae genannt.
Gegenlber der Neudarstellung von Sonderstandorten wird der Revitalisierung der vorhandenen
Sonderstandorte Prioritdt eingerdumt. Die Immobilieneigentiimer und die Betreiber der Fach-
markte sind hier gemeinsam gefordert. Die Stadt kann und sollte eine beratende Rolle einnehmen.

= Die planungsrechtliche Steuerung der zuldssigen Einzelhandelsnutzungen innerhalb der Sonder-
standorte kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie auch nachgefragte Standorte von Einzel-
handelsbetrieben mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten darstellen. Der
Gesetzesgeber hat den Kommunen umfangreiche Moglichkeiten zum Ausschluss bzw. zur Zulas-
sigkeit von Einzelhandelsnutzungen an diesen Standorten eingerdumt. Vertiefend wird auf diese
Handlungsoptionen der Stadt Viersen in Kap. 7.3.1.3 eingegangen.
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7.3 Empfehlungen zur Bauleitplanung und die Genehmi-
gungspraxis

7.3.1 Ubergeordnete Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung des
Einzelhandels in der Stadt Viersen

In den einleitenden Kapiteln 2.1 und 2.3 wurden die rechtlichen Rahmenbedingungen aufgezeigt,
unter denen die Kommunen auf der Grundlage eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes die Ein-
zelhandelsentwicklung im Rahmen der kommunalen Selbstverwaltung rdumlich und funktional steu-
ern konnen. Das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) bilden dabei
ebenso wie das Raumordnungsgesetz (ROG) auf Bundesebene als maBgebliche planungsrechtliche
Instrumente wichtige Vorgaben, auf Landesebene stellt der am 08.02.2017 in Kraft getretene Landes-
entwicklungsplan NRW die wichtigste Grundlage dar.

Die Stadt Viersen ist gefordert, auf der Grundlage der angefiihrten rechtlichen Vorgaben (vgl. Kap.
2), den Ergebnissen der vorliegenden Analysen (vgl. Kap. 4) sowie den konzeptionellen Zielvorstel-
lungen (vgl. Kap. 5), die Entwicklung des Einzelhandels durch den Einsatz des Planungsrechts gezielt
zu steuern.

Die besondere Notwendigkeit ergibt sich dabei bereits aus den zentralen Ergebnissen der Bestands-
aufnahme des Einzelhandels und dem Riickblick auf die Entwicklung der letzten zehn Jahre (vgl. Kap.
4):

= Der Einzelhandelsbesatz hat in allen drei Zentren seit 2009 einen deutlich erkennbaren Riickgang
zu verzeichnen: Die Anzahl der Betriebe reduzierte sich um 15 % im Hauptzentrum Viersen, 27 %
im Zentrum Stichteln bzw. 30 % im Zentrum Dilken; insgesamt ist ein Riickgang der Betriebe um
rd. 20 % (- 62 Betriebe) in den Zentralen Versorgungsbereichen innerhalb von zehn Jahren fest-
zustellen. Gleichzeitig reduzierte sich die Verkaufsfliche in den drei Zentren um rd. 6.400 m? auf
derzeit rd. 37.600 m? (rd. 15 %) (vgl. Kap. 4.2.5).%4

= Der bundesweite Trend der zunehmenden Bedeutung des Online-Handels zeigt sich auch in Vier-
sen: Nach cima-Berechnungen flieBen jahrlich rd. 67,8 Mio. € der ortlichen Kaufkraft in den Online-
Handel. Fir den stationdren Handel innerhalb und auBerhalb von Viersen verbleiben rd. 422,5
Mio. €.

= Die regionale Wettbewerbssituation hat sich weiter verscharft; verwiesen sei an dieser Stelle nur
auf die Realisierung des Shopping-Centers MINTO in Mdnchengladbach oder das FOC in Roer-
mond.

= Der Umsatz des ortlichen Einzelhandels liegt unter dem Kaufkraftpotenzial der Viersener Bevol-
kerung. Die Einzelhandelszentralitdt des Mittelzentrums Viersen von 91 verdeutlicht, dass per
Saldo Kaufkraft abflieBt (vgl. Kap. 4.4).

= Die stadtebauliche und funktionale Analyse der drei Viersener Zentren hat insbesondere fir die
beiden Nebenzentren Dilken und Slchteln Angebotsliicken und erkennbare Funktionsschwa-

64 Zum Vergleich: AuBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche betrug der Riickgang der Anzahl der Geschéfte im gleichen

Zeitraum rd. 31 %; die Verkaufsflache ging um rd. 6 % zurlick. Bei der Abnahme der Anzahl der Betriebe im stationaren
Einzelhandel handelt es sich um einen bundesweit zu beobachtenden Trend (vgl. Kap. 4.2.5). In diesem Zusammenhang
ist zu beachten, dass Ladenlokale, die im Jahr 2011 noch vom Einzelhandel genutzt wurden, heute z. T. durch Dienstleis-
tungs- oder Gastronomiebetrieben genutzt werden (Nutzungsanderung) und daher der Riickgang an Geschéften nicht
automatisch mit Leerstdnden verbunden ist.
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chen® sichtbar gemacht (vgl. Kap. 4.5.2 und 4.5.3). Im Umkehrschluss kommt dem Schutz und der
Starkung der Nebenzentren mit ihrer Versorgungsfunktion fiir die Stadtteile eine besondere Be-
deutung zu (vgl. Kap. 6.1). Fir das Hauptzentrum Viersen verdeutlicht die hohe Anzahl von Leer-
standen im sldlichen Abschnitt der Innenstadt den vorhandenen Handlungsbedarf.

= Zur Sicherung des Standortkonzeptes und der damit verbundenen funktionalen Arbeitsteilung ist
auch die Entwicklung an den Sonderstandorten (vgl. Kap. 5.5 und Kap. 6.3) genau zu beobachten:
Fachmarktagglomerationen zeichnen sich in der Regel durch einen nicht unerheblichen Anteil von
Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (Textil-, Schuh-, Sportfachmarkte etc.), Lebens-
mittelmarkte oder Drogeriemarkten aus.

Die in Kap. 5.2 auf gesamtstadtischer Ebene formulierten Ziele und die in Kap. 5.3 aufgezeigten Ent-
wicklungschancen der drei Zentren zeigen die Zukunftsperspektiven des Viersener Einzelhandels auf.
Die Umsetzung der Ziele und die Nutzung der vorhandenen Entwicklungspotenziale erfordern zum
einen den Einsatz offentlicher und privater Mittel zur Férderung der Rahmenbedingungen bzw. der
Wettbewerbsfahigkeit der einzelnen Betriebe sowie gemeinschaftlicher Anstrengungen; zum ande-
ren ist aber auch der gezielte Einsatz der planungsrechtlichen Instrumente zur Umsetzung des Stand-
ortstrukturkonzeptes (vgl. Kap. 6.1 - 6.3) geboten. Die Zentren sind als Orte des Handels zu starken
und Fehlentwicklungen durch Ansiedlungen von Betrieben auBerhalb der Zentren, die einzeln oder
in der Summe negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Zentren®, die verbrauchernahe
Versorgung sowie die funktionale Arbeitsteilung des Standortstrukturkonzeptes haben kdnnen, zu
vermeiden.

Damit verbunden ist die Strategie einer stringenten Konzentration der zentrumstypischen Nutzungen
auf die definierten Zentralen Versorgungsbereiche von Alt-Viersen, Dilken und Stichteln, um u. a. die
vorhandenen Leerstande neu zu belegen, die Angebotsvielfalt zu erhéhen und neue Synergieeffekte
zwischen den innerstadtischen Anbietern zu erzeugen. Aufgrund der Bedeutung des Handels fiir die
Vielfalt und Lebendigkeit der Stadtzentren ist eine solche Strategie nicht nur fir den langfristigen
Erhalt eines breiten Versorgungsangebotes von Bedeutung, sondern auch zur Sicherung der Funktion
und Vielfalt der Ortszentren als attraktive Aufenthaltsorte, Orte der Kommunikation und identifikati-
onsbildende Bereiche.

Standorte auBerhalb der Zentren Gbernehmen zentrenergdnzende Funktionen im Sinne der woh-
nungsnahe Nahversorgung (,nahversorgungsrelevante Erganzungsstandorte in integrierten Lagen”)
oder der Versorgung mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (,Sonderstandorte”) (vgl. Abb. 129
und Abb. 130).

Die Stadt Viersen hat bereits in der Vergangenheit durch die Beschrankung der zuldssigen Einzelhan-
delsnutzung in Sondergebieten bzw. den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbege-
bieten bestehende Planungsinstrumente genutzt. Die nachfolgenden Empfehlungen zur planungs-
rechtlichen Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Viersen greifen die im Einzelhandelskonzept
Viersen (2011) bereits enthaltenen Steuerungsregeln auf, erganzen sie und prazisieren sie in Hinblick
auf die konkrete Anwendung in der Praxis der Bauleitplanung und der Baugenehmigung. Die folgen-
den Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels sind bei der Beurteilung
der Steuerungsbeddrftigkeit einer Ansiedlung stets insgesamt zu betrachten, da sie sich zum Teil
erganzen,

% siehe hierzu auch FuBnote 42
% siehe hierzu auch FuBnote 42
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7.3.1.1 Stdrkung der Zentralen Versorgungsbereiche

Planerische Zielvorstellung:

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der gesamtstadtischen und zum
Teil regionalen Ausstrahlung der Zentralen Versorgungsbereiche Viersen, Slichteln und Diilken durch
Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitat, der Funktionsvielfalt und der Identifikations-
moglichkeiten.

Grundsatz 01:

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen innerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Viersen liegen.

Die maximale Verkaufsfldche ist auf die zugewiesene Versorgungsfunktion der Standorte an-
zupassen.

Ausnahme 01:

Im begriindeten Einzelfall sind Betriebe unterhalb der GroBflachigkeit (< 800 m? VKF) auch auBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche zulassig, wenn von ihnen Negativauswirkungen auf die Zentralen
Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe Versorgung ausgeschlossen werden koénnen (in
strittigen Fallen ist eine externe Begutachtung vorzunehmen).

Begriindung und weitergehende Empfehlungen:

Mit dem Grundsatz 01 wird das Ziel des Schutzes und der Starkung der Zentralen Versorgungsberei-
che in eine planungsrechtliche Steuerungsregel umgesetzt. Die rechtliche Zuladssigkeit einer solchen
Regelung ergibt sich aus dem u. a. im BauGB und im Landesentwicklungsplan NRW verankerten
Schutzanspruch Zentraler Versorgungsbereiche, der auch durch verschiedene Rechtsurteile bestatigt
wurde (u. a. BVerwG, Urteil von 27.03.2013 — 4 C 13/11 (OVG Minster), BVerwG Beschluss vom
09.06.2016 — 4 B 8.16 (VGH Mannheim). Es sei u. a. verwiesen auf § 34 (3) BauGB (,keine schadlichen
Auswirkungen von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich auf Zentrale Versorgungsbereiche”) und
Ziel 6.5-2 des LEP NRW (,Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten nur in Zentralen Versorgungsbereichen”).

Aus der Auseinandersetzung mit den 6rtlichen Strukturen und Potenzialen ist es im Fall der Viersener
Zentren geboten, mit dem Grundsatz 01 in Kombination mit der Ausnahmeregelung 01 nicht nur den
groBflachigen, sondern auch den kleinflachigen Einzelhandel planerisch auf die Zentralen Versor-
gungsbereiche zu lenken.

Fur das Nebenzentrum Diilken und - in abgeschwachter Form - auch fiir das Nebenzentrum Siichteln
sind im Rahmen der stadtebaulichen und funktionalen Analyse Angebotsliicken und Funktionsschwa-
chen erkennbar geworden, die sich zusammenfassend an folgenden Kriterien deutlich machen:

= hohe Anzahl an Leerstanden in beiden Zentralen Versorgungsbereichen®’
= unzureichendes Grundangebot mit Waren des taglichen Bedarfes im Zentralen Versorgungsbe-
reich Sichteln (kein Lebensmittelmarkt, kein Drogeriemarkt)

67 Leerstandsquoten der Zentren (Stand Marz 2019): Diilken: rd. 27 %, Sichteln: rd. 17 % (vgl. Kap.6.1.3 und 6.1.4)
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= geringer bzw. fehlender Besatz an Angeboten des mittel- und langfristigen Bedarfes im Sinne von
Nebenzentren, die einen Versorgungsauftrag Gibernehmen sollen, der (iber die Nahversorgung
hinausgeht (z. B. kein Schuhgeschéft im Zentrum von Siichteln)

= geringe Investitionsbereitschaft der privaten Hauseigentimer vor allem in Dilken mit den vielfa-
chen Folgen eines Investitionsstaus

= zu beobachtende negative Auswirkungen auf das Image des Zentrums von Diilken

= geringe Passantenfrequenz in beiden Stadtteilen

Gleichzeitig ist fir beide Zentren kennzeichnend, dass sowohl die vorhandenen Geschéfte als auch
die freien Objekte fast ausschlieBlich eine Verkaufsflache von weniger als 100 m? aufweisen. Zu den
wenigen Ausnahmen gehort der EDEKA-Markt in Dilken.

Abb. 148: Durchschnittliche BetriebsgroBe der typischen, strukturpragenden Geschéfte in den
Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Viersen

Zentrum Viersen Zentrum Diilken* | Zentrum Siichteln

cima-Warengruppe Anzahl Durc.h- Anzahl Durc!‘n- Anzahl Durc!1-
Be- schnitt Be- schnitt Be- schnitt

. VKF . VKF . VKF
triebe** (m2)*s triebe** (m2)*s triebe** (m2)*s
Téglicher Bedarf insgesamt 49 116 13 46 13 28
Nahrungs- und Genussmittel 29 113 6 42 8 24
Gesundheit, Korperpflege 14 154 5 63 3 30
Schnittblumen, Zeitschriften 6 44 2 15 2 43
Aperiodischer Bedarf insgesamt 122 188 30 105 22 126
Bekleidung, Wésche 41 238 7 110 5 94
Schuhe, Lederwaren 6 178 3 172 0 0
Buicher, Schreibwaren 3 303 3 128 1 55
Spielwaren, Hobbybedarf 8 105 1 230 - -
Sportartikel, Fahrrader 3 253 - - - -
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 18 174 1 60 3 33
Uhren, Schmuck 11 35 1 40 2 40
Sanitétsartikel, Optik, Akustik 9 62 5 54 3 63
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 10 255 3 60 3 217
Einrichtungsbedarf 9 286 5 79 4 288
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 4 90 1 300 1 65
Gesamt 171 167 43 87 35 20

ohne Lebensmittelvollsortimenter EDEKA

Anzahl Anbieter mit dem entsprechenden Hauptsortiment

: In den Verkaufsflachenangaben enthalten sind auch die Randsortimente ansdssiger Betriebe.
Quelle: cima (2020)

*kk.

Abb. 148 gibt einen Uberblick tiber die durchschnittliche BetriebsgréBe der typischen, strukturpra-
genden Geschéfte innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche von Diilken und Siichteln. Mit einer
durchschnittlichen GréBe von 87 m? bzw. 90 m? wird deutlich, dass die planungsrechtliche Grenze
der GroBflachigkeit von 800 m? Verkaufsflache keine geeignete RichtgréBe zur Beurteilung schadli-
cher Auswirkungen von Ansiedlungen auBerhalb der Zentren bildet. Bereits deutlich kleinere Betriebe
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kénnen sich auf den vorhandenen Besatz schadlich auswirken. Wie dargestellt ist es ausdriickliches
planerisches Ziel, kleinflachige Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in den beiden Zen-
tren zu konzentrieren.

In den Steuerungsregeln wird dies mit dem Grundsatz 01 berticksichtigt. Die Ausnahmeregelung 01
schafft die Moglichkeit, ausgewahlte Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche zu genehmigen. Bei der Beurteilung der Steuerungsbedurftigkeit
im Rahmen der Einzelfallpriifung kdnnen die durchschnittlichen Verkaufsflachenangaben zu den Zen-
tren in Abb. 148 als Orientierung dienen. In Zweifelsfallen ist eine vertiefende Priifung angezeigt, die
sich an den Prufkriterien des § 34 Abs. 3 BauGB orientiert.®

Damit wird der Bauordnung ein Ermessensspielraum fir ein einfaches Genehmigungsverfahren ohne
externe Begutachtung eingeraumt.

Auch wenn fir das Hauptzentrum Alt-Viersen keine offenkundigen Funktionsschwéchen erkennbar
sind, ist auch fur die Innenstadt festzustellen, dass eine gezielte Lenkung der Anbieter mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten unterhalb der GroBflachigkeit geboten ist. Auch im Hauptzentrum liegt die
durchschnittliche BetriebsgréBe bei deutlich unter 200 m?; die im Rahmen der Bestandsaufnahme
aufgenommenen 47 Leerstinde, die ebenfalls zumeist unter 200 m? sind, stehen 306 Ladenlokale
gegenuber, die sowohl von Einzelhandel, Dienstleistungen als auch Gastronomie genutzt werden
(vgl. Abb. 148)

In Hinblick auf die Viersener Innenstadt besonders zu beachten ist die Entwicklung in den nachfol-
genden Warengruppen, die als innenstadttypische Leitsortimente aus stadtebaulicher und versor-
gungsstruktureller Sicht eine besondere Zentrenrelevanz haben und zugleich bundesweit regelhaft
auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche durch entsprechende Fachmarkte angeboten werden:

= Computer, Buro- / Telekommunikation, Unterhaltungselektronik
= Bekleidung

= Spielwaren

®= Schuhe

= Glas, Porzellan, Keramik und Hausrat

= Sportartikel

® Nahrungs- und Genussmittel

Der Grundsatz 01 und die mit ihm verknlpfte Ausnahmeregelung ist daher unter Berlicksichtigung
der Funktion des jeweiligen Zentrums auf alle drei Zentren bzw. Ansiedlungsgesuche in allen Stadt-
teilen anzuwenden.

8 Zu den Kriterien der Priifung siehe im Detail auch: Kuschnerus, Ulrich; Bischopink, Olaf; Wirth, Alexander (2018, S. 182ff.):
Der Standortgerechte Einzelhandel, Bonn.
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7.3.1.2 Sicherstellung einer wohnungsnahen Grundversorgung

Planerische Zielvorstellung:

Sicherung und Starkung einer attraktiven, méglichst flachendeckenden wohnungsnahen Grundver-
sorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktionsfahigen Zentren sowie von
Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Viersener Bevolkerung.

Grundsatz 02:

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen in
den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Viersen oder den nahversorgungsrelevanten
Erganzungsstandorten in integrierten Lagen liegen.

Die maximale Verkaufsflache ist auf die zugewiesene Versorgungsfunktion der Standorte an-
zupassen.

Ausnahme 01:

Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sind ausnahms-
weise auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche und der nahversorgungsrelevanten Erganzungs-
standorte in integrierten Lagen zuldssig, wenn negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie negative Auswirkungen auf die sonstige wohnungsnahe Versor-
gung, wie sie im Zentren- bzw. Nahversorgungskonzept planerisch formuliert ist (Kap. 6.1 bzw. Kap.
6.2), auszuschlieBen sind (Einzelfallpriifung).

Diese Ausnahmeregelung gilt nicht fir Gewerbe- und Industriegebiete (Ausnahme: Tankstellenshops
und Kioske sowie Vorhaben des ,Handwerkerprivilegs” / ,Direktverkaufs” im Sinne des Grundsatzes
4 Ausnahme 01 des Konzeptes).

Ausnahme 02:

Hofladen zur Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte sind im AuBenbereich zur Ergédnzung
der verbrauchernahen Versorgung zuldssig, wenn mind. 50 % der Produkte aus eigener Herstellung
stammen und eine marktibliche GréBe nicht Uberschritten wird.

Begriindung und weitergehende Empfehlungen:

Das in Kap. 6.2 enthaltene Nahversorgungskonzept fiir das Stadtgebiet Viersen umfasst ein flachen-
deckendes Netz von Versorgungsstandorten mit Waren des taglichen Bedarfes. Neben den drei Zen-
tren sichern zwolf nahversorgungsrelevante Erganzungsstandorte in integrierten Lagen die Nahver-
sorgung in Viersen.

Nicht zuletzt aufgrund der hohen Dynamik im Lebensmitteleinzelhandel kommt der planungsrecht-
lichen Steuerung von Erweiterungen bestehender Betriebe und Neuansiedlungen besondere Bedeu-
tung zu.

Standorten fiir nahversorgungsrelevante Anbieter innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche wird da-
bei auf Bundes- und Landesebene eindeutig der Vorrang eingerdumt; die Sicherung der Nahversor-
gungsfunktion der Zentren ist auch im Oberziel C (,Sicherung einer flichendeckenden Nahversor-
gung im gesamten Stadtgebiet”) des vorliegenden Einzelhandelsstrukturkonzeptes enthalten (vgl.
Kap. 5.2).
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Die Nahversorgungsfunktion der Zentren ergibt sich dabei aus dem Standortstrukturkonzept: Fir das
Hauptzentrum Viersen ist eine Nahversorgungsfunktion fiir den eigenen Stadtteil anzusetzen, ent-
sprechendes gilt fir die beiden Stadtteilzentren Dilken und Siichteln. Aus dieser Versorgungsfunk-
tion ist ggfs. die standortgerechte Dimensionierung von zusatzlichen Nahversorgungsanbietern bzw.
von Erweiterungen bestehender Betriebe abzuleiten.

Verkaufsflaichendimensionierung von Vorhaben an nahversorgungsrelevanten Ergdanzungs-
standorten in integrierten Lagen

Den planungsrechtlichen Rahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung an den definierten nahversor-
gungsrelevanten Erganzungsstandorten in integrierten Lagen bildet im Wesentlichen die Ausnah-
meregelung zum Ziel 6.5-2 LEP NRW:

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dar-
gestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

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

- die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Die Ausnahmeregelung zum Ziel 6.5-2 LEP NRW erfordert es, bei Erweiterungen bzw. Neuansiedlun-
gen von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an
nahversorgungsrelevanten Erganzungsstandorten in integrierten Lagen, die in der Ausnahmerege-
lung geforderten Nachweise zu erbringen.

Bei der Ansiedlung von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben an nahversorgungsrelevanten Ergan-
zungsstandorten in integrierten Lagen ist die Agglomerationswirkung mehrerer Einzelhandelsbe-
triebe in rdumlicher Nachbarschaft zueinander besonders zu beachten.

Fur die konkrete Beurteilung von entsprechenden Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsfallen kénnen da-
bei die nachfolgenden Erlauterungen der Begriffe ,stadtebauliche Integration”, ,wohnortnahe Ver-
sorgung” und ,wesentliche Beeintrachtigung” dienen.

Wie bereits in Kap. 6.2.2 ndher erlautert wurde, finden sich in der Fachliteratur und den Rechtsvor-
schriften unterschiedliche Definitionen des Begriffes der ,stadtebaulichen Integration”. Der nach-
folgende Kriterienkatalog wurde projektbegleitend anhand einer Auseinandersetzung mit den typi-
schen rdumlichen und funktionalen Gegebenheiten von solitdren Lebensmittelmarkten im Viersener
Stadtgebiet entwickelt. So musste z. B. festgestellt werden, dass ein Markt trotz einer unmittelbar
angrenzenden Wohnbebauung im Nahbereich fuBlaufig aufgrund vorhandener Barrieren nur einge-
schrankt erreichbar sein kann. Auch ist es geboten, Planungsabsichten der Gemeinde wie die Ent-
wicklung eines neuen Wohngebietes in die Bewertung einzubeziehen. Als Kriterien zur Bewertung
der stadtebaulichen Integration werden als geeignet angesehen:

=  Wohnbevolkerung im Umfeld: Zur Feststellung der Integration sollte der Markt an mindestens
zwei Seiten von einer Wohnbebauung oder einer gemischten Bebauung umgeben sein.

= OPNV-Erreichbarkeit: Mindestens eine OPNV-Haltstelle sollte in fuBlaufiger Entfernung liegen.

= FuBlaufige Erreichbarkeit: Der Markt sollte fur die umliegende Wohnbevélkerung fuBlaufig er-
reichbar sein und keine Barrieren aufweisen. Der seit 31.12.2021 geltende Einzelhandelserlass
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NRW stellt zudem klar, dass es sich i.d.R. um einen ca. 700 m bis 1.000 m fuBldufigen Radius
handelt, der aber je nach den konkreten raumlichen Gegebenheiten (insbesondere durch Sied-
lungsstrukturen, die Erreichbarkeit von Verkehrswegen und Barrierewirkungen) weiter gefasst
werden kann. Insbesondere im landlichen Raum kdnnen auch deutlich langere FuBwege oder un-
ter angemessener Berlicksichtigung der Nutzung von Fahrradern den ,wohnortnahen” Bereich
bestimmen.

= Planungsvorstellungen der Gemeinde: Die im Flachennutzungsplan, in Bebauungspléanen oder
stadtebaulichen Konzepten dokumentierten Planungsvorstellungen sind in die Bewertung einzu-
beziehen.

Als wesentliche MaBBgabe zur Ansiedlung oder Erweiterung eines groB3flachigen Lebensmittelmarktes
auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches wird die Gewahrleistung der wohnortnahen Ver-
sorgung im LEP NRW genannt. In den textlichen Erlduterungen des LEP wird ausgefiihrt, dass diese
Voraussetzung von den jeweiligen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten abhédngig ist und in der Re-
gel die fuBlaufige Erreichbarkeit voraussetzt, mindestens aber die Erreichbarkeit mit dem OPNV. So-
wohl bei den Zielen des LEP NRW als auch in den dazugehérigen Erlduterungen finden sich nicht
explizit die fir eine typisierende Betrachtung im Einzelhandelserlass NRW (2008) angeflhrte
.35 %-Regel” als MaBstab fiir die Ableitung einer an die 6rtlichen Verhéltnisse angepasste Verkaufs-
flachendimensionierung.®® Die ,35 %-Regel” besagt, dass der zuldssige Umsatz des Vorhabens maxi-
mal 35 % der Kaufkraft im fuBlaufigen Einzugsgebiet entsprechen darf. In verschiedenen kommuna-
len Einzelhandelskonzepten wurde die 35 %-Regel durch eine 40 %- bzw. 50 %-Regel ersetzt (,Der
Umsatz darf maximal 40 % bzw. 50 % der Kaufkraft im fuBlaufigen Einzugsgebiet entsprechen.”).”

Zum gleichen Sachverhalt wird im Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021 (S. 74, insbeson-
dere FuBnote 163) klargestellt, dass die 35 % Regel nur einen Anhaltspunkt fir die Bewertung eines
Vorhabens darstellt und nicht als strikter Schwellenwert zu verstehen ist.

Auch die Fachkommission Stadtebau verzichtet in ihrem Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3
BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels auf die Verwendung der 35 %-Regel
und fihrt die Kriterien ,fuBlaufige Erreichbarkeit”, ,Bevdlkerung im Nahbereich” und ,funktionale Zu-
ordnung zu einem oder mehreren Wohngebieten” an.”’

Ein anderer Indikator fiir die wohnortnahe Versorgung findet sich in dem Urteil des OVG Liineburg
vom 28.09.2015 (Az. 1 MN 144/15). In dem Urteil stellt das Gericht klar, dass ein Betrieb der wohnor-
tbezogenen Nahversorgung dient, wenn u. a. der angesprochene Kundenkreis unabhangig von der
jeweiligen Kaufkraftbindungsquote tberwiegend (= zu mehr als 50 %) aus dem fuBlaufig erreichba-
ren Umfeld stammt.

Zur Sicherstellung, dass ein klein- und groBflachiger Einzelhandelsbetrieb der wohnortnahen Ver-
sorgung dient, wurde in den projektbegleitenden Arbeitssitzungen der nachfolgende Kriterienkata-
log entwickelt:

% Im Einzelhandelserlass NRW (2021) wird klargestellt, dass diese Regel nur einen ersten Anhaltswert fiir die Beurteilung

liefert, der in Anbetracht der ortlichen Situation zu bewerten ist.

In den Einzelhandelskonzepten fiir die Stadt Rheinberg (2018; Gutachter Junker+Kruse Stadtforschung Planung, Dort-
mund) und die Stadt Emmerich (2017; Gutachter: Stadt+Handel, Dortmund) wird z. B. die 50 %-Regel verwendet; in den
Einzelhandelskonzepten der Stadt Brakel (2019; Gutachter: Junker+Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund)) und Neu-
kirchen-Vluyn (2019; Gutachter: Junker+Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund) findet sich der 40 %-Wert als MafBstab.
Fachkommission Stadtebau (2017): Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmit-
teleinzelhandels. 0.0.
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= Der Orientierungswert zur Dimensionierung von Einzelhandelsvorhaben, den die 35 %-Regel bie-
tet, ist bei Erweiterungen und Neuansiedlungen von Lebensmittelmarkten zu beachten.

= Bei deutlicher Uberschreitung des sich durch die 35 %-Regel ergebenden Orientierungswertes auf
bis zu 50 % der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft im fuBlaufigen Einzugsbereich (regelhaft ist
dabei eine 10 Minuten-FuBwegeentfernung (Isochrone) anzusetzen), muss zusatzlich der Nach-
weis erbracht werden, dass der tUberwiegende Anteil der Kunden (mindestens 50 %) aus dem
Nahbereich stammt. Grundlage hierfir ist eine Tragfahigkeitsanalyse mit entsprechender Kunden-
herkunftsbetrachtung (Gravitationsmodell).”

= |ndie Festlegung der maximalen Verkaufsflache kann bei unterversorgten Siedlungsbereichen die
Versorgungssituation im Stadtteil als MaBstab einbezogen werden.

= Der Anteil der nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente darf maximal 10 % der Gesamtver-
kaufsflache betragen.

= Die direkte fuBlaufige Erreichbarkeit des Vorhabens fir die Einwohner im Umfeld des Vorhabens
durch FuBwege, die wihrend der Offnungszeiten frei zugéanglich sind, ist sicherzustellen.

= Die maximale Anzahl an Stellplatzen ist zu begrenzen: In Anlehnung an die Vorschriften der Bau-
ordnung verwendet die Stadt Viersen derzeit einen Stellplatzschlissel von einem Stellplatz je 20
m? Verkaufsflache bei Betrieben mit einer Verkaufsflache von mehr als 700 m?.73

Ausnahmeregelungen fiir kleinflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche und der nahversorgungsrelevanten Ergan-
zungsstandorte in integrierten Lagen sowie Hofladen.

Mit der Ausnahmeregelung 01 wird die Méglichkeit geschaffen, kleinflachige Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment ausnahmsweise auBerhalb der Zentralen Versor-
gungsbereiche und der nahversorgungsrelevanten Erganzungsstandorte in integrierten Lagen anzu-
siedeln (z. B. Kiosk oder Zeitschriftenladen). In Form einer Einzelfallpriifung ist sicherzustellen, dass
negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche sowie negative Aus-
wirkungen auf die sonstige wohnungsnahe Versorgung auszuschlieBen sind. Regelhaft ist dies anzu-
nehmen, wenn die Betriebe eine BetriebsgroBe aufweisen, die unter der durchschnittlichen GroBe der
entsprechenden Betriebe des jeweiligen Stadtzentrums liegen (Abb. 148). Ein weiterer Anhaltspunkt
fur eine Ausnahme liegt vor, wenn durch den geplanten kleinflachigen Betrieb eine Versorgungslicke
in dem jeweiligen Nahbereich (10 Minuten Isochrone) geschlossen wird oder der Betrieb lediglich in
Anlehnung an die bauplanungsrechtliche Definition der BauNVO der gebietsbezogenen Versorgung
im Sinne eines Ladens dient.

Die Ausnahmeregelung 02 steuert die Zulassigkeit von Hofldden zur Direktvermarktung landwirt-
schaftlicher Produkte im AuBenbereich. RegelmaBig unproblematisch sind dabei Verkaufsstatten
landwirtschaftlicher Betriebe, die — zum Teil nur wahrend der Haupterntezeit — ein sehr schmales
Sortiment aus der Eigenproduktion (z. B. Spargel oder Erdbeeren) anbieten. Die allgemeine Markt-
entwicklung zeigt aber, dass neben der Verbreitung von traditionellen Hofladen, die aus einem land-
wirtschaftlichen Betrieb heraus entstanden sind und dem Verkauf von eigenerzeugten Waren dienen,
auch verstarkt Handelskonzepte realisiert werden, die ihr Angebot durch Verkauf von sonstigen Wa-
ren wesentlich erweitert haben. Die Ausnahmeregelung 02 fiir Hofladen sollte daher an einen Anteil

2 Dieser Ansatz begriindet sich durch das Urteil des OVG Lineburg vom 28.09.2015 (Az. 1 MN 144/15), in dem das Gericht
klargestellt hat, dass ein Betrieb der wohnortbezogenen Nahversorgung dient, wenn u. a. der angesprochene Kundenkreis
unabhangig von der jeweiligen Kaufkraftbindungsquote tiberwiegend (= zu mehr als 50 %) aus dem fuBlaufig erreichbaren
Umfeld stammt.

Auch der Einzelhandelserlass NRW (2021) bezeichnet unter Heranziehung des Stellplatzschliissels gem. der VV zu § 51 der
BauO NRW (vorgesehen ist hier ein Stellplatz je 10 — 30 m? VKF) den Mittelwert von einem Stellplatz je
20 m? als ausreichend. (Einzelhandelserlass NRW 2021, S. 35).
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der Produkte aus eigener Herstellung von 50 %’ und der Begrenzung auf eine marktibliche GréBe
geknupft werden. Als Orientierungswert fir eine marktibliche GréBe kann die ermittelte durch-
schnittliche Verkaufsfliche der vorhandenen Hofldden im Stadtgebiet dienen (75 m? Verkaufsfla-
che).”

7.3.1.3 Planungsrechtliche Steuerung der Sonderstandorte

Planerische Zielvorstellung:

Raumliche Konzentration des Einzelhandels ohne zentren- oder nahversorgungsrelevante Kernsorti-
mente auf die dafiir definierten Sonderstandorte KanalstraB3e, ViktoriastraBe, Viersener StraBBe, Ernst-
Moritz-Arndt-StraB3e, Stidliche FreiheitsstraBe, Bruchweg und Sonderstandort Kélnische StraBe (Bau-
markt) (s. Kap. 5.2) sowie Sicherung einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen den Zentralen
Versorgungsbereichen und den Sonderstandorten zur Sicherung einer quantitativ und qualitativ gu-
ten Versorgung der Bevdlkerung.

Grundsatz 03:

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen vor-
rangig an den Sonderstandorten KanalstraBe, ViktoriastraBBe, Viersener StraB3e, Ernst-Moritz-
Arndt-StraBe, Siidliche FreiheitsstraBe, Bruchweg und Sonderstandort Kélnische StraBe (Bau-
markt) liegen. Zentrenrelevante Randsortimente diirfen bis zu 10% der Gesamtverkaufsflache,
maximal jedoch 800 m? der Verkaufsfliche einnehmen.

Ausnahme 01:

Im begriindeten Einzelfall sind Neuansiedlungen von Betrieben unterhalb der GroBflachigkeit oder
Erweiterungen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten bis zur Grenze der Grol3-
flachigkeit (Bestandsflache plus Erweiterungsbereich < 800 m? VK) auch auBerhalb der ausgewiese-
nen Sonderstandorte zuldssig, wenn sich die Neuansiedlung bzw. Erweiterung nicht negativ auf die
Versorgungsstruktur in der Stadt Viersen auswirkt. Zum Umfang der zentrenrelevanten Randsorti-
mente sei auf die Erlduterungen zur Ausnahme 01 zu Grundsatz 01 verwiesen, die analog anzuwen-
den sind. Im Rahmen des Bestandsschutzes kdnnen vorhandene, grofflachige Betriebe ihre Verkaufs-
flache einmalig um bis zu 10 % erweitern.”® Wenn ein Vorhaben eines bestehenden, groBflachigen
Betriebes mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment eine Erweiterung um mehr als 10 % anstrebt,
ist eine Einzelfallprifung in Form einer vollumfanglichen Betrachtung der Stadt- und Regionalver-
traglichkeit des Vorhabens erforderlich. Gleiches gilt fiir Vorhaben, die eine unmittelbare Nachfolge-
nutzunge eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes darstellen.

74 Gemeint ist der jahrliche Durchschnitt des Warenangebotes aus der eigenen Produktion (landwirtschaftlich bedingte sai-

sonale Schwankungen werden somit bericksichtigt).

Stand: Einzelhandelserhebung vom Mérz 2019

Der Ruckgriff auf die Bestandsschutzregel setzt voraus, dass die bislang ausgelibte Nutzung bauordnungsrechtlich noch
nicht erloschen und bauplanungsrechtlich noch zulassig ist (z.B. ,aktiver” und ,passiver” Bestandsschutz)
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Begriindung und weitergehende Empfehlungen:

Die im Grundsatz 03 enthaltene Konzentration der Einzelhandelsbetriebe ohne nahversorgungs- und
zentrenrelevante Kernsortimente auf die ausgewiesenen Sonderstandorte (vgl. Kap. 5.2) ist zunachst
zur Einhaltung des definierten Zielkonzeptes einer raumlich funktionalen Arbeitsteilung der Einzel-
handelsstandorte im Stadtgebiet geboten. Dariiber hinaus ist eine Konzentration auch im Sinne des
sparsamen Umgangs mit der begrenzten Ressource Boden geboten. Es ist in diesem Zusammenhang
zudem auf die im Zuge von bundesweit zu beobachtenden FachmarktschlieBungen zukiinftig starker
werdende Notwendigkeit einer Modernisierung bzw. Neustrukturierung von Sonderstandorten zu
verweisen. Eine ungesteuerte Flachenentwicklung insbesondere des groBflachigen Einzelhandels
ohne nahversorgungs- und zentrenrelevante Kernsortimente ist aufgrund der regelhaft zu beobach-
tenden vielfaltigen Auswirkungen dieser Betriebe auf ihr Umfeld (Stadtebau, Verkehr, Image) aus
planerischer Sicht nicht gewollt und steht vielfach anderen Planungszielen fir die entsprechenden
Flachen entgegen, wie etwa dem Erhalt von Gewerbeflachen flr verarbeitendes Gewerbe oder Hand-
werksbetriebe. Die Notwendigkeit einer planungsrechtlichen Steuerung von Fachmarktagglomerati-
onen ergibt sich zudem aus dem haufig nicht unerheblichen Anteil von Betrieben mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten (Textil-, Schuh-, Sportfachmarkte etc.), Lebensmittelmarkten oder Drogerie-
markten an diesen Standorten, sofern diese nicht in den Bebauungsplénen ausgeschlossen sind (s.
auch Kap. 6.3).

Eine Notwendigkeit zur aktiven Ausweisung zusatzlicher Sonderstandorte wird vor dem Hintergrund
der vorhandenen Flachenpotenziale in den bestehenden Gebieten und der zu erwartenden begrenz-
ten Flachennachfrage in den nachsten Jahren fir nicht erforderlich angesehen (s. weitergehende Er-
l[duterungen in Kap. 6.3).

Zum anderen soll eine rdumliche Konzentration der entsprechenden Betriebe erfolgen, um mdgliche
Synergieeffekte zwischen den Anbietern furr die Kunden zu nutzen und unter dem Aspekt der Ver-
kehrsvermeidung Umwegefahrten beim Einkauf in verschiedenen Markten zu reduzieren.

Die in Ausnahmeregel 01 eingerdumten Mdglichkeiten einer Abweichung vom Grundsatz 03 sind
geboten, da im Einzelfall von Einzelhandelsvorhaben ohne zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten auch an Standorten auBerhalb der Sonderstandorte keine stadtebaulichen Fehlent-
wicklungen o. a. zu erwarten sind. Dies ist zum Beispiel dann gegeben, wenn sich die Einzelhandels-
nutzung in die planerisch verfolgte Entwicklung des jeweiligen Standortes einfligt, bzw. durch eine
Ansiedlung an einem der Sonderstandorte keine verkehrsmindernden Effekte zu erwarten sind.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass nach dem Landesentwicklungsplan
NRW (Ziel 6.5-1) Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels unabhangig von der Zentrenrelevanz
ihrer Sortimente nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) zulds-
sig sind.
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7.3.1.4 Einzelhandelsnutzungen in GE- und GI-Gebiete

Planerische Zielvorstellung:

GE- und GI-Gebiete sind fiir das produzierende Gewerbe, Handwerksbetriebe und produktionsnahe
Dienstleistungen vorzuhalten; zugleich Sicherstellung einer verbrauchernahen Versorgung sowie
Starkung der Zentralen Versorgungsbereiche.

Grundsatz 04:

AuBerhalb der definierten Sonderstandorte sind Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe- und In-
dustriegebieten nach § 8 bzw. 9 BauNVO sowie nach § 34 (2) BauGB planungsrechtlich auszu-
schlieBen. Ansissige Betriebe genieBen Bestandsschutz.””

Ausnahme 01:

Die Ansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben, bzw. Einzelhandelsnutzungen in Ver-
bindung mit Gewerbebetrieben ist in GE- und Gl-Gebieten (,Handwerkerprivileg” / Direktverkauf aus
gewerblicher Produktion) ausnahmsweise zulassig (Einzelfallpriifung), wenn

= die Verkaufsflaiche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und in betrieblichem Zusammenhang
errichtet ist,

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

= die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind; die Verkaufs-
flache des ausnahmsweise zuldssigen Annexhandels soll dabei die durchschnittlichen Verkaufsfla-
chen der Zentrenbetriebe (s. Kap. 7.3.1.1, Abb. 148), entsprechend der cima-Warengruppen und
dem jeweiligen Stadtteil, im Sinne einer Leitlinie, nicht Gberschreiten

und

= die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Uberschritten wird sowie schadliche
Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung aus-
geschlossen sind. Zum Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente sei auf die Erlauterungen
zur Ausnahme 01 zu Grundsatz 01 verwiesen, die analog anzuwenden sind

Begriindung und weitergehende Empfehlungen:

Der Grundsatz 04 regelt die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriege-
bieten. Nach der BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe als Gewerbegebiete in GE- und GI-Gebieten
grundsatzlich zuldssig, sofern sie nicht nach § 11 BauNVO Kern- oder Sondergebieten zugewiesen
sind.

Aus der Auseinandersetzung mit der Siedlungsflachenentwicklung in Viersen und insbesondere den
begrenzten Flachenreserven fiir Industrie und Gewerbe im Stadtgebiet leitet sich das planerischen
Ziel ab, die Gewerbe- und Industriegebiete fiir das produzierende Gewerbe, das Handwerk und die
produktionsnahen Dienstleistungen vorzuhalten. Das OVG NRW hat einen Ausschluss von

T Der Riickgriff auf die Bestandsschutzregel setzt voraus, dass die bislang ausgetibte Nutzung bauordnungsrechtlich noch

nicht erloschen und bauplanungsrechtlich noch zulassig ist (z.B. ,aktiver” und ,passiver” Bestandsschutz)
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Einzelhandelsnutzungen zur Starkung des produzierenden Gewerbes ausdriicklich anerkannt (OVG
NRW, Urteil vom 27.04.2006 — 7 D 35.05.NE).

Mit der Ausnahmeregelung 01 wird ansassigen Gewerbetrieben in begrenztem Umfang Einzelhan-
delsnutzungen in Verbindung mit der eigenen Warenherstellung ermoéglicht. Mit den aufgefiihrten
Voraussetzungen soll sichergestellt werden, dass es nicht zur Entwicklung von Direktverkaufsstellen
kommt, die u. a. ganz oder weitgehend unabhangig von der Produktion vor Ort realisiert werden und
den Oberzielen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes — insbesondere der Schutz und Starkung
Zentraler Versorgungsbereiche - widersprechen.

7.3.1.5 Regionale Kooperation

Planerische Zielvorstellung:

Die Einzelhandelsentwicklung einer Kommune wird maBgeblich auch durch die Entwicklung in den
Nachbarkommunen bestimmt. Das BauGB fordert bei Bauleitplanverfahren eine Beteiligung der
Nachbarkommunen. Mit regionalen Einzelhandelskonzepten wird die informellen Abstimmung zwi-
schen den Kommunen einer Region gefordert; Ziel ist es die formellen Beteiligungsprozesse der Bau-
leitplanung zu beschleunigen und zugleich die vertrauensvolle Zusammenarbeit der Kommunen zu
fordern.

Grundsatz 05:

Die Stadt Viersen hat sich zu den im Regionalen Einzelhandelskonzept fiir den Kreis Viersen
formulierten Vereinbarungen hinsichtlich der regionalen Abstimmung von Einzelhandelsent-
wicklungen bekannt; Erweiterungen bzw. Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben sind
entsprechend den Vorgaben des Regionalen Einzelhandelskonzeptes mit den Nachbarkommu-
nen abzustimmen.

Der im Regionalen Einzelhandelskonzept verwendete Begriff des Verbundstandortes ist ent-
sprechend auf die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben nach den Grundsatze 01 - 04 anzu-
wenden.

Begriindung und weitergehende Empfehlungen:

Die Stadt Viersen ist Beteiligungskommune an dem regionalen Einzelhandelskonzept des Kreises
Viersen, das zuletzt im Jahr 2016 / 2017 fortgeschrieben wurde. Das planerische Ziel des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes ist es ,der Steuerung des regionalbedeutsamen Einzelhandels, insbesondere
des groBflachigen Einzelhandels, im Kreis Viersen [zu] dienen und den kooperierenden Gemeinden
in Zusammenarbeit mit dem Kreis [zu] helfen, zur Sicherung des Einzelhandels im Kooperationsraum
sowie zur Attraktivierung der Ortskerne beizutragen”’®.

Die Stadt Viersen ist Mitglied des Arbeitskreises, der die Fortschreibung des REHK im Jahr 2017 ein-
stimmig beschlossen hat. Der Rat der Stadt Viersen hat in seiner Sitzung vom 21.11.2017 das REHK
ebenfalls einstimmig beschlossen.

Hieraus ergibt sich die Bindungswirkung fiir die Stadt Viersen, bei Einzelhandelsvorhaben die erfor-
derliche Beteiligung der Nachbarkommunen durchzufiihren.

8 Quelle: GMA (2017): Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Kreis Viersen — Fortschreibung 2016 / 2017. KaIn.
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Ferner hat sich die Stadt Viersen wie auch die anderen Mitglieder im Sinne einer freiwilligen Selbst-
bindung dazu verpflichtet, benachbart gelegene Einzelhandelsbetriebe, die zum Teil oder ausschlieB-
lich eine Verkaufsfliche von unter 800 m? aufweisen und nicht innerhalb der abgestimmten Zentralen
Versorgungsbereiche liegen, als sogenannte ,Verbundstandorte” zu betrachten. Die Definition als
Verbundstandort wird losgeldst von der gerichtlichen Definition als Einzelhandelsagglomeration vor-
genommen und verzichtet auf Kriterien wie die gemeinsame Nutzung von Stellplatzen, eine gemein-
same Vermarktung etc. Das regionale Einzelhandelskonzept sieht vor, dass Neuansiedlungen bzw.
Erweiterungen von ansassigen Betrieben an Verbundstandorten in Abhangigkeit von der geplanten
GroBe und den Sortimenten regional abgestimmt werden mdissen.

Um eine Konsistenz der verschiedenen Planungsebenen sicherzustellen, sollten Einzelhandelsplanun-
gen an Standorten, die der angefiihrten Definition eines Verbundstandortes entsprechen und bei
Realisierung der Planung in der Summe aller Betriebe eine Verkaufsfliche von mehr als 800 m? auf-
weisen, hinsichtlich einer Anwendung der Grundsétze 01 — 04 wie ein Vorhaben des groBflachigen
Einzelhandels betrachtet werden.”

7 vgl. GMA (2017): Regionales Einzelhandelskonzept fir den Kreis Viersen — Fortschreibung 2016 / 2017: S. 66ff.
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Abb. 149: Steuerungsschema zur Zulassigkeit bzw. Nicht-Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben

Einzelhandelsbetrieb Standorte innerhalb Standorte auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche
Zentraler Versorgungsbereiche

Kern- Verkaufs- Hauptzentrum Nebenzentren  nahversorgungs- Sonder- librige Sonstige Stand- AuBenbereich

sortiment fliche Alt-Viersen Diilken relevante standorte Gewerbe- und orte (z. B. WA,
und Siichteln Erganzungs- Industrie- MI, §341/11
standorte gebiete BauGB)
bis 800 m? + + +(2) - _3) -4 (M
nahversor-
ungsrelevant
g > 800 m? + +M +@ _ ) i ]
bis 800 m? + + - - -3) _(5) -
zentren-
relevant
> 800 m? + +M - - - - -
bis 800 m? T + - + -3) _(6 -
nicht-zentren- (nicht empfohlen)
relevant
> 800 m? - - - + i} _(6) -
(nicht empfohlen) (nicht empfohlen)

+ bzw-:  zuldssig bzw. nicht zulassig im Sinne der Grundséatze des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Viersen

1 Einzelfallpriifung: Sortimentstiefe und -breite ist der Funktion des Zentrums anzupassen.

2: Einzelfallpriifung: Nachweis der Nahversorgungs- und Ergénzungsfunktion zu den Zentren und der Vertraglichkeit mit dem Zentrengefiige sowie der Ubereinstimmung mit dem Nahversorgungskon-
zept

3 Ausnahme: s. Ausnahme 01 zum Grundsatz 04 (,Handwerkerprivileg” / Direktverkauf aus gewerblicher Produktion)

4: Ausnahme: s. Ausnahme 01 zum Grundsatz 02 (kleinflachige Einzelhandelsbetriebe ohne negative stadtebauliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung)

5: Ausnahme: s. Ausnahme 01 zum Grundsatz 01 (kleinflachige Einzelhandelsbetriebe ohne negative stadtebauliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versor-
gung)

6: Ausnahme: s. Ausnahme 01 zum Grundsatz 03 (Einzelhandelsbetriebe ohne negative stadtebauliche Auswirkungen auf Versorgungsstrukturen der Stadt Viersen oder Nachbarkommunen)

7 Ausnahme: s. Ausnahme 02 zum Grundsatz 02 (,Hofladen")

Quelle: cima (2020)
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7.3.2 Exkurs: Grundsatze fiir die Bearbeitung von Bauantrdagen / Antragsun-
terlagen

Einreichung von Antragsunterlagen

Antragsunterlagen fiir Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe miissen die Art des Be-
triebs (Einzelhandel, GroBhandel), die Geschossflache, die Verkaufsflache und die vorgesehenen Sor-
timente in Nennung der Viersener Sortimentsliste, gegliedert nach der GroBe der Verkaufsflache, klar
und eindeutig erkennen lassen. Liegen hierzu keine klaren Angaben vor, kann eine Baugenehmigung
wegen Unvollstéandigkeit der Unterlagen nicht erteilt werden. Bei Antrédgen fir GroBhandelsbetriebe
ist darzulegen, inwieweit durch geeignete organisatorische MaBnahmen sichergestellt wird, dass der
Handel mit dem Endverbraucher unterbunden wird. Bei der Priifung der Antragsunterlagen sind u. a.
die vom Antragsteller dargelegten 6konomischen Zusammenhange im Hinblick auf ihre stadtebauli-
che Relevanz zu priifen und zu bewerten. Die Prognose der stadtebaulichen Auswirkungen kann im
Wesentlichen nur auf den baurechtlich relevanten Angaben in den Bauvorlagen und insbesondere
der Sortimentsliste aufbauen. Die Baugenehmigungsbehdrde priift die Darlegungen in den Antrags-
unterlagen und die ggf. vorgelegten Gutachten, ob die dabei verwendeten Methoden und Kriterien
sachgerecht und plausibel sind. Dabei bleibt es ihr unbenommen, allgemeine und branchenspezifi-
sche Erfahrungswerte und Bandbreiten in die stéddtebauliche Beurteilung des Vorhabens einzubezie-
hen. Auf diese Weise kann sie den Unsicherheiten einer Prognose entgegenwirken.

Festschreibung in der Genehmigung

In der Baugenehmigung sind die Betriebsarten (Einzel-, GroBhandel), die GroBe der Verkaufsflache
sowie Art und Umfang bzw. die absolute GroBe des Sortiments (nach Quadratmetern oder Anteil)
festzuschreiben, wenn es sich aus entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplans oder in An-
wendung von § 11 Abs. 3 BauNVO respektive § 34 Abs. 3 BauGB ergibt. Bei Antréagen fiir GroBhan-
delsbetriebe sollte der funktionelle GroBhandel in der Baugenehmigung festgelegt werden. Auf § 9
Abs. 1 BauO NRW wird hingewiesen (insbesondere Begriinung / Bepflanzung von Stellpldtzen).

Vorlage bei der Bezirksregierung

Werden Einkaufszentren, Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Verkaufsflaiche oder Einzel-
handelsbetriebe als Teil von Agglomerationen i. S. d. Ziels 6.5-8 des LEP NRW auBerhalb eines von
der Gemeinde festgelegten und mit der Bezirksregierung abgestimmten Zentralen Versorgungsbe-
reichs beantragt, so legt die Bauaufsichtsbehdrde unmittelbar nach Eingang der vollstdndigen Un-
terlagen der Bezirksregierung eine Ausfertigung des Bauantrags oder der Bauvoranfrage auf dem
Dienstweg vor, damit diese feststellen kann, ob sich das Vorhaben auf die Ziele der Raumordnung
oder die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirkt. AuBert sich die Bezirksregierung nicht
innerhalb einer Frist von einem Monat nach Eingang bei der Bezirksregierung, kann die Bauaufsichts-
behdrde davon ausgehen, dass keine Bedenken gegen das Vorhaben bestehen. Innerhalb von fest-
gelegten und mit der Bezirksregierung abgestimmten Zentralen Versorgungsbereichen gilt die vor-
genannte Vorlagepflicht nur fiir Vorhaben mit einer Verkaufsflache von mehr als 5.000 m? Hat eine
Gemeinde ihre Zentralen Versorgungsbereiche nicht mit der Bezirksregierung abgestimmt, legt die
Bauaufsichtsbehorde der Bezirksregierung alle Bauantréage bzw. Bauvoranfragen fur Einkaufszentren,
Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Verkaufsfliche oder Einzelhandelsbetriebe als Teil von
Agglomerationen i. S. d. Ziels 6.5-8 des LEP NRW vor.
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Beteiligung der Industrie- und Handelskammer

Die Industrie- und Handelskammer wird bei der Beurteilung von groBflachigen Einzelhandelsvorha-
ben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO von den Kommunen eingebunden, indem sie v. a. vor dem
Hintergrund absatzwirtschaftlicher Aspekte um eine Stellungnahme gebeten wird. Das im Leitbild der
IHK Mittlerer Niederrhein-Vollversammlung formulierte Ziel, die Innenstadte und Stadtteilzentren in
der Region Mittlerer Niederrhein attraktiv zu gestalten und die Vielfalt der Zentren zu férdern, steht
im Vordergrund der Bewertung von groBfladchigen Einzelhandelsvorhaben.
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8 Erforderliches Beteiligungsverfahren
und formliche Beschliisse

AbschlieBend sei an dieser Stelle darauf verwiesen, dass das vorliegende Einzelhandelskonzept vom
Rat der Stadt Viersen férmlich beschlossen werden muss, damit es als Grundlage fiir zukiinftige Bau-
leitverfahren und Ansiedlungsentscheidungen dienen kann.

Im Einzelnen sind folgende Schritte zu empfehlen:

= Durchfihrung eines geeigneten Beteiligungsverfahrens der Nachbarkommunen, der relevanten
Tréger 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit

= Formlicher Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat der Stadt Viersen als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1, Abs. 6, Nr. 11 BauGB

= Formlicher Beschluss der Zentralen Versorgungsbereiche in der vorgeschlagenen raumlichen Ab-
grenzung durch den Rat der Stadt Viersen

= Formlicher Beschluss der Viersener Sortimentsliste in der vorgeschlagenen Fassung durch den Rat
der Stadt Viersen

Unabhéngig von diesen Empfehlungen zur Umsetzung des planungsrechtlichen Teils des Fachent-
wicklungsplanes Einzelhandel sind die Vorschlage zur Weiterentwicklung der Viersener Innenstadt
(Hauptzentrum) sowie der sonstigen Zentralen Versorgungsbereiche durch aktives Handeln von Po-
litik, Verwaltung und Unternehmen aufzugreifen.
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9.3

cima.

.Viersener Sortimentsliste” - Zuordnung der Sorti-

mente nach der Systematik der Wirtschaftszweige

(WZ 2008)

Zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente (abschlieBende
Liste)

WZ-Nr.
nach WZ
2008

Bezeichnung nach WZ 2008

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Re- | WZ 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Ge-
formwaren, Backwaren, Fleischwaren, nussmitteln, Getranken und Tabakwa-
Tabakwaren, Getranke) ren
WZ 47.11 Einzelhandel mit Waren verschiedener
Art, Hauptrichtung Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Getranke und Tabakwaren
Gesundheits- und Korperpflegeartikel WZ 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeug-
(inkl. Drogerie- und Parfiimeriewaren, nissen und Korperpflegemitteln;
Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel) Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Ver-
WZ 47.78.9 kaufsraumen) (daraus nur Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel)
pharmazeutische Artikel (Apotheker- WZ 47.73 Apotheken
waren)
Schnittblumen WZ 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, S&-
mereien und Diingemitteln (daraus nur
Schnittblumen)
Zeitungen / Zeitschriften WZ 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zei-

tungen

Zentrenrelevante Sortimente (ab-
schlieBende Liste)

Bezeichnung nach WZ 2008

Bekleidung / Wasche WZ 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (auBer
Sportbekleidung)

Schuhe / Lederwaren (Koffer, Taschen) | WZ 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Leder-
waren (auBer Sportschuhe)

Glas / Porzellan / Keramik WZ 47.59.2 | Einzelhandel mit keramischen Erzeug-
nissen und Glaswaren

Haushaltswaren WZ 47.59.9 | Einzelhandel mit Haushaltsgegenstan-

den a. n. g. (auBer Lampen und Leuch-
ten und Sicherheitssysteme)
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Zentrenrelevante Sortimente (ab-
schlieBende Liste)

cima.

Bezeichnung nach WZ 2008

Haus- und Heimtextilien (inkl. Stoffe,
Gardinen, Haus- und Tischwasche)

WZ 47.51

WZ 47.53

Einzelhandel mit Textilien (daraus nur
Dekorations- und Mobelstoffen, deko-
rative Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen u. A. sowie Haus- und
Tischwasche und Bettwaren)
Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppi-
chen, FuBbodenbeldgen und Tapeten
(daraus nur Vorhdnge und Gardinen)

Blicher

WZ 47.61

Einzelhandel mit Blichern

Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

WZ 47.62.2

Einzelhandel mit Schreib- und Papier-
waren, Schul- und Biroartikeln

Bastelartikel / Kiinstlerbedarf

WZ 47.78.9

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Ver-
kaufsraumen) (daraus nur Bastelartikel
und Kinstlerbedarf)

medizinische, orthopadische Artikel
(inkl. Sanitatswaren)

WZ 47.74

Einzelhandel mit medizinischen und
orthopadischen Artikeln (ohne phar-
mazeutische Artikel, Arzneimittel und
akustische Artikel)

optische und akustische Geréte

WZ 47.78.1
WZ 47.78.2

WZ 47.74

Augenoptiker

Einzelhandel mit Foto- und optischen
Erzeugnissen (ohne Augenoptiker) (da-
raus nur optische Erzeugnisse)
Einzelhandel mit medizinischen und
orthopadischen Artikeln (hier nur akus-
tische Artikel)

Spielwaren

WZ 47.65

Einzelhandel mit Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sport-
artikel (ohne Angelartikel, Campingarti-
kel, Fahrrader und Zubehor, Jagdarti-
kel, Reitartikel und SportgroBgeréte)

WZ 47.64.2

WZ 47.71

WZ 47.72.1

Einzelhandel mit Sport- und Camping-
artikeln (ohne Angelartikel, Camping-
artikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdar-
tikel, Reitartikel und SportgroB3gerate)
Einzelhandel mit Bekleidung (daraus
nur Sportbekleidung)

Einzelhandel mit Schuhen (daraus nur
Sportschuhe)

Uhren, Schmuck

WZ 47.77

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Unterhaltungs- und Kommunikations-
elektronik, Computer, Foto

WZ 47.4

Einzelhandel mit Geraten der Informa-
tions- und Kommunikationstechnik
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Zentrenrelevante Sortimente (ab-
schlieBende Liste)

cima.

Bezeichnung nach WZ 2008

WZ 47.63

WZ 47.78.2

Einzelhandel mit bespielten Ton- und
Bildtragern

Einzelhandel mit Foto- und optischen
Erzeugnissen (ohne Augenoptiker) (da-
raus nur Foto-, Kino- und Projektions-
gerate)

Elektrokleingerate (Haushaltsgerate,
wie Mixer, Blgeleisen, Staubsauger)

WZ 47.54

Einzelhandel mit elektrischen Haus-
haltsgeraten (daraus nur Elektroklein-
gerate)

Antiquitdten (Kleinmdbel), Kunstge-
genstande)

WZ 47.79.1

WZ 47.78.3

Einzelhandel mit Antiquitdten (daraus
nur Kleinmobel) und antiken Teppi-
chen

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden,
Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnis-
sen, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikeln (auBer Sammelbriefmar-
ken und -miinzen)

Musikalien

WZ 47.59.3

Einzelhandel mit Musikinstrumenten
und Musikalien

Briefmarken, Minzen

WZ 47.78.3

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden,
Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnis-
sen, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikeln (daraus nur Sammel-
briefmarken und -miinzen)

Handarbeitsartikel, Strickwaren, Kurz-
waren

WZ 47.51

Einzelhandel mit Textilien (daraus nur
Kurzwaren, Ausgangsmaterial fir
Handarbeiten)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente
(nicht abschlieBende Liste)

Bezeichnung nach WZ 2008

Fahrrader und Zubehor WZ 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrrad-
teilen und -zubehor
Lampen / Leuchten WZ 47.59.9 | Einzelhandel mit Haushaltsgegenstan-

den (daraus nur Lampen und Leuch-
ten)
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente
(nicht abschlieBende Liste)

cima.

Bezeichnung nach WZ 2008

KFZ-/ Motorradzubehor

WZ 45.32

WZ 45.4

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und
-zubehor

Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen
und -zubehdr; Instandhaltung und Re-
paratur von Kraftradern (daraus nur
Kraftradteile und -zubehor)

Kinderwagen / Kindersitze

WZ 45.32

WZ 47.78.9

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und
-zubehor (daraus nur Kindersitze)
Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus
nur Kinderwagen)

Zooartikel (inkl. lebende Tiere)

WZ 47.76.2

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf
und lebenden Tieren (daraus nur
Zooartikel und lebende Tiere)

Tiernahrung

WZ 47.76.2

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf
und lebenden Tieren (daraus nur Fut-
termittel flr Haustiere)

Campingartikel

WZ 47.64.2

Einzelhandel mit Sport- und Camping-
artikeln (ohne Campingmobel) (daraus
nur Campingartikel)

ElektrogroBgerate (sog. ,weife Ware”
wie Kihlschranke, Herde, Waschma-
schinen)

WZ 47.54

Einzelhandel mit elektrischen Haus-
haltsgeraten (daraus nur Elektrogrof3-
gerate)

Mobel (inkl. Biromdbel, Kiichenmo-
bel), Matratzen

WZ 47.51

WZ 47.59.1

Einzelhandel mit Textilien (daraus nur
Matratzen)

Einzelhandel mit Wohnmobeln (auch
Bliro- und Kiichenmobel)

Antiquitaten (GroBmadbel), Kunstge-
genstande

WZ 47.79.1

WZ 47.78.3

Einzelhandel mit Antiquitdten (nur
GroBmobel) und antiken Teppichen
Einzelhandel mit Kunstgegenstanden,
Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnis-
sen, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikeln (auBer Sammelbriefmar-
ken und -mtinzen)

Baumarktsortimente (u. a. Eisenwaren,
Farben, Tapeten, Bodenbeldge (z. B.
Fliesen, Laminat, Teppiche (ohne hand-
gefertigte Teppiche)), Werkzeuge, Sa-
nitarartikel)

WZ 47.52

WZ 47.53

Einzelhandel mit Metallwaren, An-
strichmitteln, Bau- und Heimwerkerbe-
darf

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppi-
chen, FuBbodenbeldgen und Tapeten
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente
(nicht abschlieBende Liste)

Bezeichnung nach WZ 2008

WZ 47.59.9

(auBer Vorhange und Gardinen und
handgefertigte Teppiche)
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstan-
den a. n. g. (daraus nur Sicherheitssys-
teme)

Gartenmarktsortiment (u. a. Gartenge-
rate, Topfpflanzen, Diingemittel, Pflanz-
gefaBe)

WZ 47.76.1

WZ 47.78.9

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, S&a-
mereien und Diingemitteln (auBer
Schnittblumen)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus
nur gartenmarktspezifische Kernsorti-
mente wie Gartenhduser etc.)

Quelle: cima (2020)
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9.4 Glossar

cima.

Die nachfolgenden Begriffsdefinitionen wurden mit Rickgriff auf die entsprechende Fachliteratur®®
und Rechtsvorschriften entwickelt.

Betriebstypen des Einzelhandels

Dorfladen

Kleines Lebensmittelgeschaft mit weniger als 400 m? Verkaufsflache
und begrenztem Lebensmittelangebot in kleineren Ortsteilen oder
Dérfern landlicher Regionen; hdufig wird der Dorfladen in Form von
Gemeinschaftsinitiativen betrieben.

Einzelhandelsbetrieb

Betrieb, der ausschlieBlich oder iberwiegend Waren an Endverbraucher
mit einer Verkaufsstelle mit Verkaufsflache vor Ort verkauft.

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb, der in ausgewahlten Warengruppen ein tiefes
und in vielen Féllen auch breites Sortiment fihrt und Beratung sowie
Service bietet.

Fachmarkt

Meist Gber 400 m? groBer, haufig groBflachiger Einzelhandelsbetrieb,
der in ausgewahlten Warengruppen ein breites und tiefes Sortiment
weitestgehend in Selbstbedienung flihrt, dem Kunden jedoch auch Be-
ratung und Service anbietet. Fachmarkte bevorzugen autokundenori-
entierte Standorte.

Kaufhaus

GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten Warenspektrum,
Sortimentsschwerpunkte bilden vor allem Textilien, Haushaltswaren
und Lebensmittel; das Kaufhaus wird weitestgehend in Selbstbedie-
nung geflihrt, es bietet dem Kunden jedoch auch Beratung und Service
an.

Kleines Lebensmittel-
geschaft

Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von weniger als 400 m?,
der ein begrenztes Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln und wei-
teren nahversorgungsrelevanten Sortimenten fihrt. Dorfladen bilden
eine Sonderform der kleinen Lebensmittelgeschafte in landlichen Regi-
onen oder kleineren Ortsteilen (s. Definition Dorfladen).

Lebensmittelfachge-
schaft

In der Regel kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein begrenztes
und spezialisiertes Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln fuhrt.
Dazu zahlen u. a. Obst-, Gemisegeschéfte, Backereien, Fleischereien
und Weinhandlungen.

Lebensmitteldiscoun-
ter

Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfliche von mindestens 600 m?,
vielfach iber 800 m? Verkaufsflache, der ausschlieBlich in Selbstbedie-
nung ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebens-
mittelangebot und weitere nahversorgungsrelevante Sortimente sowie
ein regelmaBig wechselndes Angebot von Aktionswaren fuhrt.

80

Insbesondere bei den Definitionen der Betriebstypen wird Bezug genommen auf die Definitionen des EHI Retail Institute

GmbH (EHI Retail Institute GmbH (2018): handelsdaten aktuell 2018. K&In). Auch der Einzelhandelserlass NRW (2021) dient

als zentrale Quelle.
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Non-Food-Discounter

Einzelhandelsbetrieb in Selbstbedienung, der ein breites, aber in der
Sortimentstiefe begrenztes Angebot an Non-Food-Artikeln fiihrt und
eine ausgepragte Niedrigpreispolitik verfolgt (z. B. ACTION, TEDI etc.)

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von i. d. R. mehr als
5.000 m?, der neben einem Lebensmittelvollsortiment und weiteren
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch ein umfangreiches Ange-
bot der lbrigen Sortimente flhrt.

Shopping-Center bzw.
Einkaufszentrum

Versorgungseinrichtung, die eine rdumliche Zusammenfassung von
Einzelhandels-, Gastronomie- und sonstigen Dienstleistungsbetrieben
darstellt, die in der Regel einheitlich geplant und verwaltet wird. Sie
dient der Deckung des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs; die Ge-
samtverkaufsfliche liegt im Allgemeinen bei mindestens 10.000 m?. Ty-
pische Merkmale sind:

- raumliche Konzentration von Einzelhandels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsbetrieben

- Vielzahl von Fachgeschaften unterschiedlicher Branchen, in der Re-
gel in Kombination mit mehreren Ankermietern

- groBziigiges Angebot an Pkw-Stellplatzen

- zentrales Management und gemeinschaftliches Marketing

Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von mindestens 400 m?,
der ein Lebensmittelvollsortiment und weitere nahversorgungsrele-
vante Sortimente fuhrt; der Anteil der tGbrigen Sortimente ist gering.
Nicht dem Betriebstyp Supermarkt zugeordnet wird der Lebensmittel-
discounter (s. entsprechende Definition)

Quelle: cima (2020)

Sortiment

Sortiment

Das Sortiment eines Einzelhandelbetriebes ist die Gesamtheit aller an-
gebotenen Warengruppen. Das Sortiment lasst sich unterteilen in das
Kernsortiment, Randsortimente und Nebensortimente. Als Kernsorti-
ment wird das dominierende Sortiment verstanden, das den Hauptteil
des Warenangebotes bestimmt. Es definiert den Betriebscharakter
(Mobelgeschaft, Lebensmittelgeschaft, etc.). Randsortimente ergdnzen
das Angebot des Betriebes und sind dem Kernsortiment sachlich zuge-
ordnet sowie raumlich untergeordnet, Als Nebensortimente verstehen
sich Sortimente ohne sachliche Zuordnung zum Kernsortiment.

Sortimentsbreite/
-tiefe

Einzelhandelsbetriebe unterscheiden sich in ihrer Sortimentsbreite,
bzw. -tiefe. Die Sortimentsbreite bezeichnet die Vielfalt der gefiihrten
Warengruppen, sodass ein Betrieb mit vielen verschiedenen Waren-
gruppen Uber ein breites Sortiment verfligt. Die Sortimentstiefe be-
schreibt die Vielfalt verschiedener Artikel innerhalb einer Warengruppe.

Nahversorgungsrele-
vante
Sortimente

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wéchentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante
Sortimente sind als Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente zu be-
trachten. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente werden von den
Kommunen auf der Grundlage eines kommunalen
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Einzelhandelskonzeptes begriindet und auf die 6rtlichen Strukturen ab-
gestimmt in einer ortsspezifischen Sortimentsliste festgelegt. Nahere
Hinweise finden sich in Kap. 6.4.3.

Zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevant sind Sortimente, die eine bestimmte, zentrenpragende
Funktion fiir Zentrale Versorgungsbereiche erfiillen (z. B. als Frequenz-
bringer), vom Kunden Uberwiegend ohne Pkw transportiert werden
kdnnen, i. d. R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse
Kundenfrequenz angewiesen sind, und in vielen Féllen mehrheitlich in
Zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden. Bei Ansiedlungen
von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche sind negative Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur zu erwarten. Nahere Hinweise finden sich in Kap. 6.4.3.

Sonstige Definitionen

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Die Kaufkraftkennziffer bezeichnet die Kaufkraft einer Raumeinheit pro
Einwohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (=100).

Einzelhandelsagglo-
meration

GemaB den Ausfiihrungen des Landes NRW in den Erlduterungen zu
Ziel 6.5-8 liegt eine Einzelhandelsagglomeration vor, wenn:

.mehrere selbststdandige, auch je fiir sich nicht groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe raumlich konzentriert angesiedelt sind”.

Der am 31.12.21 in Kraft getretene Einzelhandelserlass NRW konkreti-
siert hierzu, dass

- bereits zwei aneinandergrenzende Betriebe ausreichen,

- die Sortimente der Betriebe keine Bedeutung haben,

- eine VerkaufsflachengréBe von in der Summe mehr als 800 m?
ausreichen kann,

- eine rdumliche Konzentration vorliegt, wenn die Standorte von
Kunden als ein gemeinsamer Einkaufsstandort wahrgenommen
werden.

Einzelhandelszentrali-
tat

Relation von Einzelhandelsumsatz zu Nachfragevolumen bezogen auf
eine definierte raumliche Einheit (Formel: ,Umsatz in der Raumeinheit
(in Mio. €) *100 / Kaufkraft der Bevolkerung in der Raumeinheit (in Mio.
€)"). Handelszentralitdten von ber 100 signalisieren per Saldo Kauf-
kraftzufliisse. Der Umsatz liegt dann Giber dem Nachfragevolumen.
Handelszentralitdten von unter 100 zeigen per Saldo Kaufkraftabflisse
auf. Der realisierte Einzelhandelsumsatz liegt unter dem Nachfragevo-
lumen. Handelszentralitaten werden fir Gemeinden, aber auch fur
Stadtbezirke und einzelne Nahversorgungsbereiche ausgewiesen.

Einzelhandelszentralitaten werden fiir die Summe aller Warengruppen
und fur einzelne Warengruppen ausgewiesen.

Einzelhandelszentrali-
tatskennziffer

Neben der Einzelhandelszentralitat findet in Verdffentlichungen héufig
auch die ,Einzelhandelszentralitatskennziffer” Verwendung. Diese
Kennziffer berechnet sich nach der Formel ,Umsatz (in Promilleanteil
am Umsatz Deutschland) * 100 / Kaufkraft (in Promilleanteil an Kauf-
kraft Deutschland). Sie gibt Auskunft tiber die Einzelhandelsattraktivitat
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einer Stadt im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (Benchmark-Betrach-
tung) In diesem Konzept findet die Einzelhandelszentralitatskennziffer
keine Verwendung.

GroBflachiger Einzel- Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsflache gelten im
handel Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als groBflachig. Planungsrechtlich
bilden diese Betriebe eine eigenstandige Nutzungsart. Nach der Recht-
sprechung ist bei groBflachigen Einzelhandelsbetrieben regelhaft da-
von auszugehen, dass sie Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO haben.

Kaufkraftvolumen Verfligbares Einkommen in einer Raumeinheit fiir die Ausgaben im Ein-
zelhandel; die Kaufkraft kann fiir die Ausgaben im stationaren Einzel-
handel und im Online-Handel berechnet werden.®' Das Nachfragevolu-
men berechnet sich aus dem Produkt der bundesweiten Verbrauchs-
ausgaben je Einwohner, der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftkennziffer der jeweiligen Stadt.

Nahversorgungs- Solitérer Lebensmittelanbieter (Discounter, Supermarkt) mit zum Teil
relevanter Ergénzungs- | angeschlossenem Backshop oder Metzgerei oder sonstige kleinflachige
standort Anbieter in stadtebaulich integrierter Lage mit einer Ergdnzungsfunk-
in integrierter Lage tion zu den Angeboten in den Zentralen Versorgungsbereichen. Er

dient primar der verbrauchernahen (fuBflaufigen) Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten.

Weitergehende begriffliche Erlauterungen finden sich in Kap. 6.1.

Sonderstandort Ein Sonderstandort ist ein im Standortstrukturkonzept definierter
Standort des groB- und kleinflachigen Einzelhandels mit nicht zentren-
relevantem Kernsortiment. Sonderstandorte Glbernehmen in Standort-
strukturkonzepten eine erganzende Funktion zu den Zentralen Versor-
gungsbereichen und den nahversorgungsrelevanten Ergdnzungsstan-
dorten in integrierter Lage, indem sie an ausgewahlten Standorten in-
nerhalb einer Gemeinde eine Konzentration von Fachmarkten ohne
zentren- oder nahversorgungsrelevante Kernsortimente erméglichen.

Wahrend in vielen Einzelhandelsuntersuchungen als Synonym haufig
der Begriff ,Fachmarktstandort” verwendet wird, wird im Rahmen die-
ses Konzeptes unter ,Fachmarktstandort” der Betriebsstandort eines
einzelnen Fachmarktes verstanden.

Verbundstandort Mehrere, benachbarte Einzelhandelsbetriebe, die zum Teil oder aus-
schlieBlich eine Verkaufsflache von unter 800 m? aufweisen und nicht
innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches liegen, werden mit
Rickgriff auf eine Definition aus dem Regionalen Einzelhandelskonzept
fur den Kreis Viersen als ,Verbundstandort” bezeichnet. Die Definition
als Verbundstandort wird losgeldst von der gerichtlichen Definition ei-
ner Einzelhandelsagglomeration vorgenommen.

8 Im vorliegenden Einzelhandelsstrukturkonzept werden die Ausgaben im stationaren Einzelhandel in Kap. 4.3.2 dargestellt,

die Online-Kaufkraft der Viersener Bevdlkerung ist Gegenstand des Kap. 4.3.3.
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Verkaufsflache Die Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkdufe abgewickelt wer-
den und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, ein-
schlieBlich der Flachen fiir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und
Woursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsorgungszone” und
Windfang. Ebenso zédhlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne
Flache hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufzlige
im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehoren reine
Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Wa-
ren dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch
BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005).

Zentraler Versorgungs- | Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche ei-
bereich ner Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen
— haufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische
Angebote - eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt.

Weitergehende begriffliche Erlauterungen finden sich in Kap. 6.1.1.

Quelle: cima (2020)
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