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1 Ziele und Aufgaben eines kommuna-
len Einzelhandelskonzeptes

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 gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB formlich beschlossen wurde.

Acht Jahre nach dem formlichen Beschluss besteht aus verschiedenen Griinden der Bedarf flr eine
ganzheitliche Uberarbeitung des Einzelhandelsstrukturkonzeptes. In der Zwischenzeit haben sich
grundlegende Veradnderungen in der Einzelhandelsstruktur im Viersener Stadtgebiet (z. B. Auflésung
von Kaiser's Tengelmann mit einhergehender SchlieBung von Filialen im Stadtgebiet, Ansiedlung ei-
nes groBeren Bau- und Gartenmarktes im Stadtteil Alt-Viersen, Ansiedlung von Lebensmittelvollsor-
timentern in den Stadtteilen Alt-Viersen und Diilken) und der Region (z. B. Einkaufszentrum MINTO
in Monchengladbach) ergeben. Die Ziele und Grundsatze sind vor diesem Hintergrund zu tiberprifen.
Zudem wurde mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen auf Landesebene eine neue
Rechtsgrundlage zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels geschaffen. Eine Fortschreibung des
Konzeptes ist auch in Hinblick auf den allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel und die zu er-
wartenden demografischen Entwicklungen notwendig.

Die Inhalte leiten sich zum einen aus der Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte als Grund-
lage der Bauleitplanung ab. Der Gesetzgeber hat den Kommunen hierbei umfangreiche Moéglichkei-
ten eingerdumt, die Entwicklung des (groBflachigen) Einzelhandels planungsrechtlich zu steuern.
Ziele der Landesplanung sind u. a. die Erhaltung und die Weiterentwicklung der gewachsenen Zen-
tren und die Sicherstellung qualifizierter wohnungsnaher Angebote mit Waren des taglichen Bedarfs.
Vorhaben an nicht integrierten Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, kdnnen von den
Kommunen bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente abgelehnt werden.

Zum anderen soll das Einzelhandelsstrukturkonzept fur die Stadt Viersen auch ein Entwicklungskon-
zept fur den Ortlichen Einzelhandel darstellen, indem es die rdumlichen 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 fiir anste-
hende (Standort-) Entscheidungen dienen. Vor dem Hintergrund der sich — auch durch die aktuelle
Corona-Pandemie — weiter verscharfenden Situation in den Zentralen Versorgungsbereichen, sollten
dabei neben dem Einzelhandel auch wichtige zentrenergdanzende Nutzungen wie Gastronomie, Kul-
tur, Dienstleistungen und Wohnen mit in den Blick genommen werden.

T Quelle: Junker + Kruse Stadtforschung Planung (2011): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Viersen — Fortschreibung. Dort-
mund.
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2 Analyse der Einzelhandelsstruktur
Viersen

Einzelhandelsbestand 2019

Die Grundlage fiir die Aussagen des Einzelhandelsstrukturkonzeptes bildet die Einzelhandelserhe-
bung zum Stand Februar / Marz 2019. Zu diesem Zeitpunkt befanden sich 445 Einzelhandelsbe-
triebe auf dem Stadtgebiet Viersens, die auf einer Gesamtverkaufsflache von 139.595 m? rd. 383,9
Mio. € umsetzen. Die Einzelhandelszentralitat der Stadt Viersen liegt bei 91. Dies bedeutet, dass
per Saldo vorhandene Kaufkraft abflieft.

Abb. 1:  Einzelhandelsbestand und Handelszentralitdt nach Warengruppen in der Stadt Vier-

sen
Anzahl . Einzel-
cima Warengruppe der Be- Unjsatz "™ handels-
triebe* Mio. € zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 127 28.990 151,9 89
Gesundheits- und Korperpflege 28 5.600 28,7 86
Schnittblumen, Zeitschriften 26 2.905 6.7 104
Periodischer Bedarf insgesamt 181 37.495 187,2 89
Bekleidung, Wasche 67 14.305 36,0 90
Schuhe, Lederwaren 12 2.835 7,6 61
Bucher, Schreibwaren 8 1.735 43 55
Spielwaren, Hobbybedarf 11 1.670 41 76
Sportartikel, Fahrrader 10 2.775 7,5 51
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 30 5.990 23,4 64
Uhren, Schmuck 15 590 34 60
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 23 1.505 89 70
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat 21 7.785 10,2 155
Einrichtungsbedarf 40 29.550 39,0 127
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 27 33.360 52,4 130
Aperiodischer Bedarf insgesamt 264 102.100 196,6 92
Einzelhandel insgesamt 445 139.595 383,9 91

* Zuordnung nach Hauptsortiment

** bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte, Teilflaichen von Mehrbranchenbetrieben wurden den jeweili-
gen Warengruppen zugeordnet

Quelle: cima (2020); Erhebungsstand: Februar / Mérz 2019, Rundungsdifferenzen moglich
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Entwicklung des Einzelhandelsbestandes

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 Riickgang der Betriebsanzahl von 595 Betrieben
im Jahr 2009 auf 445 Betriebe im Jahr 2019 festzustellen (- 25,2 %). Der Riickgang der Betriebsanzahl
ist ein bundesweiter Trend, der in vielen Mittelzentren von NRW im Nahbereich von Oberzen-
tren zu erkennen ist (u. a. Stolberg (2010 — 2017): - 27 %, Troisdorf (2006 — 2019): - 25 %, Willich
(2008 — 2017): - 23 %); er entspricht der vielfach diskutierten Krise des inhabergefiihrten Einzelhan-
dels.

Die Entwicklung der Verkaufsflache ist ebenfalls riicklaufig. Mit - 8,5 % fallt der Riickgang jedoch
deutlich niedriger aus als der Rickgang der Betriebszahlen. Die durchschnittliche Verkaufsflache je
Betrieb ist somit um rd. 54 m? gestiegen (+ 20,7 %). Es liegt der Riickschluss nahe, dass Betriebsauf-
gaben Uberdurchschnittlich haufig bei kleineren Betrieben erfolgten.

Abb. 2:  Ubersicht Entwicklung Kenndaten Einzelhandel Viersen 2009 - 2019

Veranderungen
2009 - 2019
absolut in %
Anzahl der Betriebe 595 445 - 150 -252 %
Verkaufsfliche in m? 152.480 139.595 - 12.885 -85%
@ - Verkaufsflidche je Betrieb in m? 260 314 + 54 +20,7 %
Verkaufsflidche je Einwohner in m? 2,01 1,79 -0,22 -11,1%
NuG-Verkaufsfliche je Einwohner in m? 0,38 0,37 - 0,01 -22%

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

Von dem Rickgang der Betriebsanzahl und der Verkaufsflache sind alle Stadtteile Viersens betrof-
fen. Auffallig ist vor allem der hohe Riickgang der Betriebe im Stadtteil Dilken (- rd. 38 %) sowie der
hohe Riickgang der Verkaufsflache im Stadtteil Stchteln (- rd. 32 %).

Abb. 3:  Entwicklung des Einzelhandelsbestandes nach Stadtteilen

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m?

Stadtteil 2009 2019 Veranderun- 2019 Veranderun-
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 fir die Stadt
Viersen — Fortschreibung. Dortmund.
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Auch auf Ebene der im Jahr 2011 ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiche sind sowohl die
Anzahl der Betriebe als auch die Verkaufsflache im Hauptzentrum Viersen sowie den Stadtteilzen-
tren Duilken und Sichteln riicklaufig.?

Abb. 4:  Entwicklung des Einzelhandelsbestandes innerhalb der Zentralen Versorgungsbe-
reiche aus dem Jahr 2011

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m?
Gebietseinheit 2009 2019 Veran'derungen 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% 4.135 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.

Zusammenfassende Bewertung der Analyseergebnisse

= Der Einzelhandel des Mittelzentrums Viersen hat in den letzten rd. 10 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 einen
Ruickgang des fiir die Viersener Zentren pragenden kleinteiligen, oftmals noch inhabergefiihrten
Facheinzelhandel schlieBen lasst (vgl. Kap. 3.4 ab S. 31ff. und Kap. 4.2.5 ab S. 66ff. der Langfas-
sung). Fur die Zukunft ist mit einer weiteren Abnahme dieser Betriebsform in allen drei Zentren
zu rechnen. Umso mehr wird es aus Sicht der Einzelhandelsteuerung darauf ankommen, die
Investitionen des Handels und zentrenergianzender Nutzungen auf die Viersener Zentren zu
lenken.

= Gleichzeitig hat sich die allgemeine und die regionale Wettbewerbssituation weiter ver-
scharft; die aktuelle Einzelhandelszentralitdt von 91 macht deutlich, dass es zu erkennbaren Kauf-
kraftabflissen in die nahe gelegenen Oberzentren bzw. Standorte wie das FOC in Roermond
kommt, ohne dass sie durch Zufliisse von Kunden aus den kleineren Kommunen des Kreises Vier-
sen vollstandig kompensiert werden (vgl. Kap. 4.6 ab S. 125ff. der Langfassung).

® Hinzu kommt, dass der Online-Handel, gerade auch in den fiir die Viersener Zentren bedeuten-
den Leitsortimenten, wie Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Freizeit / Hobby (u. a. Spielwaren) und
Unterhaltungselektronik, erhebliche Umsatze macht. Die dort gebundene Kaufkraft geht zu Las-
ten des Innenstadthandels, was die Herausforderungen fiir bestehende Betriebe weiter erhéht
(vgl. Kap. 3.2 ab S. 22ff. und Kap. 3.3 ab S. 26ff. der Langfassung). Die Auswirkungen der Corona-
Pandemie werden diesen allgemeinen Trend weiter verstarken.

2 Dies bedeutet nicht zwangslaufig einen Anstieg der Leerstande. Oftmals sind die Ladenlokale durch sog. zentrenergén-
zende Nutzungen belegt worden.
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Nicht zuletzt hat sich auch das Einkaufsverhalten der Verbraucher stark verdandert. Kunden
sind heute viel starker durch eine hohe Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Anbietern und
Einkaufsstatten 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-
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 ab S. 22ff. der Langfassung).

Aus den allgemeinen Trends im Einzelhandel (vgl. Kap. 3 ab S. 22 der Langfassung) lassen sich
auch fur den Viersener Einzelhandel betriebliche Erfolgsparameter ablesen:

— Die Schéarfung des Profils und des Angebotes des eigenen Geschafts durch eine klare Ziel-
gruppenausrichtung, eine qualifizierte Beratung, die Férderung des Erlebnischarakters des
Einkaufs und eine aktive Online-Prasenz bzw. die ,Auffindbarkeit im Netz" als Mindeststan-
dard sind geeignete Ansatze.

— Dabei missen auch die Chancen des Absatzes sowohl im stationaren 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 Anzahl von
Viersener Betrieben, denen z. B. in der Warenprasentation nur die Note ,normal, ohne High-
lights” bescheinigt werden konnte (vgl. Kap. 4.5.1 ab S. 108ff. , Kap. 4.5.2 ab S. 116ff. sowie
Kap. 4.5.3 ab S. 123ff. der Langfassung)

Die stadtebaulichen Folgen betreffen vor allem die Zentren Alt-Viersen, Diilken und Siichteln
mit einem deutlichen Rickgang der Betriebe. Hierbei ist zu erwdhnen, dass der Riickgang von
Einzelhandelsbetrieben nicht zwangslaufig zu mehr Leerstand gefiihrt hat, sondern zum groBen
Teil die Raumlichkeiten durch Folgenutzungen bzw. zentrenerganzende Nutzungen wie z.B. Gast-
ronomie und Dienstleistungen besetzt wurden. Dennoch bestehen zum Teil signifikant hohe Leer-
standsquoten. Von den Kunden wahrgenommene Angebotsliicken in einzelnen Warengruppen
sind u. a. die Folge (vgl. Kap. 4.3 ab S. 71ff. und Kap. 4.5 ab S. 99ff. der Langfassung). Im Zentralen
Versorgungsbereich Alt — Viersen fehlt es vor allem an einem qualitativ wertigen Nahversor-
gungsangebot. Im Stadtkern von Diilken ist zwar die Nahversorgung gut aufgestellt, Sortimente
des aperiodischen Bedarfs sind aber vielfach nur noch durch einzelne Anbieter oder als Randsor-
timent 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 ab S. 93f. der Langfassung). Diese Beobachtungen re-
lativieren sich zwar vor dem Hintergrund der vergleichbaren Entwicklung in fast allen Stadten
von Nordrhein-Westfalen gleicher GroBenordnung, es entbindet jedoch nicht die handelnden
Akteure in Viersen (Unternehmen, Verwaltung, Politik) von gezielten MaBnahmen zur Siche-
rung und soweit mdglich zum Ausbau des Einzelhandels in den drei Zentren.

Der Sicherung einer Funktionstiichtigkeit der Stadtteilzentren von Diilken und Siichteln ist
besondere Aufmerksamkeit zu widmen. In beiden Stadtteilzentren ist eine Zunahme der Leer-
stéande in den letzten zehn Jahren zu beobachten (vgl. Kap. 4.5 ab. S. 99ff. der Langfassung). Dies
geht einher mit einer sinkenden Attraktivitdt der Handelslagen und einer deutlich reduzierten
Kundenfrequenz (vgl. Kap. 4.5.2 ab S. 111ff. und Kap. 4.5.3 ab S. 118ff. der Langfassung). In Ver-
bindung mit einem im Nebenzentrum Siichteln eingeschrankten Angebot der Nahversorgung so-
wie der in beiden Nebenzentren begrenzten Angebote des aperiodischen Bedarfs sind Funkti-
onsschwichen festzustellen. In beiden Féllen wird der Einzelhandel auch zukinftig eine



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

tragende Rolle zum Funktionserhalt und zur Lebendigkeit der Ortsmitten einnehmen. Es ist aber
auch offensichtlich, dass andere Nutzungen (Wohnen, Gastronomie, Kultur) gleichberechtigt hin-
zutreten mussen.

® Auch unter dem Eindruck der aufgezeigten Bevolkerungsentwicklung fir die Stadt Viersen (vgl.
Kap. 4.1 ab S. 39ff. der Langfassung) mit den Erkenntnissen einer zunehmend &alter werdenden
Gesellschaft bleibt die Sicherstellung der wohnungsnahen Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs ein wesentlicher &ffentlicher Auftrag im Sinne der Daseinsvorsorge. Stadtebaulich inte-
grierte und zu FuB, mit dem Rad oder auch mittels OPNV gut erreichbare Standorte sind hierbei
essenziell. Die vorhandenen solitdren Lebensmittelmarkte in stadtebaulich integrierten Lagen er-
ganzen das Angebot in den Zentralen Versorgungsbereichen; planerische Aufgabe ist es vor al-
lem, den weiter anhaltenden Expansionsdruck der bundesweiten Betreiber der Markte auf
die stadtebaulich befiirworteten 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 Griin-
den der Stadtentwicklung als auch aus Kundensicht die vorhandenen Standorte fiir den Einzel-
handel 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-
kinftig entstehenden Flachenpotenzialen in diesen Gebieten. Die Marktdynamik erfordert keine
aktive Neuentwicklung von Sonderstandorten im Stadtgebiet, da aufgrund sich wandelnder
Nutzungen und Vertriebsformen an den sieben definierten Sonderstandorten zwangslaufig Fla-
chenpotenziale entstehen sowie aktuell vorhanden sind.

10
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3 Leitbild und Ziele des Konzeptes

Das bislang glltige Einzelhandelskonzept der Stadt Viersen (2011) baute auf dem ,Leitbild einer
raumlich-funktionalen Gliederung” des Stadtgebietes auf. Als zentraler Leitsatz wurde formuliert:
.Der Einzelhandel wird in Abhangigkeit von Sortiments- und GroBenstrukturen sowie den zukunfti-
gen 6konomischen 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 aktuelle Bestandsanalyse hat gezeigt, dass gerade vor dem Hintergrund der vielfaltigen Heraus-
forderungen des stationaren Einzelhandels die Konzentration der vorhandenen Potenziale auf die
drei Zentren und die Sicherstellung einer wohnungsnahen Grundversorgung weiterhin planeri-
sche Ziele mit oberster Prioritat darstellen sollten. Gleichzeitig soll das der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes zugrunde liegende Leitbild der zukiinftigen 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-
und Freizeitort sowie Statten der Begegnung und des Austauschs der Bewohner im Blick ha-
ben. Blrgerschaft, Politik und Verwaltung haben dieser erweiterten Betrachtung durch die Entwick-
lung und Fortschreibung ,Integrierter stadtebaulicher Entwicklungskonzepte” (INSEKs) fir alle drei
Stadtteile Rechnung getragen und damit eine interdisziplindre Auseinandersetzung mit den Stérken
und Schwachen bzw. Chancen und Risiken der Zentren sowie verschiedenster MaBnahmen zur Star-
kung der Zentren mit erheblichen finanziellen und personellen Ressourcen gefordert.

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

= Konsequente Entwicklung eines raumlich-funktionalen Versorgungsnetzes des Einzelhan-
dels im Stadtgebiet mit klaren Funktionszuweisungen fiir die einzelnen Standorte.

= Aktive Entwicklung der Zentren nach dem Ideal der europdischen Stadt mit einer Mischung
von Arbeiten, Wohnen, Einkaufen, Bildung und Freizeit.

Abgeleitet aus dem Leitbild lauten die Oberziele des Einzelhandelskonzeptes wie folgt (vgl. Kap. 5.2
ab S. 134ff. der Langfassung)

= Oberziel A: Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Viersen
=  Oberziel B: Starkung der Funktionsvielfalt der Zentralen Versorgungsbereiche
® Oberziel C: Sicherung einer flaichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet

® Oberziel D: Sicherung des funktional gegliederten Standortstrukturkonzeptes der Stadt
Viersen

= Oberziel E: Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit
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4 Konzeption

Die konzeptionellen Bausteine fiir die zukiinftige Steuerung des Einzelhandels auf dem Stadtgebiet
Viersen bauen maBgeblich auf der Analyse, dem abgeleiteten Leitbild sowie den daraus entwickelten
Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Viersen auf. Wesentliche Bestandteile
der Konzeption sind das Standortstrukturkonzept einschlieBlich einer Abgrenzung der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche, die Viersener Sortimentsliste sowie die Ansiedlungsleitlinien fiir den Einzelhandel.

4.1 Standortstrukturkonzept

Bei dem Standortstrukturkonzept handelt es sich um ein hierarchisches Netz verschiedener Standorte
unterschiedlicher Wertigkeit (Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren, nahversorgungsrele-
vante Ergdnzungsstandorte in integrierten Lagen, Sonderstandorte) mit unterschiedlichen Funktions-
zuweisungen.

An oberster Stelle stehen die im BauGB verankerten ,Zentralen Versorgungsbereiche” als raumlich
verbindliche Abgrenzung des Hauptzentrums Alt-Viersen und der beiden Stadtteilzentren (Neben-
zentren) Diilken und Stchteln. Funktional erganzt werden die Zentralen Versorgungsbereiche durch
die sog. Nahversorgungsrelevanten Erganzungsstandorte in integrierter Lage sowie die Sonderstand-
orte des groBflachigen Einzelhandels. Die rdumliche Darstellung des Standortstrukturkonzeptes der
Stadt Viersen ist dem Anhang zu entnehmen.

Abb. 5: Hierarchisches Standortstrukturkonzept

Zentrale Versorgungsber

auGB, §

(im Sinnevon § 1 Abs. 6 BauGB, §2 Abs. auGl|

Quelle: cima (2020)
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Das Hauptzentrum Alt-Viersen ibernimmt gesamtstéadtische und regionale Versorgungsfunkti-
onen mit Waren aller Art (Waren des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs) und zugleich auch die
Aufgabe der Nahversorgung fir die Anwohner des Stadtteils. Damit sind in dem Hauptzentrum
grundsatzlich alle Betriebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten zulassig, sofern
sie nicht zu einer Beeintrdchtigung anderer Zentraler Versorgungsbereiche in Viersen oder einer
Nachbargemeinde bzw. der wohnungsnahen Versorgung fiihren.

Die Stadtteilzentren Diilken und Siichteln dienen als Nebenzentren iiberwiegend der Nahver-
sorgung des Stadtteils, darliber hinaus aber auch der Grundversorgung mit Waren des mittel-
und langfristigen Bedarfs.

Sowohl das Hauptzentrum Alt-Viersen als auch die Stadtteilzentren Dilken und Siichteln werden
rdumlich als Zentrale Versorgungsbereiche begriindet abgegrenzt und genieBen einen planungs-
rechtlichen Schutzanspruch (vgl. Anhang).

Da eine flachendeckende Nahversorgung der Viersener Bevolkerung liber die Zentralen Versor-
gungsbereiche nicht mdglich ist, werden nahversorgungsrelevante Erganzungsstandorte in inte-
grierter Lage definiert. Hierbei handelt es sich i. d. R. um solitdre Lebensmittelanbieter in stadte-
baulich integrierten Lagen, die primar der verbrauchernahen Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs dienen und Uber die eine nahezu flachendeckende, fuBlaufige Versorgung der Viersener
Bevolkerung sichergestellt werden soll.

Auch die Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhandels erganzen die Zentralen Versorgungs-
bereiche funktional. Hierbei handelt es sich um Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe, die zum einen
aufgrund ihres groBen Flachenbedarfs nur bedingt in die Zentralen Versorgungsbereiche integriert
werden kénnen und zum anderen Sortimente anbieten, die nicht zentrenrelevant sind.

Einzelhandelsansiedlungen sind nach diesem Standortkonzept in Abhangigkeit von ihrer GroBe
und ihrer angebotenen Sortimente im Sinne einer gegenseitigen Erganzung bzw. Funktionsteilung
auf die jeweiligen Standorte zu lenken und zu konzentrieren.

4.2 Viersener Sortimentsliste

Bei der Viersener Sortimentsliste handelt es sich um die sog. ortstypische Sortimentsliste, die die
Sortimente des Einzelhandels in zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, zentrenrelevante
Sortimente und nicht zentrenrelevanten Sortimente unterscheidet.

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente sollen vordringlich in den Zentren und zur
Umsetzung des Nahversorgungskonzeptes auch als begriindete Ausnahme an den nahversorgungs-
relevanten Erganzungsstandorten konzentriert werden. Zentrenrelevante Sortimente sollen vor-
nehmlich in den Zentren, also den definierten Zentralen Versorgungsbereichen, untergebracht wer-
den. Nicht zentrenrelevante Sortimente konnen bzw. sollen auBBerhalb der Zentren, vornehmlich
an den definierten Sonderstandorten angesiedelt werden.

Die Viersener Sortimentsliste dient der Starkung, dem Schutz und der Entwicklung der Zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet. Die damit verbundene Einzelhandelssteuerung soll nicht den
Wettbewerb behindern, sondern eine raumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb statt-
finden soll. Die Viersener Sortimentsliste ist dem Anhang zu entnehmen, weitere Erlduterungen (u. a.
zur Ableitung der Sortimentsliste) sind in Kap. 6.4 des Einzelhandelsstrukturkonzeptes aufgefihrt.
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4.3 Empfehlungen zur Bauleitplanung und die Genehmi-
gungspraxis (Ansiedlungsleitlinien)

Fur die Umsetzung des Standortstrukturkonzeptes wurden sog. Ansiedlungsleitlinien erarbeitet, die
sich an die Bauleitplanung sowie an die Baugenehmigungsbehdorden richten?. Gleichzeitig dienen sie
als Grundlage fur die Standortentwicklung, z. B. die Akquisition von Einzelhandelsbetrieben durch die
stadtische Wirtschaftsférderung oder Investoren. Die Leitlinien werden dabei erst durch eine kon-
sequente Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung, der Baugenehmigung sowie der Standortent-
wicklung wirksam.

Die Leitlinien definieren fir unterschiedliche Ansiedlungsfélle und Ansiedlungskonstellationen die
grundlegende Eignung eines konkreten Standortes im Sinne des Standortstrukturkonzeptes.
Die ,Ansiedlungsfalle” unterscheiden sich dabei im Wesentlichen durch die GréBe bzw. Verkaufsfla-
che der Betriebe sowie die angebotenen Sortimente. Folgende Grundsatze bilden den Kern der An-
siedlungsleitlinien:

= Starkung der Zentralen Versorgungsbereiche

Grundsatz 01: Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen
innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Viersen liegen. Die maximale Verkaufsfla-
che ist auf die zugewiesene Versorgungsfunktion der Standorte anzupassen.

= Sicherstellung einer wohnungsnahen Grundversorgung

Grundsatz 02: Standorte fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten sollen in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Viersen oder den nahversorgungsre-
levanten Erganzungsstandorten in integrierten Lagen liegen. Die maximale Verkaufsflache ist auf
die zugewiesene Versorgungsfunktion der Standorte anzupassen.

® Planungsrechtliche Steuerung der Sonderstandorte

Grundsatz 03: Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollen vorrangig an den Sonderstandorten KanalstraBe, ViktoriastraBe, Viersener StraBe, Ernst-
Moritz-Arndt-StraBe, Stdliche FreiheitsstraBe, Bruchweg und Sonderstandort Koélnische Strale
(Baumarkt) liegen. Zentrenrelevante Randsortimente dirfen bis zu 10% der Gesamtverkaufsflache,
maximal jedoch 800 m? der Verkaufsflaiche einnehmen.

= Einzelhandelsnutzungen in GE- und GI-Gebieten

Grundsatz 04: AuBerhalb der definierten Sonderstandorte sind Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe-
und Industriegebieten nach § 8 bzw. 9 BauNVO sowie nach § 34 (2) BauGB planungsrechtlich
auszuschlieBen. Ansdssige Betriebe genieBen Bestandsschutz.

Einzelhandelskonzepte sind fir lhre Wirksamkeit abschlieBend vom Rat zu als sog. stadtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu beschlieBen. Sie sind damit Grundlage und Abwagungsmaterial im Rahmen der
Bauleitplanung und stellen gleichzeitig eine Orientierung fur die Bauberatung und Genehmigungspraxis der Bauaufsichts-
behorden dar.
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= Regionale Kooperation

Grundsatz 05: Die Stadt Viersen hat sich zu den im Regionalen Einzelhandelskonzept fiir den Kreis
Viersen formulierten Vereinbarungen hinsichtlich der regionalen Abstimmung von Einzelhandels-
entwicklungen bekannt; Erweiterungen bzw. Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben sind
entsprechend den Vorgaben des Regionalen Einzelhandelskonzeptes mit den Nachbarkommunen
abzustimmen. Der im Regionalen Einzelhandelskonzept verwendete Begriff des Verbundstandor-
tes ist entsprechend auf die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben nach den Grundsatze 01 - 04
anzuwenden.

Es ist zu beachten, dass die detaillierte Darstellung der Ansiedlungsleitlinien bzw. Empfehlungen fiir
die Bauleitplanung und die Genehmigungspraxis in Kap. 7.3 ab Seite 212 des Einzelhandelsstruktur-
konzeptes Ausnahmeregelungen sowie Begriindungen und weitergehende Empfehlungen fir die je-
weiligen Grundsatze formuliert und im Zweifelsfall Einzelfallpriifungen durchzufiihren sind. Eine erste
Ubersicht der Ansiedlungsfélle und der Standorteignung ist in dem Steuerungsschema auf Seite 226
(Abb. 149) des Einzelhandelsstrukturkonzeptes dargestellt, das auch dem Anhang dieser Kurzfassung
zu entnehmen ist.

4.4 Handlungsempfehlungen fiir die drei Zentren

Uber die planungsrechtlichen Empfehlungen hinaus enthalt das Einzelhandelsstrukturkonzept auch
Empfehlungen zur Weiterentwicklung der drei Zentren (vgl. Kap. 7.1 ab S. 200ff. der Langfassung).
Sie beruhen auf einem ganzheitlichen Ansatz, der Uber die Frage der Attraktivierung des Branchen-
mixes und der rdumlichen Entwicklung des Handels hinausgeht und auch die Verbesserung der Rah-
menbedingungen des Einzelhandels einbezieht. Die Empfehlungen richten sich daher an die ansas-
sigen Einzelhdndler ebenso wie an die Immobilieneigentiimer, die zustdndigen Fachstellen der Stadt
Viersen, 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. Zu folgenden Handlungsfeldern werden Empfehlungen ausgesprochen:

= Optimierung der Angebotssituation (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen) und Schlie-
Bung von Angebotsliicken

= Stadtebauliche Attraktivierung der drei Zentren

= Verbesserung der innerdrtlichen Verkehrssituation

= Steigerung der Erlebnisqualitdten

= Profilierung als Einkaufsziel nach innen und auB3en

AbschlieBend sei darauf hingewiesen, dass neben dem Handel die weiteren zentrenbildenden und

zetrenergdnzenden Nutzungen wie Gastronomie, Kultur und Dienstleistungen derzeit durch die MaB-
nahmen zur Bekampfung der Corona-Pandemie besonders unter Druck geraten.

Insofern dient das hier vorliegenden Konzept mit dem Fokus auf den Erhalt der Attraktivitat der Vier-

sener Zentren nicht nur zur Standortsteuerung des Handels sondern auch als Orientierungsrahmen
fur die Ansiedlungspolitik von den o. g. zentrenbildenden und zentrenergdanzenden Nutzungen.
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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 / Burobedarf / 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)

= Antiquitaten, 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 Kiihlschranke, Herde, Waschmaschinen)

= Mobel (inkl. Biromobel, Kichenmobel), Matratzen

= Antiquitdten, Kunstgegenstande (GroBmaobel)

= 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 gemaB Anlage 1 LEP NRW
Quelle: cima (2020)
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Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020)

Standortstrukturkonzept fiir die Stadt Viersen

Quelle: cima (2020)
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Steuerungsschema zur Zulassigkeit bzw. Nicht-Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben

Einzelhandelsbetrieb Standorte innerhalb Standorte auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche
Zentraler Versorgungsbereiche

Kern- Verkaufs- Hauptzentrum Nebenzentren  nahversorgungs- Sonder- iibrige Sonstige Stand- AuBenbereich
sortiment flache Alt-Viersen Diilken relevante standorte Gewerbe- und orte (z. B. WA,
und Siichteln Erganzungs- Industrie- ML §341/11
standorte gebiete
bis 800 m? + + +2 - _3 _@ (D
nahversor-
ungsrelevant
gung > 800 m? + +M +@ - i} - i}
bis 800 m? + + - - -3 _(5) _
zentren-
relevant
> 800 m? + +(M - - - - -
bis 800 m? - + - + -3 -(6) -
nicht-zentren- (nicht empfohlen)
relevant
> 800 m? - - - + - _(6) -
(nicht empfohlen) (nicht empfohlen)
+ bzw-:  zuléssig bzw. nicht zuldssig im Sinne der Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Viersen

Einzelfallprifung: Sortimentstiefe und -breite ist der Funktion des Zentrums anzupassen.

Einzelfallpriifung: Nachweis der Nahversorgungs- und Ergénzungsfunktion zu den Zentren und der Vertréaglichkeit mit dem Zentrengefiige sowie der Ubereinstimmung mit dem Nahversorgungskonzept

Ausnahme: s. Ausnahme 01 zum Grundsatz 04 (,Handwerkerprivileg"” / Direktverkauf aus gewerblicher Produktion)

Ausnahme: s. Ausnahme 01 zum Grundsatz 02 (kleinflachige Einzelhandelsbetriebe ohne negative stadtebauliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung)

Ausnahme: s. Ausnahme 01 zum Grundsatz 01 (kleinflachige Einzelhandelsbetriebe ohne negative stadtebauliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung)
Ausnahme: s. Ausnahme 01 zum Grundsatz 03 (Einzelhandelsbetriebe ohne negative stadtebauliche Auswirkungen auf Versorgungsstrukturen der Stadt Viersen oder Nachbarkommunen)

: Ausnahme: s. Ausnahme 02 zum Grundsatz 02 (,Hofladen")

Quelle: cima (2020)
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