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1 EinfUhrung

Die grundlegende Zielstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es,
den Einzelhandel ineinem definierten Raum (z. B. ineiner Kommune) in rdumlicher
und funktionaler Hinsicht zu steuern und zukinftige Einzelhandelsentwicklungen
zielgerichtet und vorausschauend an stddtebaulich sowie stadtentwicklungspoli-
tisch sinnvolle Standorte zu lenken. Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept liefert
damit eine wichtige Basis fir eine aktive (und nicht reaktive) Handels- und Stan-
dortentwicklung und trdgt zu einer ausgeglichenen Zentren- und Standortent-
wicklung bei.

In der Stadt Velen wird der Einzelhandel seit dem Jahr 2014 durch das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept fUr die Stadt Velen'gesteuert. In denvergangenen Jah-
ren haben sich die Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel, der einer stdndigen
Dynamik und sich stetig dndernden Rahmenbedingungen unterliegt, jedoch weit-
reichend verdndert. Insbesondere die jUngeren multiplen Entwicklungen und Er-
eignisse (v. a. Auswirkungen des Ukraine-Krieges, Inflation) wie auch der stetig
wachsende Online-Handel wirken sich sowohl angebots- als auch nachfrageseitig
erheblich auf die Einzelhandelslandschaft aus. So ist auf der Angebotsseite ins-
besondere ein verringertes Expansionsgeschehen wie auch ein Rickzug aus der
Flache in vielen Branchen des Einzelhandels zu beobachten, was v. a. durch stei-
gende Energiekosten und Bauzinsen, der allgemeinen Konsumrickhaltung in
Deutschland wie auch das Wachstums des Online-Handels begrindet ist. Ge-
storte Lieferketten und Lieferengpdsse, welche sich aus den weltweitenKrisen er-
geben, schaffen weitere Unsicherheiten auf Seiten der Betreiber, der Investoren
und der Projektentwickler. Auf der Nachfrageseite sind ebenfallsdampfende Fak-
toren zu konstatieren, welche sich v. a. in Form steigender Verbraucherpreise und
gleichzeitig einer zunehmend angespannter wirtschaftlicher Situation bemerkbar
machen, die zu einer anhaltenden Konsumzurickhaltung fihren.

Die beschriebenen krisenhaften Entwicklungen wirken dabei auch auf bereits |an-
gerandauernde Trends: So gewinneninsbesondere die Umsatzverlagerungen zum
Online-Handel sowie die Anforderungen an Einzelhandelsstandorte und die An-
passung von Betriebstypen an neue Markterfordernisse weiter an Dynamik. Auch
wenn insgesamt das Expansionsgeschehen in der deutschen Einzelhandelsland-
schaft in eine Konsolidierungsphase Ubergegangen ist, so gibt es in einzelnen
Marktsegmenten (z.B. Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewarenseg-
ment) durchaus noch steigende Fldchenbedarfe — derzeit allerdings einge-
schrankt aufgrund der oben aufgefihrten angebots- und nachfrageseitigen Ver-
dnderungen. GroBBere gesellschaftliche Transformationsprozesse (z. B. demogra-
fischer Wandel, Individualisierung) setzen sich hingegen ungebremst fort und 4u-
Bern sich sowohl auf der Nachfrageseite in Form eines verdnderten Konsumver-
haltens als auch auf der Angebotsseite im Rahmen von Betriebsaufgaben auf-
grund fehlender Betriebsnachfolger.

Den groBBtenteils gesellschaftspolitischen und betriebswirtschaftlich bedingten
Entwicklungen stehen landesplanerische und stddtebauliche Zielvorstellungen

" Nachfolgend als EHZK Velen 2014 bezeichnet.
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auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener radumlicher Ebenen und politi-
scher BeschlUsse gegeniUber, die mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunter-
nehmen sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Im Kontext der skizzierten Wandlungsprozesse und der damit verbundenen Rah-
menbedingungen wird das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Velen
fortgeschrieben. Grundlegende Zielstellung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts ist es, den Einzelhandel im gesamten Stadtgebiet rdumlich und funktional
zu stevern und zukinftige Einzelhandelsentwicklungen zielgerichtet auf sinnvolle
Standorte zu lenken. Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept liefert
damit eine wichtige Basis fir eine aktive (und nicht reaktive) Handels- und Stan-
dortentwicklung. Dabei werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

= Aufstellung einer Einzelhandelskonzeption auf Basis der aktuellen Ziele
und Grundsdtze der Landes- und Regionalplanung sowie der rechtlichen
Rahmenbedingungen

=  Woas sind die zentralen Triebfedern der Einzelhandelsentwicklung heute
und in den kommenden Jahren?

=  Markt- und Standortanalyse zur aktuellen Einzelhandelssituation in der
Stadt Velen

=  Wie sind darauf aufbauend die konzeptionellen Bausteine (Abgrenzung
zentrale Versorgungsbereiche (ZVB), Nahversorgungsstandorte, Sorti-
mentsliste, Steuerungsleits@tze etc.) fortzuschreiben?

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in der Stadt Velen zu sichern und
dauerhaft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primdr fUr die koommunale Bauge-
nehmigungspraxis und die értliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Be-
ratung von Projektentwicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfi-

gung.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Entwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Empfeh-
lungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung der
Stadt abgestimmt und zusdtzlich in einem begleitenden Facharbeitskreis eroér-
tert. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle rele-
vanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen 6rtlichen
Gegebenheiten der Stadt Velen BerUcksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandels- und
Zentrenkonzepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben skizziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung
und Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungs-
standorten und zur Sortimentsliste) finden sichin den einzelnen Teilkapitelninin-
haltlicher Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen.

21 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELS- UND
ZENTRENKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in
Stadtteil- oder Nahversorgungszentren und an Nahversorgungs- und Sonder-
standorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarfeiner aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten,sorgfdltigerar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung
oder eine Einschrdnkung von Vorhaben bedeuten kann, werdenan die Begrindung
dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt.
Im Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordne-
rische oder stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fUr das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) so-
wie die dazu ergangene Rechtsprechung? Der Bundesgesetzgeber hat mit den
Novellen des BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandels- und Zentren-
konzepte im Rahmen der Bauleitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereitsalsbeson-
derer Abwdagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr.11 BauGB verankert waren, stellen sie
auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhal-
tung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwd-
gungsgrundlage dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat das Bundesverwaltungs-
gericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.?

DarUber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept eine Konformitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regional-
planung.

2 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuverung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestdtigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE.

¢ Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11,4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitplanung und den
Stadtentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Vorausset-
zung fUr die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
istu. a. der politische Beschluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Damit ist es in der bauleitplanerischen Ab-
wdgung zu berUcksichtigen.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Velen wesentlichen Vorga-
ben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

In der aktuell geltenden Fassung des Landesentwicklungsplans Nordrhein-West-
falen (LEP NRW) (Stand: 03.07.2024) finden sich folgende Ziele [Z] und Grunds-
dtze [G] zur Ansiedlung groB3fldchiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden
zusammenfassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts Beachtung bzw. BerUcksichtigung finden:

[6.5-1 Z] Standorte des groBfiéchigen Einzelhandels in allgemeinen Siedlungsbe-
reichen: ,Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemei-
nen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.”

[6.5-2 Z] Standorte des groBflédchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen: ,Dabei dirfen Kerngebiete
und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereichen sowie in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in
stddtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer réumlichen Zuordnung sowie
verkehrsmdéBigen Anbindung fiUr die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funkti-
onen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestelit und
festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind die Sortimente gemdf3 Anlage 1 und weitere von der jeweili-
gen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sorti-
mentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch
aulBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden,
wenn nachweislich eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddte-
baulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung ge-
wachsener baulicher Strukturen oder der RUcksichtnahme auf ein historisch wert-
volles Ortsbild, nicht méglich ist und die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und
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zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt
werden.”

[6.5-3 Z] Beeintrdchtigungsverbot: ,Durch die Darstellung und Festsetzung von
Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Ver-
sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden.”

[6.5.4 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche: ,Bei der Dar-
stellung und Festsetzung von Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs.
3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der
zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung erméglichten
Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir
die geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.”

[6.5-5 Z] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zen-
trenrelevanter Randsortimente: ,Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
duUrfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestelit
und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente
maximal 10 % der Verkaufsfldche betrdgtund es sich bei diesen Sortimenten um
Randsortimente handelt.”

[6.5-6 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zentrenrelevan-
ter Randsortimente: ,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines
Sondergebietes fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfldche nicht Uberschreiten.”

[6.5-7 Z] Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflédchigem Einzelhan-
del: ,Abweichend von den Festlegungen 1bis 6 dirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aul3erhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemdfB3 § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente
und deren Verkaufsfldchen in der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtli-
chen Bestandsschutz genielBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufge-
hoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zu-
ldssigen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter
durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringflgige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von
Gemeinden erfolgt.”

[6.5-8 Z] Einzelhandelsagglomerationen: ,,Die Gemeinden haben dem Entstehen
neuver sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglo-
merationen aulBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dar-
Uber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweite-
rung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sorti-
menten aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.”
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[6.5-9 G] Regionale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte: ,Regionale Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalpldnen in die Abwdgung einzustellen.”

[6.5-10 Z] Vorhabenbezogene Bebauungspléne fir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung: ,Vorhabenbezogene Bebauungspldne fiur Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Ab-
satz 3a Satz 1Baugesetzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie
den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle
von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2
und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegun-
gen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen. [...]"

Auf Grundlage des Beschlusses vom 14. Marz 2025 befindet sich der LEP NRW
aktuell in der 3. Anderung, begleitet durch ein derzeit laufendes Beteiligungsver-
fahren. Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf der Uberarbeitung der landespla-
nerischen Vorgaben zur Einzelhandelssteuerung. Diese reagiert unmittelbar auf
das sogenannte Dortmund-Urteil des OVG NRW (Urteil vom 29. Juni 2021-10 D
121/17.NE), in dem wesentliche Teile der bisherigen Festlegungen zur Steuerung
groB3flachigen Einzelhandels fUr unwirksam erkldrt wurden. Die gednderten Fest-
legungen im LEP zielen daher auf eine rechtssichere Neuausrichtung der landes-
planerischen Einzelhandelssteuerung ab, insbesondere durch die prézisere Defini-
tion zentraler Versorgungsbereiche und eine klarere Abgrenzung derraumbedeut-
samen Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe.

Einzelhandelserlass NRW 2021

Der Einzelhandelserlass NRW 2021 beinhaltet eine Flexibilisierung bei der raum-
ordnerischen Prifung von Einzelhandelsvorhaben auBerhalb eines festgelegten
ZVB. Nach Ziffer 5.8 des Einzelhandelserlasses muss eine Vorlage des Bauantrags
bzw. der Bauvoranfrage fir ein Einzelhandelsvorhaben auBerhalb eines festge-
legten ZVB bei der zustdndigen Raumordnungsbehdrde erst ab einer zur Geneh-
migung gestellten Verkaufsfldche von Uber 1.200 m? erfolgen. Durch diese Hand-
lungsanweisung soll den Kommunen mehr Eigenverantwortung bei der Zulassung
von Einzelhandelsbetrieben bis zu dieser GréBenordnung Uberlassen werden. Zu
bericksichtigen ist in diesem Kontext jedoch insbesondere, ob es sich bei mehre-
ren Einzelhandelsbetriebenum eine Funktionseinheit bzw. Agglomeration handelt
(vgl. hierzu EH-Erlass NRW 2021).

Dariber hinaus enthdlt der Einzelhandelserlass ,Hinweise, Empfehlungen und
Weisungen [zur] landeseinheitlichen Planung und bauordnungsrechtlichen Beur-
teilung von grof3fléchigen Einzelhandelsbetrieben. Sie gehen vom geltenden Recht
aus und beruUcksichtigen die einschidgige Rechtsprechung. Sie sind ausschlieB3lich
auf stddtebauliche und raumordnerische Ziele, insbesondere auf die Sicherung ei-
ner ausreichenden und ausgewogenen Versorgung mit GUtern aller Bedarfsstufen
i.S. d. Daseinsvorsorge, ausgerichtet. Sie verfolgen nicht das Ziel, auf den Wett-
bewerb der unterschiedlichen Unternehmen und Betriebsformen des Handels Ein-
fluss zu nehmen.

Der Erlass dient somit insbesondere auch einer Stédrkung der kommunalen Pla-
nungshoheit, die durch die Hinweise und Empfehlungen unterstitzt werden soll.
Denn es ist vor allem Aufgabe der Kommunen, die Einzelhandelsentwicklung vor
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Ort zu steuern, um sowohl die Zentren zu stérken als auch die Nahversorgung zu
sichern” (EH-Erlass NRW 2021, S. 7).

Regionalplanerische Vorgaben

Im derzeit gUltigen Regionalplan Minsterland der Bezirksregierung Minster (in
der Fassung der Bekanntmachung vom 17.04.2025) sind die im Folgenden zusam-
menfassend dargestellten Ziele zur Ansiedlung grof3fldchiger Einzelhandelsvorha-
ben formuliert:

Z I11.3-1 Beachtung der ASB-Zweckbindungen; Nachnutzung

(1) ,Die festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereiche mit zweckgebundenen Nut-
zungen fir

Ferieneinrichtungen, Sport- und Freizeitanlagen (ASB-Z-E),
Einrichtungen des Bildungswesens (ASB-Z-B),

Einrichtungen des Gesundheitswesens (ASB-Z-G),

Standorte fir groBfldchigen Einzelhandel (ASB-Z-EH),

Militérische Nutzungen (ASB-Z-M),

Technologieparks (ASB-Z-TP) und

sonstige Zweckbindungen (ASB-2)

O O O O O O ©°O

sind den jeweils genannten Zweckbindungen vorbehalten. Weitere Nutzungen
sind nur untergeordnet und in einem engen funktionalen Zusammenhang mit der
Zweckbindung zuldssig. lhr Umfeld ist von konkurrierenden Nutzungen, die ihre
Funktion und ihre Weiterentwicklung beeintrdchtigen kénnten, freizuhalten.”

(2) ,Nach Aufgabe der zweckgebundenen Nutzungen sind diese Bereiche wieder
der urspringlichen Nutzung zuzufUhren und /oder der Umgebungsnutzung anzu-
passen.”

Z Il1.3-9 ASB-Z-EH - Standorte des groBflédchigen Einzelhandels

(1) ,Die im Regionalplan festgelegten ASB-Z-EH dienen der Aufnahme von grof3-
fldchigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten an bestehenden Einzelhandelsstandorten.”

(2) ,LAusnahmsweise darf die gemeindliche Bauleitplanung in diesen Bereichen die
Voraussetzungen fUr die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben unterhalb der
GroBflachigkeitsschwelle schaffen, wenn es sich dabei um Vorhaben mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment handelt und der Umfang des zentrenrelevan-
ten Randsortiments deutlich untergeordnet ist. Die Ansiedlung von Betrieben mit
produzierenden und tertidren Nutzungen darfin untergeordnetem Mal3 zugelas-
sen werden.”

Die landes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung
sowie die Hinweise, Empfehlungen und Weisungen des Einzelhandelserlass Nord-
rhein-Westfalen 2021 sind in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes entsprechend berlcksichtigt worden. Das vorliegende Konzept konkre-
tisiert diese Zielstellungen auf gesamtstddtischer Ebene und ist kinftig als ent-
scheidende Abwdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu berUcksich-
tigen.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu-
grunde liegen, beantworten zu kdnnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische
und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere pri-
mdrstatistische sowie empirische Erhebungen zurlckgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stddtebaulichen Standortmerkmale wurden folgende Leistungsbausteine zu-
grunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekundarstatistik

Bewertung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Raumlich-Funktionales Einzelhandelskonzept

Ergebnisprésentation

c
2
T
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c
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E

§
X

o
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2
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‘o
-

O
m

Zentrum
Nahversorgung Sortimentsliste Steverungsleitsatze

Sonderstandorte

Konzeption

Abbildung1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsmethoden und
sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung gekommen:

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

_té > Standortdaten, Verkaufsfldche und Sorti-

S 2 Erhebung durch 10/2025 Fladchendeckende mente aller Einzelhandelsbetriebe,

k73 _"E’ Stadt + Handel Vollerhebung stadtebauliche Analyse, zentrenergdn-

o o zende Funktionen, Leerstdnde

()]
g S c Kaufkraftzahlen Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
T 3 e IFH Retail Consul- 5095 chen- und betriebsiblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
3 3 8 tants GmbH ternehmensveréffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail
$ 5 Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)

o

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Im Oktober 2025 wurde eine flachendeckende Bestandserhebung der Einzelhan-
delsbetriebeinder Stadt VelendurchgefUhrt. Die Einzelhandelserfassung erfolgte
mittels einer Stichtagserhebung, wobei sdmtliche zum Erhebungszeitpunkt vor-
gefundene Einzelhandelsbetriebe im engeren Sinne erfasst wurden.

Bei der vom Planungs- und Gutachterbiro Stadt + Handel durchgefihrten Erhe-
bung wurden neben dem Namen und der Adresse der Betriebe insbesondere die
Verkaufsfldchen der einzelnen Anbieter, differenziert nach Warensortimenten er-
fasst, um die tatsdchlichen Angebotsverhdltnisse sowohl der Kern- als auch Ne-
bensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen.

Zusd@tzlich wurden die Verkaufsfldchen nach innen- und auBenliegender Verkaufs-
flache differenziert. In Anlehnung an die bundesverwaltungsgerichtliche Recht-
sprechung zur Definition der Verkaufsfldche und der bauplanungsrechtlichen Im-
plikation der VerkaufsflachengréfBBe im Genehmigungsverfahren (z. B. verankertin
der GroB3flachigkeitsschwelle) wurde die AuBenverkaufsfldche vollumfanglich er-
fasst.

Bezogen auf die Erfassungsmethodik ist je nach Situation entweder die eigen-
standige Vermessung der Verkaufsfldche oder die personliche Befragung des Per-
sonals bzw. der Geschaftsinhabenden erfolgt. Die aktuelle Rechtsprechung zur
Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts vom November 2016
(u. a. BVerwG 4 C 1.16) fand dabei konsequente Anwendung. Persénlich erfragte
Verkaufsfladchen wurden grundsdatzlich auch auf ihre Plausibilitdt hin Uberprift
und ggf. modifiziert.

Stadtebauliche Analyse

An den prdgenden Einzelhandelsstandorten wurden Vor-Ort Begehungen und
stddtebauliche Analysen durchgefihrt.

Die stddtebaulichen Analysen bilden auch die zentrale Grundlage fur die raumli-
che Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entsprechend stddte-
baulich- funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis einer zukinftigen sor-
timentsspezifischen und rdumlichen Steuerung von Einzelhandelsvorhaben in der
Bauleitplanung.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wichtigen
Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse
stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nah-
versorgungsstruktur in Velen. EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends
im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erortert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Die derzeit beobachtbaren Verwerfungenim Einzelhandel sind lediglich Vorboten
der zukUnftigen Entwicklungen. Umso wichtiger ist es, die zentrenbezogenen
Wandlungsprozesse systematisch zu erfassen und in ihren Zusammenhdngen zu
bewerten. Dabei lassen sich folgende Entwicklungsmuster erkennen:

411 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel und Individualisierung: Mit jeder Generation dndern sich Wertvor-
stellungen, Gewohnheiten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zu-
nehmenden Pluralisierung sind deutlich stérker ausdifferenzierte und neue Le-
bensstile u. a. mit Fokus auf korperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit*, an
denen sich auch der Handel hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen aus-
richtet und diversifiziert. Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewuss-
ten Konsums steigt die Ausgabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir
Lebensmittel wieder an.

Demografischer Wandel: Die Bevdlkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jdhrigen der Anteil der Hochbetagten
zu. Relevantist diese Entwicklung vor allem fUr die 6rtliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrdankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fUr Senioren (z. B. Bringdienste).

Digitalisierung und Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des
Strukturwandels im Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebens-
bereiche. Auch bei dlteren Bevdlkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deut-
lich an. Der damit einhergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen")
wird auf Konsumentenseite immer deutlicher — die reine Nutzungsmdglichkeit
wird wichtiger als der eigentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren
Einzelhandel sind entsprechend disruptiv.

“  LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)
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Quelle: Fotos pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, Wikimedia.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der gesellschaftliche Verdnde-
rungen, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender Zeitkontingente wird der
Einkaufsaufwand weiter durch weniger, aber dafir umfassendere Einkdufe redu-
ziert. Das so genannte one-stop-shopping beginstigt die Bildung von flachenin-
tensiven Kopplungsstandorten. Bequemlichkeit und Angebotsvielfalt Gberwiegen
dabei oft die N&he. Parallel fohrt der Onlinehandel — vor allem Uber Smartphones
— zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung des Konsums, was die Ausgab-
ebereitschaft zusatzlich steigern kann.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhdhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladenwiein anderen Branchen auch. Diesfihrt u. a.
zu einem erhohten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsfldchen-
ansprichen.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt wieder ein Wachstum der
Haushaltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst
seitden letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsre-
levanten Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten
Haushalte wird weiterhin fir Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten)
sowie freizeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. Die Einkommenspolarisie-
rung spiegeltsich auch in einer Polarisierung von Zielgruppen und Nachfrage wi-
der: Sowohl hochwertige als auch discountorientierte Angebote sind gefragt,
wdhrend mittelpreisige Anbieter unter Druck geraten

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebeistin Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlenist auch eine Verschiebung innerhalb der verschiedenen Betriebsfor-
men des Einzelhandels zu erkennen (s. u.). Hierbei kann man von einem Trend zur
GrofB3flachigkeitund einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Im Rahmen
der Standortprdferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Ori-
entierung auf autokundenorientierte, meist stddtebaulich nicht integrierte
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Standorte einher. Neben dem Lebensmitteleinzelhandel lassen sich Konzentrati-
onsprozesse auchinvielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen —insbeson-
dere bei SB-Warenhaus-Unternehmen (z. B. Kaufland), Drogeriemarkten (insb.
DM, Rossmann), Buchhandlungen (z.B. Thalia), Textil-Kaufhdusern (u. a. H&M,
P&C, C&A), Unterhaltungselektronik-Markten (insb. Media Markt, Saturn) und
Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport, Decathlon).

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist groBflachiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarktzentren, verlieren an-
dere Handelsformate (z. B. Warenhd&user) unter anderem aufgrund ihrer undiffe-
renzierten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisie-
rung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Ent-
wicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Kar-
stadt) bzw. die Fusion von Warenhausketten (insb. Kaufhof/Karstadt). Moderne
Handelsformate weisen in vielen Fdllen ein hohes Mal3 an Spezialisierung (z. B.
Bio-Supermdrkte, Mode-Geschdfte fUr spezielle Zielgruppen) und vertikalisierte
Wertschopfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf. Insbesondere Shop-
ping-Center investieren verstdrkt in Branchenmix, Verweilqualitdt und Nutzungs-
vielfalt jenseits des Einzelhandels, v. a. in Gastronomieangebote. Sie entwickeln
sich systematisch zu sozialen Orten und vermarkten sich als ,Ort der Uberra-
schung”. Die Aufgabe von Innenstddten wird es zukinftig sein, einen fUr Besu-
chende attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gastronomie, Kultur und Entertain-
ment sicherzustellen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2014 zu beobachtende Trend zurlckgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Fldchenproduktivitéten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird diesjedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt. Insbesondere ininnenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B. Be-
kleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre) Um-
sdtze und Fldchenproduktivitdten v. a. bedingt durch den Online-Handel. Aus die-
sem Grund ist eine zielgruppenspezifische Ansprache hier besonders wichtig, da-
mit Kunden ihren Einkauf weiterhin im stationdren Einzelhandel tatigen.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandels-
umsatz wdachst kontinuierlich und lag im Jahr 2021 unter anderem bedingt durch
einenverstdrkten Online-Absatzhervorgerufen durch die COVID-19 Pandemie be-
reits bei rd. 86,7 Mio. Euro (rd. 14,7 % des Einzelhandelsumsatzes) (siehe Abbil-
dung 3). Der Kennwert fir 2023 zeigt, dass der Online-Anteil nach einem RUck-
gang 2022 wieder auf rd. 85,4 Mio. Euro angestiegenist (rd. 13,2 % des Einzelhan-
delsumsatzes). FUr 2025 wird wieder ein Anstieg der Umsdtze im Onlinehandel
(20,0 Mio. Euro bzw. Umsatzanteil von 13,6 %) erwartet. Sortimentsspezifisch
sind grof3e Unterschiede festzustellen. Wahrend der Online-Umsatzanteil v. a.in
innenstadtaffinen Warengruppen am héchsten ist, sind im Bereich des Lebens-
mittel- und Drogeriewarenhandels bislang noch vergleichsweise geringe Online-
Umsatzanteile festzustellen®. Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik
gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und

s Vgl. HDE/IFH 2024.
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Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereitsseitldngerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu wenigerund gro-
Beren Einheiten sowie die zunehmende Standortkonzentration in Form von Fach-
marktstandorten haben indenvergangenen Jahren weiter an Bedeutung gewon-
nen.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen umfasst erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man
beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebeim
Lebensmitteleinzelhandel, so |asst sich deutschlandweit ein RUckgang i. H. v. rd.
15 % attestieren (siehe Abbildung 4).

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind
deutlich unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerun-
gender Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsdtze) ergebensich
insbesondere fUr die Supermdrkte, welche mafBgeblichvom Wertewandel profi-
tieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter
nach einer dynamischen Entwicklung inden1990er und teilweise den 2000er Jah-
ren gegenwdartig im Ubergang zu einer Reifephase. Diese Entwicklung ist maf3-
geblichauf die Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozes-
ses sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus zuriUckzufUhren und vollzieht
sich (aufgrund des ginstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz-
und Fldchenleistungen.
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Abbildung 4: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute; Supermarkte (400 - 2.499 m?), groBe Supermdrkte (2.500 - 4.999 m?,
SB-Warenhduser (> 5.000 m?).

Auch Drogeriefachmarkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend grof3en Waren-
spektrum. Die somit gleichermafBen hohe Bedeutung fir die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfaltig ab-
zuwdgen.

Verkaufsfldchenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstét-
ten ist im Lebensmittelhandel eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu be-
obachten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilnehmer an den demo-
grafischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gange, Reduktion der Regalhdhen),
den wachsenden Konsumansprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite
und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen)
ergibté. Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Filialzah-
len eine moderat steigende Verkaufsfldche zu verzeichnen (siehe Abbildung 5).
Dies ist Resultat eines grundlegenden Trading-Up Prozesses des Betriebstypus,
welcher im Bereich der Expansion und der Modernisierung von Bestandsstandor-
ten eine deutliche Tendenz zu signifikant gréf3eren Markteinheiten erkennen lésst
und mit einer Uberprifung/Straffung des Standortnetzes durch die Marktteil-
nehmer einhergeht.

¢ Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsfldche: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermadrkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m? (+17 %).
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Abbildung 5:

Gesamtverkaufsflache der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.

Verkaufsflachen- und Standortanspriche: Auch wenn es fir Supermdrkte (und
neuerdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere City- und Metro-
polfilialkonzepte gibt, werden diese von den Einzelhandelsunternehmen nur an
sehr frequenzstarken Lagen bzw. Standorten mit einem Uberdurchschnittlich ho-
hen Kaufkraftpotenzial realisiert. Bei Standard-Betriebskonzepten auB3erhalb
hoch verdichteter Stadtraume, ist aktuell von einer MindestgréBe von 800 m? bis
1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszugehen’. Auch die Anforderungen an den
Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend
hin zu gréBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortiments-
auswahl und Kopplungsmaoglichkeiten.

7 Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermadarkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsflachenanspri-
chen.
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Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel sind neben flachenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und
verkehrsseitigen Aspekten (innerértliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot)
in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (N&he zum Verbraucher,
Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevédlkerungsstruktur, Zentralitdt des Or-
tes). Je nach Standortqualitdat (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind
Betreiber auch zunehmend bereit,von ihren standardisierten Marktkonzepten ab-
zuweichen (z. B. Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossig-
keit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete
und hochfrequentierte Lagenin Gro3stadtregionen oder Standorte mit vergleich-
baren Rahmenbedingungen. Die konkreten Anforderungen unterscheiden sich da-
bei je nach Betriebstyp.
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Administrative Grenzen
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4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Stadt Velenim Landkreis Borken zdhlt insgesamt13.303 Einwohner 8, Bis zum
Jahr 2030 wird eine Bevdlkerungsentwicklung von + 0,8 % prognostiziert®. Die
Stadt Velen besteht aus den Ortsteilen Velen und Ramsdorf. Zum Ortsteil Velen
gehodren die Stadtteile Nordvelen und Waldvelen.
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Abbildung7: Zentrengefiige im Umfeld der Stadt Velen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: GeoBasis-DE/BKG (Daten verdndert), OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL

Im Hinblick auf die siedlungsrdumlichen Rahmenbedingungen ergibt sich aus dem
dargestellten GefUge der zentralen Orte das Wettbewerbsumfeld der Stadt Ve-
lenim regionalen Kontext. Im direkten Umfeld ist Velen umgeben von verschiede-
nen Grundzentren, wie SUdlohn, Gescher, Reken und Heiden. Das ndchstgelege-
nen Mittelzentrum ist Borken im SUdwesten. Zudem ist die Lage der Stadt Velen
gepragt durch die Ndhe zu den Niederlanden (rd. 20 km).

Velen ist verkehrlich Uber die Autobahn A 31 und die BundesstraBen B 67 sowie
B 525 angebunden, wodurch eine gute Verbindung zu den umliegenden Mittel- und
Oberzentren gewdhrleistet wird.

Bezogen auf die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist Velen Teil des Re-
gionalverkehr Minsterland und wird durch die oértlich verkehrende Regionalbusli-
nie R 51 erschlossen. Velen verfigt Uber keinen eigenen Bahnhof; der ndchste
Bahnhof befindet sich in Borken (rd. 12 km). Von dort bestehen Regionalzugver-
bindungen nach Coesfeld, Essen, Bottrop, Gladbeck und Dorsten.

4.3 GESAMTGEMEINDLICHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische

& Einwohner: Stadt Velen (Stichtag: 29.09.2025)
?  Prognose: Statistikatlas Borken
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Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lander sowie der IfH
Retail Consultants GmbH zurickgegriffen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Bewohner der Stadt Velen verfUgen Uber eine einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft in Héhe von rd. 98,7 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft von rd. 7.419 Euro je Einwohner. Die lokal verfigbare Kaufkraft verteilt
sich differenziert auf die unterschiedlichen Warengruppen. Dabei ist festzustel-
len, dass die Kaufkraft in den verschiedenen Bedarfsbereichen in unterschiedli-
chem Mal3e in der Stadt umgesetzt wird. Der gréB3te Anteil der Kaufkraft mit
rd.3.026 Euro je Einwohner entfallt dabei auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdnke) (siehe Tabelle 2).

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warengruppe ' Kalffkraft Kaufkraft je Einwohner
in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 40,3 3.026
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik 5,5 410
Zoologischer Bedarf 0,9 69
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften/Bicher/Basteln 3,0 223
Kurzfristiger Bedarfsbereich 49,6 3.728
Bekleidung 7.7 576
Schuhe/Lederwaren 2,0 147
Pflanzen/Gartenbedarf 31 235
Baumarktsortiment i. e. S. 7,0 523
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 2,0 147
Spielwaren/ Hobby/Musikinstrumente 17 129
Sportartikel/Fahrrader/Camping 3,5 261
Mittelfristiger Bedarfsbereich 26,9 2.019
Medizinische und orthopédische Artikel/Optik/Apotheken 3,5 261
Dekostoffe/Gardinen/HBT/Kurzwaren/Sicht- und Sonnen-
schutz/Teppiche 13 101
Bettwaren, Matratzen 0,6 48
Mobel 53 397
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3,2 239
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 6,3 475
Uhren/Schmuck 1,1 82
Sonstiges 0,9 69
Langfristiger Bedarfsbereich 22,2 1.672
Gesamt 98,7 7.419

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2024; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt
moglich.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer™ betrdgtin der Stadt rd. 98 und
liegt damit geringfUgig unter dem Bundesdurchschnitt von 100. In den nérdlich,
nordoéstlich und westlich angrenzenden Gemeinden ist ein vergleichbares Kauf-
kraftniveau festzustellen, wdhrend es in Richtung SiUden und Osten auf den
Durchschnitt ansteigt (siehe Abbildung 8).
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Abbildung 8: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Velen und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2024; Kartengrundlage: Bundesamt fir Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014; Kauftkraft auf Ebene der PLZ5-Gebiete.

44 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

In der Stadt Velen wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung
(10/2025) insgesamt 71 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine Gesamt-
verkaufsfldche von rd. 21.700 m? verfUgen (siehe Tabelle 3). Um eine Bewertung
vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf die Einwohnerzahl be-
zogen. Hierbei zeigt sich, dass die Stadt mit einer Verkaufsflachenausstattung
von rd.1,6m? je Einwohner knapp Uber dem Bundesdurchschnitt (rd.1,5 m?
VKF/Einwohner™) liegt.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in Stadt Velen

Strukturdaten Erhebung 10/2024
Einwohner (Hauptwohnsitz) 13.303
Anzahl der Betriebe 71
Gesamtverkaufsflache in m? 21.700
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 1,6

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2025; Einwohner: Stadt Velen (Stand:
29.09.2025); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; Angaben ohne Leerstdnde.

©  Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
" Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Die nachfolgende Abbildung ? veranschaulicht die Verteilung des Einzelhandelsim
Stadtgebiet Velen nach Warengruppen und Lagebereichen. Dabei zeigt sich, dass
die rdumliche Verteilung je nach Sortiment unterschiedlich ausgeprdgtist.

Rd. 48 % der gesamten Verkaufsfldche der Stadt Velen entfallenauf die zentralen
Versorgungsbereiche. Davon entfallen 28 % auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Ortskernlage Velen und 20 % auf den zentralen Versorgungsbereich Orts-
kernlage Ramsdorf. Das Einzelhandelsangebot in Velen ist hinsichtlich der Ver-
kaufsfldche Uberwiegend geprégt durch die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Dies begrindet sich mit v. a. durch die Lebensmittelmdrkte, die vor-
wiegend in den zentralen Versorgungsbereichen vorzufinden sind. In den klassi-
schen innerstddtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung) ist ein hoher Anteil der
Verkaufsfldche in den zentralen Versorgungsbereichen verortet.

Weitere rd. 52 % der Verkaufsfldche verteilen sich auf sonstige Lagen, darunter
stddtebaulich integrierte (rd. 10 %) und nicht integrierte Standorte (rd. 42 %).
Das Verkaufsflachenangebot in stddtebaulich nicht integrierten Lagen besteht
Uberwiegend aus den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsor-
timent i. e. S.. Betriebe mit diesen Sortimenten sind aufgrund ihres fldcheninten-
siven Charakters i.d.R. weder fUr eine Ansiedlung in zentralen Versorgungsberei-
chen geeignetnoch sind diese Branchen in funktionaler Hinsicht préagend fir zent-
rale Versorgungsbereiche.
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Abbildung 9: Einzelhandelsbestandin Velen nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2025; ZVB-Abgrenzung: EHZK Velen
2014; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér.

Zusammenfassend |dsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in der
Stadt Velen insb. durch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel geprdgt
ist, die mehrheitlich in den beiden Zentralen Versorgungsbereichen Velen und
Ramsdorf angesiedeltsind. Das gréBte Verkaufsfldchenangebot besteht gleich-
wohl in der nicht zentrenrelevanten Warengruppe Pflanzen/Gartenbedarf.
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Umsatzschatzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze™ im Einzelhandel der Stadt basiert auf all-
gemeinen und fir die Stadt spezifizierten angebots- und nachfrageseitigen Ein-
gangsparametern,

Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen durchschnittlichen Fldchenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbie-
ter. Das umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe zudem die konkrete Si-
tuation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfdllen zum einen die
Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmenbedingungen und zum
anderen die mit Blick auf das moégliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der
jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in die Umsatzberechnung der Betriebe mit
ein.

Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortimentsspezifi-
schen Umsdatze werden mit nachfrageseitigen Rahmenbedingungen (siehe dazu
Kapitel 4.3) plausibilisiert. Dazu zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft sowie weitere soziodkonomische Entwicklungen (z. B. Pendlerverflech-
tungen).

Im Rahmen eines Desk-Researchs werden die relevanten Wettbewerbsstrukturen
im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich ihrer Wechselwir-
kung mit den Angeboten in der Stadt beurteilt. Dabei sind die Nahversorgungs-
strukturen im engeren Umfeld sowie die groB3flachigen Einzelhandelsstandorte
und Innenstddte der Nachbarkommunen im weiteren Umfeld von besonderer Be-
deutung.

Insgesamt |dsst sich hieraus ein Einzelhandelsumsatz von rd. 62,5 Mio. Euro
brutto je Jahr fUr die gesamte Stadt ermitteln. Gemessen an der vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 98,7 Mio. Euro ergibt sich somit eine
Einzelhandelszentralitdt® (Zentralitdt) von rd. 63 %. Wie Tabelle 4 zu entnehmen
ist, fallt die Zentralitdt in der Stadt je nach Warengruppe und den entsprechen-
den Angebotsstrukturen sehr differenziert aus.

2 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

©®  Die Einzelhandelszentralitét (im Folgenden: Zentralitat) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einer Zentralitatvon Ober 100 % sind im Saldo Kaufkraftzu-
flUsse, bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Tabelle 4: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in der Stadt Velen

Warengruppe

Verkaufsfldche

Umsatz

Kaufkraft

Zentralitdt in %

in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 5.400 31,1 40,3 77
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, 900 46 5.5 84
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 300 0,7 0,9 77
P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 300 13 3,0 m
BlUcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 6.800 37,7 49,6 76
Bekleidung 1.600 4.8 7.7 63
Schuhe/Lederwaren 200 0,6 2,0 31
Pflanzen/Gartenbedarf 6.500 2,7 31 86
Baumarktsortiment i. e. S. 1100 1,2 7,0 17
GPfﬁ/Housrct/Emnchtungszu— 700 12 2.0 61
behor
Sp!elwaren/BasteIn/Hobby/Mu— 100 05 17 29
sikinstrumente
S.portortlkeI/thrrqder/Cqm— 1,000 2.9 35 83
ping
Mittelfristiger Bedarfsbereich 11.200 13,9 26,9 52
Medizinische und orthopddische
Artikel/Optik 00 33 35 75
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 200 04 1.3 L
Be"ttwcren, Haus-/Bett-/Tisch- 100 03 0.6 46
wdsche
Mobel 1.900 2,9 53 55
E'!ektro/Leuchten/HoushoItsge— 700 22 32 69
rate
Neue Mgdlen/UnterhoItungs— 100 0.9 6,3 1
elektronik
Uhren/Schmuck 200 0,8 11 73
Sonstiges 0 0,1 0,9 1
Langfristiger Bedarfsbereich 3.800 10,9 22,2 49
Gesamt 21.700 62,5 98,7 63

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfldche: Bestandserhebung Stadt + Handel 10/2025; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2024; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache

auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt maglich.

Inden Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken kdnnen mit Zentralitdten von rd.77 % bzw. rd. 84 %
zum Teil deutliche Kauftkraftabflisse festgestellt werden (siehe Abbildung 10). In
den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe istin der Summe
mit einer Zentralitdt von rd. 76% auch insgesamt ein deutlicher Kaufkraftabfluss
festzustellen. Es zeigt sich somit, dassdie Stadt Veleninsbesondere im Sortiment
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Nahrungs- und Genussmittel die ihr zugewiesene grundzentralen Versorgungs-
auftrag nur eingeschrankt erfillt.

Neue Medien/Unterhaltungselektronik 14
Uhren/Schmuck 73 %
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Abbildung 10: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralit&t der Stadt Velen
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehbr.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich weist die Stadt mit rd.52% und
rd. 49 % sehr niedrige Zentralitdten auf und in allen Sortimentern dieser Bedarfs-
stufen sind KaufkraftabflUsse festzustellen. Dabei sind sortimentsspezifisch
deutliche Unterschiede zu erkennen. So sind in den Warengruppen medizinische
und orthopddische Artikel/Optik, Apotheken (rd. 95 %), Pflanzen/Gartenbedarf
(rd. 86 %) sowie Sportartikel/Fahrrader/Camping (rd. 83 %) vergleichsweise ge-
ringere Kaufkraftabflisse zu verzeichnen.

Die Warengruppen Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte (rd. 69 %), Bekleidung
(rd. 63 %), GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér (rd. 61%) sowie Mdbel (rd. 55 %)
sind durch stdrkere Kaufkraftabflisse geprdgt.

Die niedrigsten Zentralitdten sind in den Warengruppen Schuhe/Lederwaren
(rd. 31%), Spielwaren/Hobby/Musikinstrumente (rd. 29 %), Baumarktsortiment
(rd. 17 %) sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik (rd. 14 %) zu verzeichnen.
Neben dem Online-Handel ist dies vor allem durch das jeweilige geringe sorti-
mentsspezifische Angebot bedingt.

Angesichts des grundzentralen Versorgungsauftrags der Stadt Velen lassen sich
mit Blick auf die betrachteten warengruppenspezifischen Zentralitdten Hand-
lungsbedarfe zur Optimierung der Versorgungsstrukturen identifizieren (siehe
Kapitel 5.2).

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse und unter Bericksichtigung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Velen aus dem Jahr 2014 kann
neben dem Ortskern Velen auch der Ortskern Ramsdorf identifiziert werden.
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Beide Standortbereiche wurden im EHZK Velen 2014 als zentrale Versorgungsbe-
reiche ausgewiesen und werden im Folgenden hinsichtlich stddtebaulich funktio-
naler Aspekte analysiert.
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4.5.1 ZVB Ortskernlage Velen

ORTSKERNLAGE VELEN

Stadtebauliche Analyse

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

sonstiger kurzfristiger Bedarf

.

e mittelfristiger Bedarf
e langfristiger Bedarf
.

Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

O unter 100 m?

O 100 -399 m?

(O 400-799 m?
(O 800-1.499 m?
() 1500 - 2499 m?
7N

2 2

() 2500-4999 m

C) ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
= = ZVB-Abgrenzung EHK alt

100 m

\ s

)

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe* 28 40 %
Qesomtverkoufsﬂdche 6100 28 %
in m?*

= Nahrungs- und Anzahl der Leersténde** 1 2%
Genussmittel
Zentrenergdnzende
. 35 -
= sonstiger kurzfristiger Funktionen
Bedarfsbereich E ekl
. ntwicklung
A o Vergleichsdaten 2014 2014/2024
= mittelfristiger
Bedarfsbereich Anzahl der Betriebe* 30 -7%
Gesamtverkaufsflache
= langfristiger . 2% 5.500 +1 %
Bedarfsbereich inm
Anzahl der Leerstdnde** 3 -7%
Zentrgnergonzende 13 2%
Funktionen

Magnetbetriebe

Aldi Nord, Lidl, Rewe, Rossmann

Exemplarische stadtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung

Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m?2 gerundet; * anteilig bezogen auf das Stadtgebiet. ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf

Standortbereich.
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ZVB ORTSKERNLAGE VELEN
R&umliche Integration o

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskernlage Velen ist zentral im Stadtgebiet gelegen und ist indie Wohnbebauungintegriert.
Es erstreckt sich insb. entlang der Kardinal-von-Galen-Straf3e, der Coesfelder- und der Ramsdorfer Stral3e.

Verkehrliche Erreichbarkeit o

Die Ortskernlage kannverkehrsginstig Uber die Straf3e Volbertskamp sowie die Ramsdorfer StraBe mit dem PKW erreicht wer-
den; dieregionale und Uberregionale Anbindung wird durch den Anschluss nordéstlich vonVelen an die Autobahn A 31 gewdhr-
leistet; straBenbegleitende Parkméglichkeiten, Parkfléchen aufdem Leinweberplatz sowie im Kontext bestehender Nutzungen
sind vorhanden, die Bushaltepunkte ,Schloss” und ,Ellinghaus” gewdhrleisten eine Anbindung an den OPNV; damit besteht die
Anbindung u. a. an den Bahnhof Borken sowie die weiteren Ortsteile Velens.

Versorgungsfunktion o

Der ZVB Ortskernlage Velen ist ein Verkaufsflachenschwerpunkt im Stadtgebietund Ubernimmt die primdre Versorgungsfunk-
tion fUr den Ort sowie die umliegenden Ortsteile;der Angebotsschwerpunkt liegtinsbesondere im kurzfristigen Bedarfsbereich.
Die Versorgungsfunktion im Lebensmittelsegment wird durch die Lebensmittelmdrkte Rewe, Aldi Nord und Lidl gewdhrleistet
undim Bereich Drogeriewaren Ubernimmt insb.der Drogeriefachmarkt Rossmanndie Versorgungsfunktion fUr die StadtVelen.

Einzelhandelsbesatz, Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur o

Die Hauptfrequenzlage und héchste Einzelhandelsdichte besteht entlang der Coesfelder StrafBe, der Ramsdorfer Straf3e, sowie
der SchulstraBe.Der Einzelhandelsabsatzsetzt sich auseiner Mischungkleinteiliger Fachgeschafte (z. B. Zweirad Bichter) und
strukturprdgender Magnetbetriebe (z. B. Rewe, Aldi Nord, Lidl,Rossmann) zusammen. Der Angebotsschwerpunktliegt im kurz-
fristigen Bedarfsbereich,dabeiinsb. im Segment Nahrungs- und Genussmittel. DarUber hinaus bestehen kleinteilige Betriebe im
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Der ZVB weist aktuell einen Leerstand auf.

Zentrenergédnzende Funktionen (")

Zentrenergdnzende Funktionen sind in allen Lagen des ZVB verortet; mit Konzentration insb. entlang der Coesfelder StraBe
sowie im Bereich Rekener StraBe und Schulstrae, insb. Dienstleistungen und Gastronomie, das Angebot wird ergdnzt durch
Banken, soziale und kirchliche Einrichtungen sowie &ffentliche Einrichtungen (Rathaus); die zentrenergdnzenden Funktionen
leisten einen wichtigen Beitrag zur Multifunktionalitét des ZVB und generieren Frequenzen.

Stadtebauliche Struktur und Erscheinungsbild o

Insgesamt attraktive stddtebauliche Gestaltung des ZVB, Kirche St. Andreas sticht als stddtebauliche Dominante hervor und
prégt das Stadtbild, v.a. zwei- bis dreigeschossige Gebdude mit Uberwiegend gut erhaltenen Fassaden in Klinkerstil, mit dem
Leinweberplatz besteht eine kleine Platzsituation, die jedoch Gberwiegend als Parkfldche genutzt wird. Durchgangsverkehr ent-
lang Ramsdorfer StraBe und der Kardinal-von-Galen-StraBe mindert die Aufenthaltsqualitét; aufgrund der verkehrlichen Pra-
gung und wenigen Verweilméglichkeiten eingeschrénkte Aufenthalts- und Verweilqualitdt, der funktionaler Zusammenhang
zwischen den einzelnen Lagen ist nur eingeschrénkt erkennbar.

Markante Entwicklungen seit 2014 3

Geringfugiger RUckgang um zwei Betriebe; Zunahme der Verkaufsfldche, durch Neuansiedlung des Drogeriefachmarktes Ross-
mann (+ 11 %); Rickgang der Leerstdnde (-2) sowie Zunahme der zentrenergdnzenden Funktionen (+2).

Zukunftsféhigkeit (Fazit) )

Der Einzelhandel ist gekennzeichnet durch kleinteilige, inhabergefihrte Fachgeschéfte und wird ergénzt um strukturprégende
Betriebe, wie die Lebensmittelmérkte sowie den Drogeriefachmarkt. Innerhalb des gesamten ZVB sind zudem viele zentrener-
gdnzende Nutzungen angesiedelt, die wiederum als Frequenzbringerdienen. Derzentrale Versorgungsbereich Ortskernlage Ve-
len Gbernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion, insb. im Bereich der Nahversorgung fur Velen.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4.5.2 ZVB Ortskernlage Ramsdorf

ZVB ORTSKERNLAGE RAMSDORF

Stadtebauliche Analyse

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
e sonstiger kurzfristiger Bedarf
o mittelfristiger Bedarf

e langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
O Leerstand

BetriebsgroBenstruktur in m?
O unter 100 m?
O 100-399m?
(O 400 -799 m?

() 800-1.499 m?

) 1.500 - 2.499 m?

PRI

L
»

&
W,

) 2.500 - 4999 m?

L> ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
= — ZVB-Abgrenzung EHK alt e

100 m
Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe* 16 23 %
.Ges?*mtverkoufsﬂdche 4400 20 %
inm
= Nahrungs- und Anzahl der Leerstdnde** 7 13 %
Genussmittel .
Zentrenergdnzende
. 32 -
Funktionen
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich . Entwicklung
Vergleichsdaten 2014 2014/2024
= mittelfristiger Anzahl der Betriebe* 22 -27%
Bedarfsbereich 'Gesc;x*mtverkoufsﬂdche 3700 +19%
inm
- gngfrimger, Anzahl der Leerstdnde** 3 +57 %
8% edarfsbereich -
Zentr'energonzende 30 £ 7%
Funktionen

Magnetbetriebe

K + K, Netto, Fahrrad Funke

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 10/2025; Kartengrundlage: Stadt Velen; Fotos:
Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m?2 gerundet; * anteilig bezogen auf das Stadtgebiet. ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf

Standortbereich.
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ZVB ORTSKERNLAGE RAMSDORF
R&umliche Integration o

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskernlage Ramsdorf ist zentral im Gebiet der Gemeinde Ramsdorf gelegen und ist von
Wohnbebauung umgeben. Es erstreckt sich insb. entlang der PaulusstraBe, der Lange StraBBe und der HausstraBe.

Verkehrliche Erreichbarkeit o

Der ZVB kann verkehrsginstig Uber die Velener Straf3e von Norden und von SUden Uber die Borkener mit dem PKW erreicht
werden; dieregionale und Uberregionale Anbindung wird durch den Anschlusssidlich vonRamsdorf an die B 67 gewdhrleistet;
straBenbegleitende Parkméglichkeiten sowie kleinere Stellplatzanlagen im Kontext bestehender Nutzungen sind vorhanden;
auch mit dem OPNYV ist der Bereich angebunden, es befindet sich die Bushaltestelle ,Ortsmitte” im ZVB; damit besteht die
Anbindung u. a. an den Bahnhof Coesfeld und nach Velen.

Versorgungsfunktion o

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskernlage Ramsdorf ist ein Verkaufsfldchenschwerpunkt im Stadtteil und Ubernimmt die
primare Versorgungsfunktion fUr den Ortsteil Ramsdorf; der Angebotsschwerpunkt liegtinsbesondere auf Nahrungs- und Ge-
nussmittel.

Einzelhandelsbesatz, Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur o

Der Besatz konzentriertsich insb. entlang der Lange StrafBe mitkleinteiligen Fachgeschdften, der in den parallel verlaufenden
StraB3en deutlich abnimmt, ergdnzt wird das kleinteilige Angebot durch den strukturprégenden Lebensmittelsupermarkt K+K
und Fahrrad Funke im SUdwesten des ZVB sowie den Lebensmitteldiscounter Netto im SUdosten, der Angebotsschwerpunkt
liegtim kurzfristigen Bedarfsbereich, insb. Nahrungs-und Genussmittel und wirdergdnzt durch Fachgeschdfte des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereichs; aktuell bestehen sieben Leerstdnde, insb. entlang der Lange Strafe wodurch insgesamt ein ge-
ringer und lUckenhafter Besatz entsteht.

Zentrenergdnzende Funktionen o

Es bestehtein hoher Anteil an zentrenergénzenden Funktionen mit hoher Konzentration entlang der Lange Strafe; die zentr-
energdnzenden Funktionen Uberwiegen gegeniberdem Einzelhandel;insb. Dienstleistungen und Gastronomie, ergénzt um 6f-
fentlichen Einrichtungen (Rathaus). Die vorhandenen zentrenergénzenden Funktionen sind wichtige Frequenzbringer fir den
Ortskern.

Stddtebauliche Struktur und Erscheinungsbild o

Insgesamt attraktive stadtebauliche Gestaltung des ZVB, Kirche St Walburga stadtbildprdgend mit Wochenmarkt mit Stén-
den, insb. zwei- bis dreigeschossige Gebdude mit Uberwiegend gut erhaltenen Fassadenin Klinkerstil; die aktuelle Baustelle auf-
grund der Ortskernsanierung mindert die derzeitige Aufenthaltsqualitdt des zentralen Versorgungsbereichs; Leersténde, insb.
entlang Lange StraBe prdgen das Stadtbild negativ. die aktuelle Ortskernsanierung mit MaBnahmen zur Aufwertungder Lange
StrafBe, HausstraBe, Seltings Porte; des Kirchplatzes, des Burg- und Marktplatzes sowie zur Verkehrsberuhigung kann zukiUnftig
zur Attraktivierung des ZVB beitragen.

Markante Entwicklungen seit 2014 o 0

Zunahme der Verkaufsfléche (+ 19 %) durch Verlagerungen und Neuansiedlungen der Lebensmittelmdrkte K+K, Netto sowie des
Fahrradfachmarktes Fahrrad Funke. RUckgang der Einzelhandelsbetriebe, insb. der kleinfléchigen, inhabergefihrten Betriebe
(-6), Zunahme der Leerstdnde (+ 4).

Zukunftsfahigkeit (Fazit) (1)

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskernlage Ramsdorf nimmt eine bedeutende Versorgungsfunktion, insb. fir die Nahversor-
gung des Ortsteils Ramsdorf ein. Der Einzelhandel ist gekennzeichnet durch strukturpréigenden Lebensmittelbetriebe und klein-
teiligen Fachgeschdfte, insb. im kurz-und mittelfristigem Bedarfsbereich. Durchden ZVBist fur einen groBen Teilder Ramsdor-
fer Bevdlkerung die fuBldufige Erreichbarkeit eines Lebensmittelmarktes gewdhrleistet. Die Attraktivitdtund Bedeutung des
ZVB wird sich durch die aktuelle Ortskernsanierung voraussichtlich weiter erhéhen.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der BUrger, wird die Nahversorgungsstruktur der Stadt im
Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die
Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleistet wird.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in der Stadt Velen

Inder Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel weist Veleneine Verkaufsfldache
von rd. 5.400 m? und in der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik™ von
rd. 900 m? auf, was einer Verkaufsfldchenausstattung von rd. 0,41 m? je Einwoh-
ner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw.rd. 0,06 m?je Einwohner (Drogeriewaren)
entspricht. Das quantitative Ausstattungsniveau fUr den periodischen Bedarf
liegtim Bereich Nahrungs- und Genussmittel im Bereich des Bundesdurchschnitts
von rd. 0,41 m? je Einwohner®™, Im Bereich der Drogeriewaren liegt das quantita-
tive Ausstattungsniveau fir den periodischen Bedarf im Bereich der Drogeriewa-
ren unter dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,08 m? je Einwohner’.

Die Zentralitdten von rd.77 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie
rd. 84 % im Bereich Drogeriewaren verdeutlichen, dass in diesen Warengruppen
Kaufkraftabflisse aus dem Stadtgebiet stattfinden. Demnach kann die lokale
Kaufkraftin den Warengruppen nicht vollstdndig im eigenen Stadtgebiet gebun-
denwerden. Das Grundzentrum Velen kann somit seinen Versorgungsauftrag nur
eingeschrankt erfillen.

Insgesamt sind im Stadtgebiet fUnf strukturprdgende Lebensmittelmdrkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Darunter sind zwei Supermdrkte (Rewe, K+K) sowie
drei Lebensmitteldiscounter (Aldi Nord, Lidl, Netto). DarUber hinaus gibt es im
Stadtgebiet zwei Getrdnkemdrkte. Ergdnzt werden die Mdrkte durch 14 sonstige
Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Hierzu zdhlen
insbesondere Betriebe aus dem Bereich Lebensmittelfachgeschaft (inkl. Hofla-
den) und Lebensmittelhandwerk. Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das
Angebot an Nahrungs- und Genussmittel in Velen als durchweg ausgewogen zu
bewerten. Hinsichtlich Verkaufsfldche und Erscheinungsbild stellen sich einige Le-
bensmittelmdarkte als nicht vollumfanglich marktgédngig dar und weisen Optimie-
rungsbedarf auf (z. B. Aldi Nord und Lidl in Velen).

Die nachfolgende Tabelle fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen
und schliel3t mit einer Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahversor-
gungssituation in Form einer Ampel ab.

% Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

®  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsfldchen strukturpridgender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrdnkemadrkte.

®©  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 5: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in der Stadt Velen

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren*
Einwohner (Hauptwohnsitz) 13.303

Sortimentsspeziﬂsche Verkaufsflache 5400 900

inm

Verkaufsflach

. er CI.U s. dchenausstattung 0.41 0.06

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 77 % 84 %

Betriebstypenmix

2x Lebensmittelsupermarkt

3x Lebensmitteldiscounter 1x Drogeriefachmarkt
2x  Getrankemdrkte

14x sonstige Lebensmittelgeschdfte

Quantitative Nahversorgungssituation o

Quadlitative Nahversorgungssituation o

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 10/2025; Einwohner: Stadt Velen
(Stand: 29.09.2025); Verkaufsfldche auf 100 m?2 gerundet; * inkl. ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten (hier jedoch nur als Randsortiment) durch einen
Drogeriefachmarkt (Rossmann) im ZVB Ortszentrum Velen sichergestellt. Wei-
tere Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Hauptsortiment im Bereich
Drogeriewaren (u. a. ParfUmerie, Kosmetikgeschdft) sind in Velen derzeit nicht
vorhanden.

Die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in der Stadt Velen ist
demnach insgesamt als noch gut zu bezeichnen.

Raumliche Nahversorgungssituationin der Stadt Velen

Inder rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werdenim Folgenden Le-
bensmittelmdrkte und Nahversorgungsbetriebe ab 400 m2 VKF dargestellt, da
ab dieser Betriebsgréfei. d. R. ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt
werden kann.

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 Minuten als Qualitdtskriteriumder ful3-
laufigen, wohnungsnahen Versorgung angenommen®. Um moglichen topografi-
schen Gegebenheiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird
dieser Nahbereich nicht nur fir rd. 10 Gehminuten, sondern auch fur rd. 8 und rd.
12 Gehminuten dargestellt (siehe Abbildung 11). Damit soll ferner verdeutlicht
werden, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmarkten nicht schlag-
artig hinter einer ,roten Linie" endet, sondern die Qualitdt der fuBldufigen Nah-
versorgung mit zunehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt suk-
zessive abnimmt. In Siedlungsgebieten jenseits der dargestellten Nahbereiche ist
somit die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

7 Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuBgdngergeschwindigkeit von 5 km/h.
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Die nachfolgende Abbildung 11 stellt die rdumliche Nahversorgungssituation im
Stadtgebiet dar. Die bestehenden Lebensmittelanbieter konzentrieren sich auf
die Ortsteile Velen und Ramsdorf. Alle Lebensmittelmdarkte liegen innerhalb der
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Ortskernlagen Velen und
Ramsdorf, wodurch insgesamt eine gute rdumliche Nahversorgungssituation ge-
wdhrleistet wird.

In den westlichen und sUdéstlichen Siedlungsrandbereichendes OrtsteilsVelen,im
Nordwesten der Gemeinde Ramsdorf sowie in den weiteren abgesetzt liegenden
Ortsteilen sind Defizite in der fuBldufigen Nahversorgung erkennbar. Diese Sied-
lungsbereiche werden aktuell durch die bestehenden Nahversorgungsangebote
der Ortskernlagen Velen und Ramsdorf mitversorgt.

Administrative Grenzen

[ Kommune 4/

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter 4%
¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
O 400 -799 m?
O 800 -1.499 m?
() 1500 - 2.499 m?

() 2500- 4999 m? Y

v S 4
()abs.000m

Gehzeit in Minuten

12-Minuten-Isochrone

[Z1 10-Minuten-Isochrone
Bl 8-Minuten Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen
= = ZVB-Abgrenzung EHK alt

N

Siedlungslagen

N

2/, fuBlaufig unterversorgter Bereich

1.300m

Abbildung 11: R&umliche Nahversorgungssituation in der Stadt Velen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2025; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht
unter ODbL.

Aus der Nahversorgungsanalyse ergibt sich Optimierungspotenzial im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel, insb. hinsichtlich der qualitativen Ausstattung eini-
ger Lebensmittelmdrkte. Um diese Defizite zu beheben, sind bereits Planungen
fUr eine marktgerechte Aufstellung der Lebensmittelmdrkte (z.B. Lidl und Aldi
Nord in Velen) vorgesehen. Weitere Empfehlungen zur Sicherung sowie Weiter-
entwicklung der rdumlichen, quantitativen und qualitativen Nahversorgung sind
in Kapitel 6.2 dargestellt.

4.7 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2014

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird auch die Entwicklung des Einzelhan-
dels seit der Konzepterstellung im Jahr 2014 bewertet. Dazu werdendie relevan-
ten Strukturdaten aus der aktuellen Analyse aus dem Jahr 2025 mit den Daten
aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2014 verglichen (siehe Tabelle 6).

= Die Einwohnerzahl der Stadt Velenistseit2014um rd. 2,6 % gestiegenund
wird zukUnftig weiterhin als leicht zunehmend prognostiziert.

STADT-HANDEL Markt- und Standortanalyse 34



Im Vergleich zu der vorhergegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl
der Betriebe von 80 Betrieben auf 71 (rd. -11 %) zurickgegangen. Auch die
Gesamtverkaufsflache ist um rd. -7 %, auf 21.700 m? gesunken.

Der Rickgang der Betriebszahl entspricht weitestgehend dem bundes-
deutschen Trend und unterstreicht die strukturellen Schwierigkeiten von
Grund- und Mittelzentren aufgrund der aktuellen Krisen (Ukraine-Krieg,
Energiekrise, Inflation, Fachkraftemangel) sowie gegeniber dem Online-
Handel.

Die Kaufkraft inder Stadt ist seit 2074 um rd. 28 Millionen Euro angestie-
gen (aktuell rd. 98,7 Mio. Euro). Das Kaufkraftniveau befindet sich zudem
auf einem geringflgig niedrigerem Niveau als der deutsche Durchschnitt
und ist seit 2074 um rd. zwei Punkte geringfUgig gestiegen.

Die Zentralitdt der Stadt istinsgesamt um rd. 16 Prozentpunkte gesunken,
diese Entwicklung ist unter anderem auf die Entwicklung des Online-Han-
dels zurickzufihren.

Tabelle 6: Relevante Kenndaten im Vergleich

Strukturdaten 2014 2024 Entwicklung

Einwohner (Hauptwohnsitz) 12.970 13.303 +2,6% n
Anzahl der Betriebe 80 71 113 % O
Gesamtverkaufsflache in m?2 23.400 21.700 -71% U
W w oun | O
:;‘mg";ro 70,7 98,7 +36,6% O
Kaufkraftniveau 96 98 +2 3
ili rlr\‘/lsi?fZEuro 56 62,53 1,7 % O
Zentralitét 79 % 63% - 16 Pp. (§)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 10/2025; Einwohner: Stadt Velen
(Stand: 29.09.2025); IFH Retail Consultants GmbH 2024; BBE: EHZK Velen 2014; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet.

4.8 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stddtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fUr die Ableitung von konzeptionellen Handlungsans&tzen
zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Velen dienen.

Angebotssituation

Die Verkaufsflache in Velenist mitrd. 48 % Uberwiegend auf die zentralen
Versorgungsbereiche konzentriert. Davon 28 % Ortskernlage Velen und
20 % Ramsdorf. Weitere rd.10 % der Verkaufsfldche sind in stédtebaulich
integrierten Lagen und rd. 42 % in nicht integrierten Lagen verortet.

Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Velen ist insb. durch die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel geprdgt,die Uberwiegendinden zent-
ralen Versorgungsbereichen angesiedelt ist.
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= Die gesamtstédtische Einzelhandelszentralitdt von rd. 63 % ist angesichts
der zentraldrtlichen Funktion der Stadt Velen als Grundzentrum mit Ver-
sorgungsauftrag fur die Stadt als durchschnittlich einzuordnen.

= Sowohl in der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel als auch in der
Woarengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik sind mit Zentralitdten von
rd. 77 % bzw. 84 % teilweise deutliche Kaufkraftabflisse festzustellen, so
dass die Stadt Velen nicht ihrem grundzentralen Versorgungsauftrag ge-
recht werden kann.

= |m mittelfristigenund langfristigen BedarfsbereichwerdenZentralitdt von
rd. 52 % bzw. rd. 49 % erreicht. In diesen Bedarfsbereichen sind demnach
deutliche Kaufkraftabflisse festzustellen, welche unter anderem auf die
fehlenden Angebotsstrukturen in den entsprechenden Warengruppen und
auf den Online-Handel zurickzufUhren sind.

=  Seit 2014 ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe gesunken und auch die
Gesamtverkaufsflache hat abgenommen. Gleichzeitig ist die Kaufkraft
deutlich gestiegen, was sich auch in einem deutlichen Anstieg des Einzel-
handelsumsatzes widerspiegelt. Allerdings kann der lokale Einzelhandel
die gestiegene Kaufkraft nicht ansatzweise vollumfanglich vor Ort binden.

Ortskernlage Velen

= |m ZVB Ortskernlage Velen sind insgesamt 28 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von rd. 6.100 m? angesiedelt. Neben den Einzelhan-
delsbetrieben sind 35 weitere zentrenergdnzende Funktionen im ZVB ver-
ortet.

= Seit 2014 leichter Betriebsrickgang (-2), gleichzeitig positive Entwicklung
durch Zunahme der Verkaufsfldche (Neuansiedlung Rossmann), Abbauder
Leerstdnde (-2) und Zuwachs zentrenergé&nzender Nutzungen (+2).

= Mit den Lebensmitteldiscountern Aldi Nord und Lidl, sowie dem Lebens-
mittelsupermarkt Rewe sind drei strukturprdgenden Lebensmittelmarkte
innerhalb des Ortszentrums vorhanden. Ergdnzt wird das Angebot durch
den Drogeriefachmarkt Rossmann. Damit wird das Ortszentrum seiner
Versorgungsfunktion fir Velen gerecht.

Ortskernlage Ramsdorf

= |m ZVB Ortskernlage Ramsdorf sind insgesamt 16 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsfldche von rd. 4.400 m? mit Angebotsschwerpunkt insb.
im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel angesiedelt. Die zentrener-
gdnzenden Funktionen Uberwiegen mit einer Anzahl von 32 Nutzungen ge-
genUber den Einzelhandelsbetrieben.

= Die Nahversorgung wird maBBgeblich durch den Lebensmittelsupermarkt
K&K sowie den Lebensmitteldiscounter Netto sichergestellt.

= Seit 2014 deutliche Zunahme der Verkaufsfldche durch Verlagerungen und
Neuansiedlungen der Lebensmittelmdarkte K+K, Netto sowie des Fahrrad-
fachmarktes Fahrrad Funke; gleichzeitig Rickgang der Einzelhandelsbe-
triebe (-6) und Zunahme der Leerstdnde (+4).
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Nahversorgungsanalyse

= Die quantitative Nahversorgungssituation in der Stadt Velen im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 0,41 m2 VKF/EW durchschnittlich und
mit rd. 0,06 m? VKF/EW im Bereich Drogeriewaren ist als unterdurch-
schnittlich zu bezeichnen In beiden Warengruppen sind KaufkraftabflUsse
zu verzeichnen, u.a. aufgrund fehlender grofB3fldchiger Betriebsformen
(z.B. Verbrauchermarkt, SB-Warenhaus).

= Die qualitative Nahversorgungssituation im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist hinsichtlich der Vielfalt der Betriebsstrukturen (u. a. Super-
mdarkte, Lebensmitteldiscounter, Getrdnkemarkt) als ausgewogen zu be-
werten. Beieinigen Lebensmittelmdrkten besteht jedoch Optimierungspo-
tenzial hinsichtlich einer marktgerechten Aufstellung, hierfir bestehen al-
lerdings in Teilen entsprechende Planungen fir Betriebsneuaufstellungen.

* Die rdumlichen Nahversorgungssituationin der Stadt Velen ist insgesamt
als gut zu bewerten. Die Lebensmittelanbieter konzentrieren sich auf die
zentralen Versorgungsbereiche Velenund Ramsdorf und versorgen dieum-
liegenden Siedlungsbereiche durch die bestehenden Nahversorgungsange-
bote mit.
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Leitlinien fur die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kén-
nen, sind zundchst die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fir die Stadt
und die daraus resultierenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven
zZU erarbeiten.

51 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt bestmdglich ent-
sprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte, Ubergeordnete
Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung ange-
strebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Sicherung und Stdrkung der grundzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt durch eine Erhdhung der Einzelhandels-
zentralitdt insb. im kurzfristigen Bedarfsbereich.

2. Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche: Erhalt und Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche im Kontext ihrer jeweiligen Versorgungs-
funktion. Sicherung der Nahversorgungsangebote als Frequenzbringer
und belebender Faktor. Sché&dliche Auswirkungen auf die Nahversorgung
sollen vermieden werden.

3. Sicherung und Stédrkung der Nahversorgung: Verbesserung der quantita-
tiven, qualitativen und rdumlichen Nahversorgung in der Gesamtstadt.
Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgung in
den ZVB und in sinnvollen integrierten Lagen.

Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht zusammenfassend die Gbergeordne-
ten Entwicklungszielstellungen fir die Stadt.

STADTHANDEL | citiinien fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung 38



1. Ziel:

Stdrkung

der Gesamtstadt

= Erhalt und Starkung der
grundzentralen
Versorgungsfunktion

= Erhalt und sortimentsspezifische
Starkung der
Einzelhandelszentralitdt (nach
Méglichkeit Ausschépfung der
Entwicklungsperspektiven)

2. Ziel:

Stdrkung der zentralen

Versorgungsbereiche

Erhalt und Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche gemdf ihrer
jeweiligen Versorgungsfunktion

Nach Méglichkeit qualitative und
quantitative Weiterentwicklung des
Einzelhandels in den ZVB

Sicherung der
Nahversorgungsangebote als
Frequenzbringer

Erhalt und Weiterentwicklung der
Funktionsmischung aus

3. Ziel:

Sicherung und Stdrkung der

Nahversorgung

= Quantitative, qualitative und

rdumliche Verbesserung der
Nahversorgung

Nahversorgung in ZVB und in
sinnvollen integrierten Lagen sichern
und bedarfsgerecht
weiterentwickeln

Verbesserung der Standort-
rahmenbedingungen bei aktuell
nicht vollumféanglich marktgangigen
Betrieben

Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistung ergdnzt durch
Wohnen

Abbildung 12: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir die Stadt Velen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesenjeweilsunterschiedlichen Zielenist nachfolgend ein prdzise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet.

5.2 ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

Die Ermittlung der Entwicklungsperspektiven dient der Einordnung und Bewer-
tung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und nachfra-
geseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukinftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

5.2.1 Vorbemerkung zu den ermittelten Entwicklungsperspektiven

Die nachfolgend vorgestellten Entwicklungsperspektiven sind im kommunalen
Abwdgungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu inter-
pretieren:

= Die Betrachtung dient der Ermittlung méglicher Entwicklungsperspekti-
ven auf Basis zukUnftiger angebots- und nachfrageseitiger Entwicklungen.
Die Betrachtung stellt somit keine ,,Grenze der Entwicklung" dar. Sie dient
vielmehr als Leitplanke fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung und
deckt Handlungsbedarfe auf.

= |Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des Europdi-
schen Gerichtshofs in der Sache Visser/Appingedam™® sollen die hier auf-
gezeigten Entwicklungsperspektiven keinen abschlieBendenBegrindungs-

zusammenhang fUr die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen

®  vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie — EuGH 2006/123)
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liefern, sondern eine erste Einschdtzung bezUglich der Auswirkungsinten-
sitdt neuver Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend hinsichtlichihrer je-
weiligen stddtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

=  Geringe oder fehlende Entwicklungsperspektiven stellen somit keinesfalls
ein ,Entwicklungsverbot” dar, sondern sind im Rahmen einer spdteren
standortbezogenenund stddtebaulichen Gesamtabwégung zu bericksich-
tigen. Insbesondere Entwicklungen in zentralen Versorgungsbereichen so-
wie zur Optimierung der Nahversorgungsstrukturen sind unter Beachtung
landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele und Grundsdtze sowie der
Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu befUrworten.

=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektiven hinaus Verkaufsfldchen ge-
schaffen, so sind zundchst grundsdatzlich erhdhte Umsatzumverteilungen
zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine
stddtebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebenen Entwicklungsperspektiven im
engen Kontext mit den Ubergeordneten rdumlichen Entwicklungszielstel-
lungen und dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen sind. Erst im Kon-
text des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann die Erfillung der
Entwicklungsperspektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer
Ziele eingesetzt werden.

= Die Auswirkungen der absehbar sich fortsetzenden weltweiten multiplen
Krisen (aktuell u. a. Ukraine-Krieg, Energiekrise, Wirtschaftskrise etc.) sind
stark nach Warengruppe und Standort zu differenzieren und noch nicht
abschlieBend zu prognostizieren.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter hat die hier dargestellte Entwicklungs-
perspektive darUber hinaus nur eine begrenzte Aussagekraft, da sie in der aktuel-
len Form der Analyse noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen
Betriebsverlagerungen innerhalb der Stadt gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegentber dem Neuansiedlungspotenzial gro3tenteils neutral verhalten, so-
lange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist und der Alt-
standort nicht in gleicher Weise nachgenutzt wird.

5.2.2 Methodik und Berechnung

Grundsdtzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdrtigen Situation von
Angebot und Nachfrage in der Stadt Velen werden der Berechnung die nachfol-
genden Parameter zugrunde gelegt.
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Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Angebotsseite Nachfrageseite

= Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs - « Einwohnerentwicklung
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs -

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Verschiebung sortimentsspezifischer
= Entwicklung der Flachenproduktivitat lebung sorti peziti
Ausgabenanteile

= Verkaufsfldchenanspriche der Anbieter = Verschiebung von Ausgabeanteilen in den

Distanzhandel

¥

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/gemeindeentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion sowie Einzelhandelszentralitat, Erhéhung der Einkaufsqualitét

Abbildung 13: Methodik zur Ermittlung der Entwicklungsperspektiven
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen
sind mogliche versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse
einer Kommune bei der Herleitung kUnftiger Entwicklungsspielrdume von Bedeu-
tung. Der zukUnftige Versorgungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer
seitens der Landes- und Regionalplanung angestrebten zentralortlichen Aufga-
benzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich aner-
kannt. So sollen (Ober-und) Mittelzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsan-
gebote auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren
kommt die wohnstandortnahe Versorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf
zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag fir die Stadt
Velenals Grundzentrum wird mit den stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen
der Koommune abgeglichenund beider Herleitung von Handlungsbedarfenberick-
sichtigt.

Die Entwicklungsperspektive wird fir einen Zeitraum von finf Jahren ermittelt,
um realistische Eingangsparameter zu verwenden und die Méglichkeit von Schein-
genavuigkeiten zu minimieren. Im Folgenden werden daher die wesentlichen Ein-
gangsgroBen fUr das Prognosejahr 2030 dargestellt.
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Tabelle 7: Relevanten Rahmenbedingungen fir die Entwicklungsperspektiven der Stadt Velen
Entwicklungsperspektive
fir die Stadt Velen bis 2030

leicht positive Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Rahmenbedingung Impuls

Demografische Entwicklung

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

leichte Impulse bei Filiaglisten im kurzfristigen Bedarfsbereich,
branchenUbergreifend keine nennenswerten Impulse

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

nennenswerte positive Entwicklung nur in ausgewdhlten Sorti-
mentsbereichen (konjunkturbedingte Abschwdéchung erwartet)

Entwicklung der
Fladchenproduktivitét

Entwicklung des
Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen
sortimentsspezifischen Unterschieden

absehbar sich fortsetzende weltweite Krisen beeintrdchtigen das
Konsumklima und Lieferketten (aktuell u.a. Energiekrise, Ukraine-
Krieg)

C|CO0OD

Weltweite multiple Krisen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der
Online-Handel dar,dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. Im Jahr 2024 erreichte der Einzelhandelsumsatz im
Online-Segment mit rd. 88,8 Mio. Euro (rd.13,4 % des gesamten Einzelhandel-
sumsatzes) seinen Hoéchststand. Fir 2025 wird gemdfl aktueller Prognosen ein
weiterer Anstieg der Umsdtze im Onlinehandel (92,4 Mio. Euro bzw. Umsatzanteil
von 13,6 %) erwartet.
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Abbildung 14: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronikist der Anteil des Online-Han-
delsam Gesamtumsatz im Einzelhandel hoch und nimmt stetig zu. Damit sind vor
allem innenstadtrelevante Sortimente und im besonderen Maf3e innerstadtische
Leitsortimente betroffen.
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Esist davon auszugehen, dassdieim Zuge der weltweitenKrisen zu beobachtende
Konsumzurickhaltung in der Tendenz sowohl den stationdren als auch den digi-
talen Einzelhandel trifft. An der Entwicklungsdynamik in den einzelnen Waren-
gruppen wird sich somit mittelfristig nichts dndern. Die folgende Abbildung zeigt
eine Prognose fUr die sortimentsspezifischen Umsatzanteile des Online-Handels
differenziert nach Warengruppen.

Fashion & : Sch k& Uh Unterhaltungs- o) Heimwerken & Wohnen &
Accessoires . chmue ren elektronik Garten Einrichten

0,6 %)
Biro & . b Waren des Gesundheit &
F t & Hobb
Schreibwaren reizel PRy téglichen Bedarfs Wellness

Abbildung 15: Prognostizierte Entwicklung des Online-Handels bis 2030 differenziert nach Sortimenten

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; auf Grundlage von Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland
(HDE)

FUr die Stadt Velen werden sich mittelfristig voraussichtlich nur geringe onlinebe-
dingte, strukturpragende Verdnderungen im Bereich des periodischen Bedarfs er-
geben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung al-
lerdings eine bereits jetzt erkennbare Wirkung. Neben einem erhdhten (und fir
kleinere, inhabergefUhrte Fachgesch&fte oftmals nicht wirtschaftlichen) Wettbe-
werb gegeniber Online-Vertriebsformen kann die Digitalisierung jedoch auch ge-
wisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Realisie-
rung von Liebhaber-und Spezialhandelsgeschdften mit sehr begrenzten Zielgrup-
pen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien). Jedoch hat auch der On-
line-Handel die Service- und Erlebnisorientierung der Verbraucher erkannt und
versucht in den letzten ,stationdren Tugenden" Beratung, Service und Erlebnis
mittels telefonischer Stilberatung (z. B. Outfittery), Same-Hour-Delivery (z. B.
Amazon Prime Now) und stationdren Showrooms in Gro3st&ddten (z. B. Zalando)
zu punkten. Zudem ist in diesem Zusammenhang zu erwarten, dass der Online-
Handel durch den Einsatz Kl-gestUtzter Einkaufshilfen — etwa der virtuellen An-
probe von Kleidungssticken am eigenen digitalen Abbild — verstarkt jene Allein-
stellungsmerkmale Ubernehmen wird, die bislang dem stationdren Einzelhandel
vorbehalten waren.

Neben der Bedeutung des Online-Handels wirken sich voraussichtlich langfristig
die derzeit weltweitmultiplen Krisen auf angebots- und nachfrageseitige Aspekte
aus. Wdhrend angebotsseitig ein verringertes Expansionsgeschehen in vielen Be-
reichen des Einzelhandels zu beobachten ist, das insbesondere auf steigende
Energiekosten und Bauzinsen sowie auf die allgemeinen Konsumzurickhaltung in
Deutschland zuriUckzufthren ist, istnachfrageseitigv. a. aufgrund steigenderVer-
braucherpreise und inflationsbedingt sinkender Realléhne ein zurickhaltendes
Konsumverhalten zu beobachten. Absehbar werden die oben genannten Aspekte
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(u. a. Ukraine-Krieg, Energiekrise, Wirtschaftskrise etc.) das Konsumklima inner-
halb des Prognosezeitraums bis 2030 weiterhin negativ beeinflussen.

Ergdnzend gilt es insbesondere die versorgungsstrukturellen und stadtentwick-
lungspolitische Impulse zu berUcksichtigen. Die heutige Einzelhandelszentralitdt
der Stadt Velenbetrdgtrd. 63 %, wobeijedoch sortimentsspezifisch deutliche Un-
terschiede erkennbar sind (s. Kapitel 4.4). Hieraus erwachsen fUr einige (wenige)
Warengruppen mogliche Entwicklungsperspektiven bzw. Handlungsbedarfe.

5.2.3 Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Stadt Velen

Der Versorgungsauftrag des Grundzentrums Velen umfasst insbesondere die
Versorgung der ortlichen Bevdlkerung mit Waren des erweiterten Grundbedarfs
und liegt somit v. a. im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel.

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der moglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fur
die Stadt Velen bis 2030 warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven, die
nachfolgend dargestellt werden. Auf eine quantitative Darstellung in Form von
konkreten Verkaufsflachenzahlen wird an dieser Stelle bewusst verzichtet, da
diese fdlschlicherweise in der Praxis hdufig als Handlungsschwellen verstanden
werden.
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Tabelle 8: Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fiir die Stadt Velen bis 2030

Warengruppe Potenzial Erlduterung

=  Erhalt und Stdrkung der Bestandsbetriebe
Nahrungs- & B0 =  Verfestigung und zukunftsfdhige Aufstellung der Nahversorgungs-
Genussmittel strukturen (dabei Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor
allem bei aktuell nicht vollumfdnglich marktgerechten Betrieben)
=  Erhalt und Sicherung des Drogeriefachmarktes
=  Kosmetikfachgeschéft/Parfimerie als mégliche qualitative Angebots-
ergdnzung (dabei rdumlicher Fokus: ZVB Ortskernlagen)
= Sicherung der lokalen Fachgeschdfte im Stadtgebiet
=  Erhalt der Versorgungsfunktion im Segment zoologischer Bedarf (der-
zeit insbesondere Darbietung durch den Raiffeisen-Markt sowie die
Randsortimente der strukturprégenden Lebensmittelmdrkte)
= DartUber hinaus gewisse Moglichkeiten zur quantitativen Angebotser-
gdnzung gegeben (u. a. Neuansiedlung von weiteren Fachgeschdften
bzw. Verkaufsfldchenerweiterungen im Bestand)
= Im Kontext der Konkurrenz durch den Online-Handel sowie den Folgen
der weltweit multiplen Kriseninsbesondere Fokus auf Sicherung der Be-
standsbetriebe
Fashion & Accessoires B[] = Darober hinaus eingeschrdnkte rechnerische Méglichkeiten zur quanti-
tativen Angebotsergdnzung in Form kleinteiliger Fachgeschdftes in der
Warengruppe Schuhe/Lederwaren gegeben (dabei rdumlicher Fokus:
ZVB Ortskernlagen)
= Langfristiger Erhalt der Versorgungsfunktion im Bereich Pflanzen/Gar-
. tenbedarf
Heimwerken & Garten mEL =  Ergdnzung des Angebotes um einen kleinen Fachmarkt im Bereich Bau-
marktsortiment oder Erweiterungen im Randsortiment
= Sicherung der bestehenden Fachgeschdafte im Segment Fahrréader
=  Ergdnzung des Angebotes durch weitere Fachgeschdfte oder kleinere
Freizeit & Hobby [ | [ Fachmérkte in den Warengruppen Spielwaren/Hobby/Musikinstru-
mente (raumlicher Fokus: ZVB Ortskernlagen)
=  Beachtung der hohen Konkurrenz durch den Online-Handel
=  Sicherung und Stdrkung der lokalen Fachgeschdéfte
Gesundheit & Wellness || = Dartber hinaus ggf. Ergdnzung um weitere Fachgeschdafte, insb. hin-
sichtlich des demographischen Wandels
* In den Warengruppen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Son-
nenschutz sowie Bettwaren/Matratzen rechnerische Entwicklungsper-
spektiven zur Ansiedlung jeweils eines Anbieters mit Fachgeschdaftsch-
Wohnen & Einrichten | [ arakter oder entsprechende Verkaufsfléchenerweiterungen im Be-
stand
= |Im Mobel-Segment Fokus auf den Erhalt der Anbieter (u. a. Fachge-
schafte, Kichenstudio)
=  Sicherung und Stdrkung der lokalen Fachgeschdéfte
. * Im Bereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik rechnerisches Poten-
Elektronik & [ [m] zial for Angebotsergd durch Fachgeschafte bzw. einen Klei
Haushaltsgerdte gek ergdnzung durch Fachgeschdfte bzw. einen kleinen
Fachmarkt (rdumlicher Fokus: ZVB Ortskernlagen)
=  Beachtung der hohen Konkurrenz durch den Online-Handel
Uhren & Schmuck B[] = Erhaltund Stérkung der Bestandsbetriebe
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel, PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = geringer
Handlungsbedarf; BB = mittlerer Handlungsbedarf; HEM = hoher Handlungsbedarf.

Drogerig, Parfumerie & B0
Kosmetik

sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich L

Neben der Sicherung und bedarfs- bzw. funktionsgerechten Stdrkung der beste-
henden Versorgungsfunktion sollten die Entwicklungsperspektiven insbesondere
zur Angebotsergdnzung von bislang fehlenden bzw. unterreprésentierten Sorti-
menten genutzt werden.

Die Ermittlung der warenspezifischen Entwicklungsperspektiven verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Fir die Stadt Velen be-
deuten diese, dass
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= dielandes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion der
Stadt Velenin einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufs-
fladchen erweitert und verbessert werden kann;

= in den Warengruppen ohne nennenswerte Entwicklungsperspektive neue
Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahrscheinlichkeit durch star-
kere Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei
neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings nur bedingt zu);

= beieiner deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsperspek-
tiven sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzept-
konformen Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender
Wettbewerb mit ggf. stddtebaulichnegativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsmoglichkeiten fur die zentralen Versorgungsbereiche einer-
seits und die fladchendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resul-
tieren kann und

=  bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungsperspektiven der Stand-
ortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein be-
sonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

DarUber hinaus legenHandelsunternehmen generell fUrihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kdnnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fUhren, dievon den hier ermittelten Entwicklungsperspektiven ggf. abweichen
und stadtebaulich nicht zwangslaufig vertraglich sind. Auf der anderen Seite
muss im Kontext der dargestelltenHandlungsbedarfe fUr einzelne Warengruppen
berUcksichtigt werden, dass rechnerische Entwicklungsperspektiven nicht gleich-
zeitig immer den betriebswirtschaftlichen Kalkll eines Handelsunternehmens
entsprechen; zudem wird die Wahrscheinlichkeit einer Ansiedlung eines entspre-
chenden Betriebes aufgrund des ausgeprdgten Wettbewerbsumfeldes, der
Bedeutung des Online-Handels sowie der Auswirkungen der derzeit weltweit mul-
tiplen Krisen je nach Warengruppe z. T. sehr deutlich eingeschrdnkt.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen, sollen und dirfen die vorgestellten Per-
spektiven keine ,,Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern sind vielmehr als
Orientierungswerte zu verstehen. Auch Vorhaben, welche die Entwicklungsper-
spektive Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des Einzelhandelsangebots bei-
tragen, wenn sie mitden Zielen und Leitsdtzen der zukiUnftigen Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch ge-
winschten Standorten angesiedelt werden.
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6 Einzelhandels- und Zentren-
konzept fir die Stadt Velen

Aufbauend auf der Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kinftige Einzelhandelsentwicklung werdenim Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentrenrelevanter und zentren- und nahversorgungs-
relevanter Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steue-
rungsleitsdtze fir die Stadt entwickelt.

61 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist die raum-
liche und funktionale Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Die hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden nachfolgend
detailliert vorgestellt.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Innenstddte und Ortszentren sowie Nebenzentren und Nahversorgungszentren
sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche stéddtebaurechtliches Schutz-
gut im Sinne des BauGB und der BauNVO. Anihre Bestimmung bzw. Abgrenzung
werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen
und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale Versorgungs-
bereiche bilden die essenzielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplaneri-
schen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichesist schon ldnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stddtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriffim Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlief3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8§ 1Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspléne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dassim Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandels- und Zentrenkonzepten als
informelles Planungsinstrument ein stérkeres rechtliches Gewicht zu verleihen.
SchlieBlich ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche
auch als Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvor-
stellung einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die
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rdumlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zen-
tren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.

Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach GréBe und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes System aus einem Innen-
stadt-/Ortszentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw. Nah-
versorgungszentren (siehe Abbildung 16). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhan-
delsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

. stédtebaulich integriert . stddtebaulich nicht integriert

ERGANZUNGSSTANDORTE
fir den groBfléchigen Einzelhandel

Abbildung 16: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: ™

1. Innenstadt-/Ortszentren verfigen Uber einen groBen Einzugsbereich
(i.d.R. gesamtes Stadtgebiet/Gemeindegebiet, ggf. weiteres Umland)
und bieten regelmaf3ig ein breites Spektrum an Waren und Dienstleistun-
gen des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Neben-/Stadtteilzentren verfUgen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i.d.R. beschrankt auf bestimmte Gemeindeteile gréBerer Stadte) und
bieten regelmdBig ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen
des kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches
an.

3. Grund-/Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleineren Einzugsbe-
reich (i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Quartiere groBerer Stddte bzw.

% Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Ortsschaften oder Teile eines Kernortes) und bieten ein begrenztes Spekt-
rum an Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilberei-
che des mittel- und langfristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspl@nen,

= qgus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i.S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt oder Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen -
hdufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine
Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.?

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi.S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereiches ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevodlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des radumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereiches — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung — zu erfillen.22

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereiches setzt demnach
eine integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandels-
betrieben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Gber ei-
nen weiteren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion
erfullt.?

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen
bestimmten Einzugsbereich Gbernimmt,

" eineintegrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung -
hdufig ergdnzt durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt
ist.

Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kerndarum, die Innenentwicklung

20 Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

2 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

2 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

2 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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und die Urbanitdt der Gemeinden zu stérken und damit angesichts des demogra-
fischen Wandels und der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung zu sichern.?

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind, zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die abernur Uber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GréBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kénnen gemaf3 aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stddten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.?

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepten sind diese unabdingbar,um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhr-
leisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Ge-
setzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des
§ 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt,
ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen
im Rahmen eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auch der Erhalt und die
Entwicklung (i.S.d. § 1 Abs.6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a
sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrachten.

Abbildung 17 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

% Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
s Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/089.
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ANALYSE

stadtebaulich-funktionale
-Zentren”
(Bestandsebene)

vereinfachte
Bestimmungskriterien

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstddtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

nZentrale Versorgungsbereiche"
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 17: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BerUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt.

Festlegungskriterien fur Zentrale Versorgungsbereiche

Aspekte des Einzelhandels
=  Woarenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes,
= aktuelle und/oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zent-
rums (rdumlich und funktional).

Sonstige Aspekte

= Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie
etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur
etc.),

=  stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie
Aufenthaltsqualitdt des éffentlichen Raums,

= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das &¢ffentliche Personennahverkehrsnetz, ver-
kehrliche Erreichbarkeit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Ver-
kehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsa-
reale auch in Abhdngigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.
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Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.?

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlgufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und derenmdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereiches begrinden kénnen.?

Grundsdtzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches par-
zellenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstlickszuschnitte bestimmte einzelne
Grundsticke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur der Stadt Velen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fUr die Stadt Velen aus dem Jahr 2014
definiert mit der Ortskernlage Velen sowie der Ortskernlage Ramsdorf zwei zent-
rale Versorgungsbereiche innerhalb des Stadtgebietes.

Auf Grundlage der stddtebaulichen Analyse (siehe Kapitel 4.5) und der Untersu-
chungsergebnisse hinsichtlich der dargestellten Festlegungskriterien fUr zentrale
Versorgungsbereiche, werden im Rahmen des vorliegenden Konzeptes fUr die
Stadt Velen die zentralen Versorgungsbereiche Ortskernlage Velenund Ortskern-
lage Ramsdorf aus dem Jahr 2014 fortgeschrieben.

*  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdtigt, wonach die Vertréglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereiches einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 1. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

7 Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Héhenversatze, nicht zugdngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-

gen usw.
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6.1.3 ZVB Ortskernlage Velen

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskernlage Velenim Kernort von Velen nimmt
hinsichtlich seiner Ausstattung und der Lage im Raum eine bedeutende Versor-
gungsfunktion ein. Da in dem zentralen Versorgungsbereich bislang sdmtliche Le-
bensmittelmarkte und der einzige Drogeriefachmarkt im Stadtgebiet verortet
sind, nimmt der Standortbereich eine zentrale Rolle fur die Versorgung der ortli-
chen Bevdlkerung insb. mit Lebensmitteln und Drogeriewaren ein. Bedingt durch
die Merkmale und Ausstattung des Ortskerns, erfUllt dieser die Anforderungen,
die an einen zentralen Versorgungsbereich gestellt werden. Der Ortskern wird da-
her als ZVB Ortskernlage Velen fortgeschrieben. Eine detaillierte stddtebauliche
Analyse des Bereiches findet sich in Kapitel 4.5.

Potenzialfldchen

Die weitestgehend geschlossenen und z. T. historischen Strukturen im ZVB Orts-
kernlage Velen bieten kaum verfUgbare Potenzialfldchen, die ggf. zur Etablierung
groéBerer Einzelhandelsstrukturen geeignet sind. Demnach bestehen Uberwiegend
Potenziale durch Umnutzungen, Umstrukturierungen und Erweiterungen im Be-
stand bzw. durch die Revitalisierung von Leerstdnden. Sollten sich dennoch Po-
tenzialfladchen mit Entwicklungspotenzial in Ndhe des zentralen Versorgungsbe-
reichs ergeben besteht die Méglichkeit des sog. ,Anschmiegens” an Zentrale Ver-
sorgungsbereiche (siehe Kapitel 6.5.2).

Raumliche Ausprdgung

Der zentrale Versorgungsbereich wird auf Grundlage der Bestandsstrukturen so-
wie der Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen, anhand der in Kapitel 6.1.1
dargestellten Kriterien abgegrenzt.

Der ZVB Ortskernlage Velen umfasst diejenigen Bereiche mit der gré3ten Einzel-
handelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere Bereiche mit relevanten Kun-
denldufen sowie wesentliche fUr die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige
zentrenergdnzende Funktionen. Der Ortskern verlduft im Wesentlichen entlang
der Coesfelder StraBBe, die durch eine hohe Dichte kleinteiliger,inhabergefUhrter
Fachgeschdfte geprdgtist. Diese Struktur reicht bis zur EinmiUndung der Rams-
dorfer Straf3e sowie der Kardinal-von-Galen-StralBe. ImNordosten der Coesfelder
StraBBe prdgen die Betriebe Rewe, der Rewe-Getrdnkemarkt und Rossmann das
Angebot. Entlang der Schulstraf3e und der Rekener Straf3e finden sich Uberwie-
gend kleinere und vor allem ergdnzende Nutzungen. SUdéstlich des Leinweber-
platzes liegen die strukturprdgenden Lebensmitteldiscounter Lidl und Aldi Nord.

GegenUber der Abgrenzung des EHZK Velen 2014 ergeben sich geringfigige An-
derungen: Im Siuden wurde die Rekener Straf3e erweitert, um den dortigen Einzel-
handelsbetrieb einzubeziehen. Im Nordosten und Sidwesten wird die Abgrenzung
in den Randbereichen hingegen geringfigig verkleinert, da dort weder Einzelhan-
del noch ergdnzende Nutzungen vorhanden sind.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 18 fUr die Ortskernlage
Velen dargestellt.
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Funktion

o Nahrungs- und Genussmittel

e sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

O Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

) unter 100 m?

O 100 -399 m? O
) 400 - 799 m?

) 800 -1.499 m?

1.500 - 2.499 m?

) 2.500 - 4999 m?
(") ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK neu
ZVB-Abgrenzung EHK alt

100 m

Abbildung 18: Raumliche Abgrenzung der Ortskernlage Velen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2025; Kartengrundlage: Stadt Velen.

Der ZVB Ortskernlage Velenistin seiner derzeitigen Ausprdgung ein zentraler und
wesentlicher Versorgungsstandort fur die Ortsgemeinde Velen und darUber hin-
aus die weiteren Gemeinden Velen mit kurz-, mittel-, und langfristigen Bedarfs-
gutern.

ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN ORTKERNLAGE VELEN

= Fortschreibung als zentraler Versorgungsbereich Ortskernlage Velen

=  Erhalt und Stdarkung der Bestandsbetriebe und des Angebotmixes

= Sicherung derVersorgungsfunktion, insb. Nahversorgung — marktaddquate Aufstellung der Le-
bensmittelmdrkte (z. T. bereits in Planung)

= Erhalt der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung und Wohnen

=  Stdrkung der Aufenthaltsqualitat, bspw. Leinweberplatz

= Verbesserung der stddtebaulich-funktionalen Verbindung zwischen den einzelnen Bereichen

6.1.4 ZVB Ortskernlage Ramsdorf

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskernlage Ramsdorf im nérdlichen Kernort
von Ramsdorf nimmt hinsichtlich seiner Ausstattung und der Lage im Raum eine
bedeutende Versorgungsfunktion ein. Da in dem zentralen Versorgungsbereich
bislang zwei Lebensmittelmdrkte verortet sind, nimmt der Standortbereich eine
zentrale Rolle fUr die Versorgung der ortlichen Bevélkerung mit Lebensmitteln ein.
Bedingt durch die Merkmale und Ausstattung des Ortskerns, erfillt dieser die An-
forderungen, die an einen zentralen Versorgungsbereich gestellt werden. Der
Ortskern wird daher als ZVB OrtskernlageRamsdorf fortgeschrieben. Eine detail-
lierte stddtebauliche Analyse des Bereiches findet sich in Kapitel 4.5.

Aktuell lauft die Ortskernsanierung Ramsdorf mit Maf3nahmen u.a. zur Aufwer-
tung der Langen Stral3e, HausstraBe und Seltings Porte sowie des Kirchplatzes,
desBurgplatzes und des Marktplatzes. Durch die Ortskernsanierung kann voraus-
sichtlich kinftig eine Aufwertung des zentralen Versorgungsbereichs stattfinden.

STADTHANDEL ginzeihandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Velen 54



Funktion

Potenzialfléchen

Die weitestgehend geschlossenen und z. T. historischen Strukturen im ZVB Orts-
kernlage Ramsdorf bieten kaum verfigbare Potenzialfldchen, die ggf. zur Etab-
lierung gréBBerer Einzelhandelsstrukturen geeignet sind. Demnach bestehen Uber-
wiegend Potenziale durch Umnutzungen, Umstrukturierungen und Erweiterungen
im Bestand bzw. durch die Revitalisierung von Leerstdnden. Sollten sich dennoch
Potenzialflachen mit Entwicklungspotenzial in Ndhe des zentralen Versorgungs-
bereichs ergeben besteht die Moglichkeit des sog. ,Anschmiegens” an Zentrale
Versorgungsbereiche (siehe Kapitel 6.5.2).

R&umliche Auspréagung

Der zentrale Versorgungsbereich wird auf Grundlage der Bestandsstrukturen so-
wie der Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen, anhand der in Kapitel 6.1.1
dargestellten Kriterien abgegrenzt.

Der ZVB Ortskernlage Ramsdorf umfasst diejenigen Bereiche mit der gréf3ten
Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere Bereiche mit relevanten
Kundenldufen sowie wesentliche fUr die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums
wichtige zentrenergdnzende Funktionen. Der Ortskern verlduft im Wesentlichen
entlang der Lange Stral3e, die durch eine hohe Dichte kleinteiliger Fachgeschafte
und insb. ergdnzender Nutzungen geprdgtist. Diese Struktur reicht bis zur Ein-
mUndung HausstraBe/Seltings Porte. Im SUdwesten des zentralen Versorgungs-
bereichs prédgen die strukturprdgenden Betriebe K+K sowie das Fachgeschaft
Fahrrad Funke das Angebot und im SUdosten der Lebensmitteldiscounter Netto.

Die Abgrenzung des EHZK Velen 2014 wird fortgeschrieben. Fir die Bauleitpla-
nung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches
erforderlich. Diese wirdin Abbildung 19 fUr die Ortskernlage Ramsdorf dargestellt

® Nahrungs- und Genussmittel

e sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

e Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
) unter 100 m?
) 100 -399m?
400 - 799 m?
) 800 -1.499 m?

1.500 - 2,499 m?
) 2.500 - 4.999 m?

) ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

ZVB-Abgrenzung EHK alt
[ 2VB-Abgrenzung EHK neu

100 m
—

Abbildung 19: R&aumliche Abgrenzung der Ortskernlage Ramsdorf
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2025; Kartengrundlage: Stadt Velen.
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Der ZVB Ortskernlage Ramsdorf istinseiner derzeitigen Ausprdgung ein zentraler
und wesentlicher Versorgungsstandort fUr die Ortsgemeinde Ramsdorf mit
kurz-, mittel-, und langfristigen BedarfsgUtern.

ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN ORTKERNLAGE RAMSDORF

= Fortschreibung als zentraler Versorgungsbereich Ortskernlage Ramsdorf

= Quantitative und qualitative Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes (insb. mittelfris-
tiger Bedarfsbereich)

= Aktivierung der Leerstdnde durch Einzelhandel oder Nachnutzung abseits des Einzelhandels

= Ansprechende Gestaltung der aktuell vorhandenen Leerstédnde, sofern keine erneute Nutzung
als Ladenlokal oder fUr zentrenergdnzende Nutzungen moglich ist, Umnutzung bspw. fir Woh-
nen

= Weitere Funktionsverluste vermeiden

=  Erhalt der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung und Wohnen

6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.6 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in der Stadt Velen
ausgesprochen.

6.2.1 Nahversorgungsstandorte

Im EHZK Velen 2014 wurden zwei Standortbereiche als Nahversorgungsstandort
ausgewiesen. Im Rahmen des vorliegenden EHZK wird daher geprift, ob die Nah-
versorgungsstandorte fortgeschrieben werden.

Bei Nahversorgungsstandorten handelt es sich um Einzelhandelsstandorte von
Lebensmittelmdarkten (sowie zum Teil ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsbe-
trieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion Ubernehmen,
aber nicht die Anforderungen der Rechtsprechung an zentrale Versorgungsberei-
che erfillen (siehe dazu auch Kapitel 6.1.1). Die gezielte Ausweisung solcher Nah-
versorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mitihnen tragen be-
gUnstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt dauerhaft zu sichern sowie
gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Die Prufung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Velen. Um auch zukUnftige, zum Zeitpunkt der
Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu
kénnen, werden im Folgenden die durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
vorgegebenen Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte aufgefihrt.
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KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= DerStandort muss stddtebaulichintegriertsein: Der Standort muss im direkten réumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll idealer-
weise groftenteils von Wohnbebauung umgeben sein. DarUber hinaus soll eine fuBBlaufige An-
bindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen
Uber stark befahrene Straf3en, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei ei-
ner bauleitplanerisch gesicherten Realisation der stddtebaulichen Integration gilt dieses Krite-
rium ebenfalls als erfillt.
= Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort sollte in rédumlicher
Ndhe (bis zu 500 m Entfernung) zu einem regelmdBig frequentierten Haltepunkt des OPNV
liegen. Mindestens soll sich der Standort innerhalb einer Entfernung von 750 m zu einem regel-
mdfBig frequentierten Haltepunkt befinden. Von einer regelmdBigen Anbindung kann bei einer
mind. einstindigen Taktung Uber einen Zeitraum von sechs Stunden ausgegangen werden.
=  Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche ein-
greifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primdren Standortbereiche zur Sicherung der
Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versorgung
von Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch zentrale Versor-
gungsbereiche versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu groen Ndhe von Nahversor-
gungsstandorten an zentrale Versorgungsbereichei. d. R. nicht erfillt. DarUber hinaus kénnen
bei einer zu groBen Nd&he stddtebaulich negative Wechselwirkungen zwischen Betrieben an
Nahversorgungsstandorten und Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen nicht ausge-
schlossen werden.
= Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:
Das Kriteriumist als erfUllt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes ver-
bessert bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfillt sein:
» Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher
Anteil der Bevolkerung im fuBBlaufigen Nahbereich des Standortes soll
insb. durch diesen Standort versorgt werden.
= Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Be-
trieb am Standort soll zur Verbesserung einer unterdurchschnittlichen Ver-
kaufsfladchenausstattung oder Zentralitat im Ortsteil beitragen.
= Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Be-
trieb am Standort soll zur Verbesserung des Betriebstypenmixes, z. B. bei feh-
lendem oder nicht marktgdngigem Lebensmittelvollsortimenter, bzw. zum Er-
halt attraktiver Nahversorgungsstrukturen im Ortsteil beitragen.
Betriebe an einem Nahversorgungsstandort dirfen dabei die Entwicklung eines
zentralen Versorgungsbereiches nicht beeintrdchtigen und/oder die Nahversor-
gungsstrukturen schddigen: Auch bei Erfillen der o. g. Kriterien muss die Dimen-
sionierung von Betriebenstandortgerecht erfolgen. MaBgebend dafir sind die Kri-
terien zur standortgerechten Dimensionierung. Dafir ist i. d. R. eine dezidierte
Vertraglichkeitsanalyse erforderlich. Dabei sind insb. auch Vorschdadigungen, Ent-
wicklungszielstellungen und stddtebauliche Besonderheiten des jeweiligen zent-
ralen Versorgungsbereiches zu beachten. Entsprechend der aktuellen Rechtspre-
chung ist unbedingt ein realitdtsnaher Worst Case zu betrachten. Auch eine prog-
nostische Aussage zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit ist vorzunehmen. Es ist
zu beachten, dass je nach Ausgangslage auch Umsatzumverteilungen von weni-
ger als 10 % moglicherweise negative stddtebauliche Auswirkungen hervorrufen
kénnen.
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Die im EHZK Velen 2014 ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte werden nach-
folgend hinsichtlich ihrer aktuellen Ausstattung sowie ihrer Entwicklungsziele ge-
prift.

Nahversorgungsstandort Harkingsbriigge

Derim EHZK Velen 2014 ausgewiesene Nahversorgungsstandort Harkingsbrigge
befindet sichim Norden des Ortsteils Rumsdorf. Seit 2014 haben sich wesentliche
Verdnderungen ergeben: Mit dem Wegfall des K+K-Marktes steht der Standort
derzeitleerund erfillt aktuell keine Nahversorgungsfunktion. Der Leerstand weist
aktuell eine genehmigte Verkaufsflache auf, welche die Grenze zur Grol3fldchig-
keit geringfUgig unterschreitet. Am Standort ist im Oktober 2026 die Wiederer-
offnung eines kleinfldchigen Lebensmittelmarktes geplant.

Der Standort grenzt im Westen an Wohnbebauung an und weist somit einen
rdumlich-funktionalen Bezug zur Wohnbebauung auf. Die verkehrliche Erreich-
barkeit des Standorts ist Uber die Stra3e Harkingsbrigge und Holthausener
StraBBe gegeben. Damit ist der Standort sowohl innerértlich als auch Uberértlich
mit dem motorisierten Individualverkehr insgesamt sehr gut erreichbar. Der
ndchstgelegene Bushaltepunkt befindetsich in rd. 50 m Entfernung westlich des
Standortbereichs. Dieser wird allerdings ausschlielich durch den Schulbusverkehr
bedient. Die ndchstgelegene reguldre Bushaltestelle ,Ramsdorf Ortsmitte” ist rd.
650 m sudlich gelegen.

Durch die Wiedererdffnung eines kleinfldchigen Lebensmittelmarktes nimmt der
Standort perspektivisch eine bedeutende Nahversorgungsfunktion, insb. fir die
nordwestlichen Siedlungsbereiche von Ramsdorf, ein.

Da der Standortbereich im Regionalplan MUnsterland nicht als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) ausgewiesen ist, fehlt derzeit die landesplanerische Voraus-
setzung fUr die Ansiedlung eines gro3fldchigen Einzelhandelsbetriebs gemdaR Ziel
6.5-1desLEP NRW. Fir den Standort besteht grundsdtzlich Bestandsschutz. Die-
ser ermdglicht die FortfUhrung der bestehenden Nutzung, sofern keine baulichen
Verdnderungen oder eine Erhdhung der Verkaufsfldche erfolgen. FUr die Ansied-
lung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes wdre eine Anderung der regional-
planerischen Festlegung des Standortbereichs und dessen Ausweisung als Allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB) erforderlich.
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Abbildung 20: Nahversorgungsstandort Harkingsbrigge
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2025; Kartengrundlage: Stadt Velen.

Durch die geplante Nachnutzung des bestehenden Leerstands durch einen klein-
flachigen Lebensmittelmarkt wird der Standort perspektivisch wieder eine Nah-
versorgungsfunktion Gbernehmen. Der Standort wird daher als Nahversorgungs-
standort Harkingsbriigge fortgeschrieben.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

=  Fortschreibung als Nahversorgungsstandort Harkingsbrigge

=  Stddtebauliche Entwicklungszielstellung der Stadt Velenist es an dem Standort einen kleinfla-
chigen Lebensmittelmarkt zu realisieren (befindet sich derzeit in Umsetzung), um die quanti-
tative und qualitative Nahversorgungssituation sowie die rdumliche Nahversorgungssituation
in Ramsdorf zu verbessern

=  Verbesserung der OPNV-Anbindung

= Restriktiver Umgang mit Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
(deutlich untergeordnet und lediglich zur Versorgung des ,engeren Gebiets")

= Bei Entwicklung eines groBfléchigen Lebensmittelmarktes wéren zundchst eine Anderung des
Regionalplans MUnsterland mit Ausweisung des Standortbereichs als Allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) sowie der Nachweis der Vertrdaglichkeit durch eine Vertréglichkeitsanalyse erfor-
derlich

Nahversorgungsstandort Ostendorfer Straf3e

Der im EHZK Velen 2014 ausgewiesene Nahversorgungsstandort Ostendorfer
StraBe befindet sich im Osten des Ortsteils Ramsdorf. Seit 2014 haben sich we-
sentliche Verdnderungen ergeben: Nach dem Wegfall des Netto-Marktes wird der
Standort nun durch den kleinen Elektrofachmarkt Radio Emming genutzt und
weist damit einen Angebotsschwerpunkt im langfristigen Bedarfsbereich auf.
Eine Nahversorgungsfunktion besteht somit nicht mehr.
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Damit erfillt der Standort hinsichtlich der aktuellen Angebotsstrukturen nicht

ladnger die Merkmale eines Nahversorgungsstandortes und wird daher nicht fort-

geschrieben.

Funktion @
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Abbildung 21: Standortbereich Ostendorfer StraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2025; Kartengrundlage: Stadt Velen.

Im gesamten Stadtgebiet von Velen konnten keine weiteren Standortbereiche im
zentralen Siedlungsgebiet identifiziert werden, welche aktuell die Anforderungen
an Nahversorgungsstandorte erfillen oder kurz- bis mittelfristig entwickelt wer-
den.

6.2.2 Handlungsprioritéten

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelangebote in der Stadt Ve-
len ist begrenzt. Da das Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspiel-
rdume zu stadtweiten oder kleinrdumigen Umsatzumverteilungen fGhren kann,
die stddtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen und mit Betriebsschlie-
Bungen sowie Trading-Down-Effekten einhergehen, sollten die zukinftigen An-
siedlungsbemihungen der Stadt Velen auf einer nach Handlungsprioritdten ab-
gestuften Strategie bestehen:

Empfehlungen zur Nahversorgung in der Stadt Velen

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche Ortskern-
lagen Velen und Ramsdorf
= Sicherung, Stdrkung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche Ortskernlage Velen und Ramsdorf
=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen aul3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche resultieren kdnnten
= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglich-
keit fUr dltere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels)
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Ziel 2: Bestehende integrierte Nahversorgungstrukturen sichern und bedarfsge-
recht weiterentwickeln
=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen an stdd-
tebaulich-funktional nicht gewUnschten Standorten resultieren kdnnten
= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Betrieben
= Neue Nahversorgungsstandorte miUssen dabei die konzeptionellen Krite-
rien unter Beachtung von landes- und regionalplanerischen Vorgaben er-
follen

Ziel 3: Restriktiver Umgang mit Nahversorgungsentwicklungenin stadtebaulich
nicht integrierten Lagen
= |n stddtebaulich nicht integrierten Lagen sollen keine Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment angesiedelt wer-
den
= Mogliche Ausnahmen: Tankstellenshops, Kioske, Hofldden

Sonstige Empfehlungen:
*  Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Be-
triebstypenmix, Andienung, Parkpldtze und Service
= Quantitative Weiterentwicklung der Nahversorgung durch marktadd-
quate Aufstellung bestehender Lebensmittelmdrkt

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel
6.5.2),die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl
der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der
Flache beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele
durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

6.3 SONDERSTANDORTKONZEPT

Neben den zentralen Versorgungsbereichenwurdenim EHZK Velen 2014 drei Son-
derstandorte ausgewiesen. Im folgenden Kapitel wird zund&chst erértert, welche
Entwicklungsempfehlungen fir Sonderstandorte grundsdtzlich erkennbar und
zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu for-
mulieren sind. Darauf aufbauend werden die Sonderstandorte analysiert und
Uberprift sowie Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung gegeben.

6.3.1 Konzeptionelle Einordnung von Sonderstandorten

Im Sinne einer gesamtstddtischen Standortbalance sind mehrere Zielstellungen
mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden. Sonderstandorte
sindin der Zielstellung dieses Konzeptes grundsdtzlich als Ansiedlungsbereiche fir
den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem und nicht nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie dienen der Ergdnzung des
Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich, indem sie Einzelhandelsbetriebe
aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= die im Hauptzentrum Innenstadt rdumlich schlecht anzusiedeln waren,
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= die Sortimente fUhren, die der zentrale Versorgungsbereich wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur inihrer Entwicklung nicht beein-
tréchtigen.

Primar sollten an den Sonderstandorten also die gro3fldchigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht innenstadtrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die
gezielte Ausweisung von Sonderstandorten und die ndhere planerische Befassung
mit ihnen tragt beginstigend dazu bei, dass

=  Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kénnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezigliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= jhre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die BUindelungs-
wirkung auch in der Uberoértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

=  benachbarte Nutzungsarten durch eine rGumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, ge-
schitzt werden. Dieses wird insbesondere den auf glnstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige
Sonderstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
bindelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberértliche
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die
Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraft-
bindung beitragen.

6.3.2 Sonderstandorte in Velen

Im Rahmen des EHZK Velen 2014 wurden mit den Standortbereichen Industrie-
straf3e, SUdring und Borkener StraBBe drei Fachmarktstandorte ausgewiesen.
Diese werden nachfolgend hinsichtlich deren aktueller Funktion, Nutzungsprd-
gung und Entwicklungsmdglichkeiten analysiert.

Nach den Ziel 6.5-1des LEP NRW (siehe Kapitel 2.1) sollen Standorte des gro3fla-
chigen Einzelhandels ausschlieBBlich innerhalb der im Regionalplan ausgewiesenen
AllgemeinenSiedlungsbereiche (ASB) liegen. Zweider im EHZK Velen 2014 ausge-
wiesenen Fachmarktstandorte befinden sich laut Regionalplan MiUnsterland je-
doch innerhalb von Bereichen fir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
und somit auBerhalb des allgemeinen Siedlungsgebiets.

Fachmarktstandort IndustriestrafBe

Im Osten der Kernstadt Velen befindet sich der Standortbereich Industriestrafle.
Aktuell ist dort kein Einzelhandel angesiedelt.
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Im Regionalplan MUnsterland (2025) liegt der Standortbereich IndustriestrafBBe im
Bereich fUr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) und damit nicht im All-
gemeinen Siedlungsbereich (ASB), weshalb die Entwicklungsoptionen des Stand-
orts nur sehr begrenzt sind. Die Ansiedlung gro3fldchiger Einzelhandelsbetriebe
ist dort gemdR Ziel 6.5-1 des LEP NRW untersagt. Nur kleinflachiger, nicht zen-
trenrelevanter Einzelhandel ist am Standortbereich zul&ssig.

Eine Ausweisung als Sonderstandort ist demnach landesplanerisch nicht konform
(Ziel 6.5-1), weshalb der Standort im EHZK 2025 nicht als Fachmarktstandort
fortgeschrieben wird.

Fachmarktstandort Sidring

Im SUdosten der Kernstadt Ramsdorf befindet sich der Standortbereich Stdring.
Der Standortbereich ist wesentlich durch Einzelhandelsbetriebe im mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich geprdgt. Insgesamt sind dort sechs Betriebe mit ei-
ner Gesamtverkaufsfldche von rund 3.600 m? angesiedelt. Durch diesen Einzel-
handelsbesatz besteht dort bereits eine Agglomeration, der gemaf3 Ziel 6.5-8 des
LEP NRW auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken ist.

Eine Ausweisung als Sonderstandort ist ebenfalls nicht landesplanerisch konform
(Ziel 6.5-1), da der Bereich im Regionalplan nicht als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) ausgewiesen ist. Der Standort wird daher im EHZK 2025 nicht als Fach-
marktstandort fortgeschrieben.

Hinsichtlich der am Standort angesiedelten Betriebe ist festzuhalten, dass fur
diese der Bestandsschutz gilt. Zukinftig sollten an diesem Standort keine weite-
ren Entwicklungen bzw. Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben erfolgen.

Fachmarktstandort Borkener StrafBe

Der im EHZK Velen 2014 ausgewiesene Fachmarktstandort Borkener Straf3e be-
findet sich im Kerngebiet des Ortsteils Ramsdorf. Seit dem Wegfall des Mébel-
hauses Steinbach steht der Standort leer; eine Neuansiedlung eines Einzelhan-
delsbetriebs ist derzeit nicht geplant. Damit erfillt der Standort hinsichtlich der
aktuellen Angebotsstrukturen nicht lédnger die Merkmale eines Sonderstandortes
und wird daher nicht fortgeschrieben. Zukinftig soll an diesem Standort keine
Neuansiedlung von groBflédchigem Einzelhandel erfolgen.

6.4 SORTIMENTSLISTE

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in der Stadt
als zentrenrelevant, als zentren- und nahversorgungsrelevant sowie als nicht zen-
trenrelevant und als nicht zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden
Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegeneiner sol-
chen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsver-
fahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt werden, ob
eingeplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen
dieses Konzeptes entspricht. Dabei wird die Sortimentsliste aus dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2014 in modifizierter Form fortgeschrieben.
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6.4.1 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes zu beachten, um die Sortimente bezlglichihrer Zentrenrelevanz festzulegen.
Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden,
die noch nicht oder nur in geringem MalB3e in einem zentralen Versorgungsbereich
vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort
verstdrkt angesiedeltwerdensollen. Bei der Bewertung der kinftigen Zielperspek-
tive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch er-
reichbar sein sollte.

BeiderHerleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fur sich alleingenommen bewertetwerden sollten, sondern dasssich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zus@tzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell
prdgen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rédumlich in-
tegrieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwen-
dig sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedeltsind, dort aber aufgrund der
stddtebaulichen Zielperspektive kinftig stérker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die den Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer fldchendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevolke-
rung beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sindinder Regel Sortimente,

die zentralen Lagen nicht prdgen und
die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten La-
gen angeboten werden bzw, sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten La-
gen eignen.
Die Herleitung der Sortimentsliste orientiert sich zudem an den Inhalten und Aus-
sagen des LEP Nordrhein-Westfalen, den bestehenden Sortimentslisten des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts Velen 2014 sowie dem Warengruppenverzeich-
nis des Statistischen Bundesamtes (WZ 2008).
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6.4.2 Sortimentsliste fur die Stadt Velen

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Bewertungsaspekte ergibt sich die fol-

gende zu empfehlende Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversor-

gungsrelevanter Sortimente in Velen.

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung

beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzel-

handels- und Zentrenkonzept der Stadt Velen als nicht kritisch gesehen werden

und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend. Eine Langfassung der Sorti-

mentsliste befindet sich im Anhang.

Tabelle 9: Sortimentsliste fir die Stadt Velen (Kurzfassung)

zentrenrelevante
Sortimente

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bucher

(Schnitt-)Blumen
Elektrokleingerdte

Fahrrader und Zubehor
Gardinen, Sicht-/Sonnenschutz
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdésche
Haushaltswaren (Hausrat)
Heimtextilien

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fur Bekleidung und Wdasche
(inkl. Wolle)

Medizinische und orthopddische Ge-
rate (inkl. Horgerdate)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik
Papier/Buroartikel/Schreibwaren
sowie KUnstler- und Bastelbedarf
Parfumerieartikel und Kosmetika
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung
und - schuhe, ohne Sportgrof3ge-
rate)

Uhren/ Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mg-
bel), Bilder/Poster/ Bilderrah-
men/Kunstgegenstdnde

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Zeitungen/ Zeitschriften

Baumarktsortiment i.e.S.
Bettwaren/Matratzen

Campingartikel (ohne Campingmao-
bel)

Elektrogrof3gerdte
Gartenartikel (ohne Gartenmdobel)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-
hoér)

Kinderwagen
Lampen/Leuchten

Mobel (inkl. Garten- und Camping-
mébel)

Pflanzen/Pflanzartikel
Reitsportartikel
Sportgrof3gerdate

Teppiche (Einzelware)
Woaffen/Jagdbedarf/Angeln

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrelevant; erlduternd, aber

nicht abschlieend.

GegenUber der Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus

dem Jahr 2014 ergeben sich folgende wesentliche Anderungen:
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=  Zusammenfassen der Sortimente Datenverarbeitungsgerdte, periphere
Gerdte, Zubehdr und Software + Telekommunikationsgerdte, Mobiltele-
fone und Zubehoér + Gerdate der Unterhaltungselektronik und Zubehér +
Foto- / Videokameras, Fernglaser, Mikroskope und Zubehér (ohne Augen-
optik) unter Neue Medien/Unterhaltungselektronik (zr).

*  Zusammenfassen der Sortimente Damen- / Herren- / Kinderoberbeklei-
dung und -wdsche (inkl. Miederwaren) + Pelz- und KiUrschnerwaren + GUr-
tel, Hosentrdger, Handschuhe, Krawatten, Schals, Ticher unter Bekleidung
(zr)

=  Zusammenfassen der Sortimente elektrische Haushaltsgerdte (Grof3ge-
rdte; ohne Einbaugerdte) + elektrische Haushaltsgerdte (Einbaugerdte)
unter ElektrogroBgerdte (nzr)

= Zusammenfassen der Sortimente Anglerbedarf (ohne Bekleidung und
Schuhe) + Boote und Zubehér + Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne
Bekleidung und Schuhe) unter Waffen/Jagdbedarf/Angeln (nzr)

=  Zusammenfassen der Sortimente Vorhdnge und Gardinen + Rollldden, Rol-
los, Markisen unter Gardinen, Sicht-/Sonnenschutz (zr)

=  Zusammenfassen der Sortimente Bettwaren (ohne Bettwdsche) + Mat-
ratzen und Lattenroste unter Bettwaren/Matratzen (nzr)

= Zuordnung des Sortiments Zeitungen/Zeitschriftenals nahversorgungsre-
levante Sortimente (vorher zr)

= Auflésung des Sortiments Erotikartikel; Antiquariate; Briefmarken + Min-
zen; Korbwaren; Pokale + Vereinsbedarf; Sicherheitssysteme; Herde +
Ofen + Kamine; Sauna sowie Block- und Gartenhduser + Wintergérten +
Zd&une und Uberfihrung in eindeutig zuordbare Sortimente

=  Neuausweisung der Sortimente ParfUmerieartikel und Kosmetika (zr) und
Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zubehdr) (nzr)

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdatzlich dieses Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Hierbei sollten
gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern des Warengruppen-
verzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeich-
net werden (vgl. Anhang), um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbar-
keit des Bauleitplans zu gewdhrleisten.

6.5 STEUERUNGSLEITSATZE

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fUr alle
denkbaren Standortkategorien in der Stadt Velen und ermoglichen somit eine
Steuerung der stadtebaulich bestmdoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zu-
kunft.

6.5.1 Einordnung und Begriindung der Steuerungsleitsdtze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, der
Zentren- und Standortsteuerung des kinftigen Einzelhandels- und Zentrenkon-
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zeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevanten Sortimente. FUr die kon-
krete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebau-
ungsplanen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Konzeptbausteine zu einem Be-
wertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Steue-
rungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zul@ssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kUnftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in der Stadt insbesondere zugunsten einer gewinnbringen-
den Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einerim hohen Maf3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
|Gssigkeitsentscheidungenund Bauleitpl&nenbei. Sie garantierensomit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdn-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet, zu Ausnahmen im Sinne eines dynami-
schen Bestandsschutzes.
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6.5.2 Steuerungsleitsdtze fir die Stadt Velen

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr die Stadt empfohlen:

Leitsatzl: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll zukinftig pri-
mdrinden Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment, insb. klein-
teilige Einzelhandelsbetriebe, sollen zukUnftig prioritdr auf die zentralen
Versorgungsbereiche Ortskernlagen Velen und Ramsdorf fokussiert wer-
den, um eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Ortskerne zu
begUnstigen.

* |nden sonstigen stadtebaulichintegriertenLagen sollen Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment nur ausnahmsweise zur
Versorgung des ,engeren Gebietes" (i. d. R. Ldden zur Versorgung des Ge-
bietes) angesiedelt werden.

= |n nicht integrierten Lagen sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment restriktiv gehandhabt werden.

Leitsatzll: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll primar in den zentralen Versorgungsbereichen vorgesehen werden.

= Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und
fur die Besucherfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich, sollen
groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment primdr in den zentralen Versorgungsbereichen
Ortskernlage Velen und Ortskernlage Ramsdorf angesiedelt werden.

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung auch an (per-
spektivischen) Nahversorgungsstandorten, sofern mehr als unerhebliche
negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden und das Vorhaben
standortgerecht dimensioniert sowie landesplanerisch konform ist.

* |n sonstigenstddtebaulichintegriertenLagennur ausnahmsweise deutlich
nachgeordnet (deutlich kleinfldchig) zur Versorgung des ,engeren Gebie-
tes" (z. B. Lebensmittelhandwerk, Nachbarschafts-/Convenienceladen).

= |n stddtebaulich nicht integrierten Lagen sollen keine Einzelhandelsbe-
triebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vor-
gesehen werden (als Ausnahme moglich: Tankstellenshops, Kioske, Hofla-
den).

Leitsatzlll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortimentist — sofern méglich — primdrin den zent-
ralen Versorgungsbereichen vorzusehen. Dariber hinaus ist eine Ansiedlung
grundsdtzlich auch an anderen Standorten im gesamten Stadtgebiet méglich
(groBfléachig nur im Allgemeinen Siedlungsbereich), wenn stéadtebauliche und/
oder stadtentwicklungspolitische Griinde dafir und landesplanerische nicht dage-
gen sprechen.

= |m Sinne eines raumlich gebiUndelten und vielfaltigen Angebots soll Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversorgungsrelevantem
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Hauptsortiment bei geeigneter Flachenverfigbarkeit und Andienung pri-
mdr in den zentralen Versorgungsbereichen Ortskernlage Velen und Orts-
kernlage Ramsdorf vorgesehen werden.

= AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist die Verkaufsfldche der
zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente ge-
mdafl derlandesplanerischenVorgaben auf max.10 % der Gesamtverkaufs-
flédche eines Vorhabens und maximal 800 m? zu begrenzen - eine ausdif-
ferenzierte Begrenzung der einzelnen Randsortimente sollte im konkreten
Einzelfall unter BerUcksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und
stéddtebaulicher Auswirkungen und unter BerUcksichtigung der landespla-
nerischen Vorgaben getroffen werden.

= Es soll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments®
zum Hauptsortiment gegeben sein.

= Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kénnen grundsdtzlich im
gesamten Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn und/oder stadtentwick-
lungspolitische Grinde dafir und landesplanerische nicht dagegen spre-
chen, in dem Zusammenhang sind gro3fldchige Betriebe nur im allgemei-
nen Siedlungsbereich landesplanerisch moglich.

Leitsatz IV: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfldche zur Ansiedlung eines
einzelhandelsbasierten Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereichen unter
Bericksichtigung der zugeordneten Versorgungsfunktion aufgenommen werden.

= DieserSachverhalt ist an eineintensive Einzelfallprifung geknipft, welche
mindestens die folgenden Kriterien enthalten soll und weiterhin durch
Ratsbeschluss der Stadt Velen politisch legitimiert werden muss:

= FUrdasEinzelhandelsvorhaben stehenim ZVB nachweislich keine Entwick-
lungsfldchen zur Verfigung.

= Die Entwicklungsfldche befindet sich in einer stddtebaulichintegrierten
Lage.

* Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funk-
tional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsfldchenbezogen)
und ergénzt/arrondiert das Angebot im ZVB.

= Die Entwicklungsfldche steht in einem direkten stddtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem ZVB.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung desZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mitden ge-
samtstddtischen Leitsétzen zur verkaufsfldchen-, standort- und sorti-
mentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Velen.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zul@ssig sind Verkaufsstdtten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben.

= Zul@ssig sind derartige Betriebe, wenn die Verkaufsfldche
- dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
- in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

#  Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment mdaglich sein.
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- dem Hauptbetrieb fléchenmdaBig und umsatzmdaBig deutlich unterge-
ordnet ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbe-
trieb besteht und

- eine Verkaufsfldchenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberscheitet.

= Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimente kann im konkreten Einzel-
fall unter BerUlcksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stddte-
baulicher Auswirkungen und unter BerUcksichtigung der landesplaneri-
schen Vorgaben getroffen werden.

=  Ebenso sind nur Verkaufsstellen zul&ssig, welche im Uberwiegenden Maf3
selbst hergestellte WarenverduBBern oder die Waren (im Falle eines Hand-
werksbetriebs) als branchenibliches Zubehdr betrachtet werden kdnnen
bzw. im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

= Entsprechende Ausnahmeregelungen fiUr den ,Annexhandel” auf Grund-
lage des §31 Abs. 1 BauGB sind sorgfdltig im Hinblick auf die Anforderun-
gen an die Bestimmtheit auszuarbeiten.

= FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die Best-
immungen Uber die Regelungsinhalte des §35 BauGB bzw. 201 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragenin der Stadt Velen kinftig effizient zu beantwor-
ten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden
kann.
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7 Schlusswort

Mit dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Velen,ver-
fUgt die Stadt Uber die notwendige Ausgangssituation, den Einzelhandel sowie
die Nahversorgungsstrukturen zu sichern, weiterzuentwickeln und zu stdrken. Im
Zuge der Konzeptfortschreibung wurden vergangene Entwicklungen und die ak-
tuelle Einzelhandelsstruktur erfasst, analysiert und ausgewertet. Die Fortschrei-
bung der zentralen Versorgungsbereiche Ortskerne Velen und Ramsdorf bildetals
Zentren- und Standortmodell die Basis zur zielgerichteten Steuerung in den kom-
menden Jahren. Dafir wurden Leitlinien und Entwicklungsempfehlungen erarbei-
tet, um stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrecht-
lichen Steuerung der Standorte und kinftiger Vorhaben abzuleiten. Die Uberar-
beiteten Steuerungsleitsdtze in Verbindung mit der fortgeschriebenen Sorti-
mentsliste UberfUhren das Zentren- und Standortmodell in ein stringentes und
nachvollziehbares Regelsystem zur bauleitplanerischen und genehmigungsrecht-
lichen Steuerung der Standorte und kiUnftiger Planvorhaben im Stadtgebiet.

Durch den Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch das zustdn-
dige kommmunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fUr die Verwaltung
zu einer zu berUcksichtigenden sonstigen stddtebaulichen Planung, die also mit
hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1Abs. 6 Nr.11 und
§ 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hier-
durch ihre gréBtmogliche Wirkung fUr die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu bei, die Effizienz
der Verwaltungsarbeitin Sachen Standortbeurteilungen zu gewdhrleisten (siehe
nachfolgende Abbildung).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

iches Entwicklungslé

Steuerung

Vertiefende

stddtebauliche Analyse
Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Vorbereitung aktive Weiterentwicklung des Ortszentrums
Genehmigungspraxis (ggf. vertiefende stédtebauliche Analyse)

§ 9 Abs. 2a BauGB Citymanagement

A Bauleitpld Stddtebauliche Aktive
npassung Bauleltpidne MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwehr: Aktivierung von
v.a. § 2 Abs. 2 BauGB Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimern

O Weitere Schritte

Abbildung 22: Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist daher mittelfristig auch weiter-
hin ein Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermitt-
lung und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandels- und Zentren-
konzept zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzeptes bedirfen einer Er-
folgskontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur
Fortschreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemdaf alle fUnf Jahre bewertet
werden. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen
Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwie-
weit eine Fortschreibung des Konzeptes erfolgen sollte.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
tradge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten. Das Konzept bietet zu-
dem AnknUpfungspunkte fUr neue grol3e wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben
(etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fir Detailkonzepte zu einzelnen
Standorten und Fragestellungen sowie fUr prozessbegleitende MaBnahmen bzw.
die Einbindung der Handlerschaft und der Immobilieneigentimer in die Mal3nah-
men zur Standortstdrkung. Aus fachgutachterlicher Sicht ergeben sich auf
Grundlage der Auseinandersetzung mit der Stadt Velenund insbesondere mit den
Ortskernen Velen und Ramsdorf folgende strategische Handlungsansétze und
weiterfihrende konzeptionelle Uberlegungen. Sie kénnen dazu dienen, Gber den
durch dasvorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept definiertensteuerungs-
rechtlichen Rahmen hinaus die Voraussetzungen fir eine zukunftsorientierte
stddtebauliche und funktionale Entwicklung der Gesamtstadt und insbesondere
der Ortskerne zu stdrken:

WEITERE STEUERUNGSMOGLICHKEITEN ZUM SCHUTZ UND ZUR ENTWICK-
LUNG DER ORTSKERNE SOWIE DER GESAMTSTADT

Steuerungskonzept Gastronomie

Zentren stehen angesichts des sich verstdrkenden und zugleich beschleunigten
Strukturwandels im Einzelhandel unter erheblichem Anpassungsdruck. Um die
funktionale Leistungsfdhigkeit der Zentren bzw. zentralen Versorgungsbereiche
nachhaltig zu sichern, gewinnen innerstddtische Nutzungen jenseits des klassi-
schen Einzelhandels zunehmend an Relevanz. Eine besondere Rolle kommmt hierbei
der Gastronomie zu, die in der Regel den zweitwichtigsten Anlass fUr Zentrenbe-
suche darstellt und damit maBgeblich zur Aufenthaltsqualitdt und Frequenzsi-
cherung beitragt.

In vielen StraBenzUgen, Stadtpldtzen und Ausgehquartieren prdgt insbesondere
die in den vergangenen Jahren erheblich ausgeweitete AuBengastronomie das
stddtebauliche Erscheinungsbild und die funktionale Ausrichtung. Die gezielte
kommunale Steuerung gastronomischer Nutzungen leistet einen wesentlichen
Beitrag zur Starkung und Stabilisierung der Zentren sowie zur Vermeidung funk-
tionaler Erosion. Vor dem Hintergrund des sich erst abzeichnenden Strukturwan-
dels inder Gastronomie erscheint es erforderlich, Fehlentwicklungen in nicht inte-
grierten Lagen — analog zu denin den vergangenen Jahrzehnten im Einzelhandel
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beobachteten Prozessen - frihzeitig zu verhindern und entsprechende Nutzungs-
dynamiken gezielt in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.

Zur Erreichung dieser Zielsetzungen bietet sich die Erarbeitung eines kommunalen
Steuverungskonzepts fir die Gastronomie in der Stadt Velenals geeignetes Instru-
ment an.

Digitale Standortsteuerung

Digitale Werkzeuge in der Stadtentwicklung eréffnen Kommunen die Méglichkeit,
Handlungsspielrdume préaziser zu erkennen und potenzielle Zielkonflikte frihzeitig
sichtbar zu machen. Eine wesentliche Methode besteht in der digitalen Uberset-
zung und Visualisierung planungsrechtlicher Grundlagen, etwa durch die Integra-
tion bestehender Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepte, Zentren- und
Standortstrategien oder besonderer Lagen mit erhéhter planungsrechtlicher Re-
levanz.

Im Rahmen digitaler Steuerungskonzepte kdnnen konzeptkonforme Standorte
systematisch identifiziertund auf Basisvorhandener Bestandsdaten smarte Ana-
lysen durchgefihrt werden. Dies ermdglicht eine deutlich effizientere und zielge-
richtetere Bearbeitung von Anfragen seitens der Stadt Velen. Dariber hinaus er-
laubt eine digitale Standortsteuerung die strukturierte Sammlung relevanter Da-
ten — etwa zu Leerstdnden, Ansiedlungsaktivitdten oder Gewerbefldchen - sowie
deren kartenbasierte Visualisierung und die Durchfihrung dynamischer Analysen
und Prognosen.

Die verstdndliche, transparente und datenbasierte Aufbereitung solcher Analysen
und Visualisierungen schafft eine belastbare Grundlage fir kommunale Entschei-
dungsprozesse und unterstitzt eine zukunftsorientierte, resilient ausgerichtete
Entwicklung der Stadt.

EMPFEHLUNGEN UND UNTERSTUTZUNG FUR DIE STADT- UND ORTSKERN-
ENTWICKLUNG IN DER STADT VELEN

Aktivierungskonzept Gastronomie

Im Unterschied zu einem gastronomischen Steuerungskonzept (s. 0.), das primdr
auf eine proaktive, regulativ ausgerichtete Steuerung gastronomischer Nutzun-
gen abzielt, konzentriert sich ein gastronomische Aktivierungskonzept darauf,
Kommunen in die Lage zu versetzen, gastronomische Potenziale zu heben, Ent-
wicklungschancen sichtbar zu machen und entsprechende Impulse auszuldsen.
Neben der Entwicklung eines gastronomischen Leitbilds, einer passgenauen Pro-
filierung sowie der Ableitung relevanter Fokuszielgruppen fir die lokale Gastro-
nomielandschaft ricken auch Aspekte wie Events, Férderprogramme, Kommuni-
kationsstrategien oder infrastrukturelle Voraussetzungen in den Mittelpunkt ei-
ner Aktivierungskonzepts Gastronomie.

DarUber hinaus kénnen umsetzungsorientierte Bausteine — etwa Genehmigungs-
und Prozessberatung fir bestehende und potenzielle Gastronomen, die Initiierung
von ldeenwettbewerben fUr Grindungsinteressierte oder die Unterstitzung im
Bereich Marketing und Storytelling — zentrale Elemente einer aktivierenden gast-
ronomischen Beratung fir Velen darstellen.
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Immobilienprofilierung

Im Rahmen einer Immobilienprofilierung kénnen Kommunen wie auch private Ei-
gentUmer beider Entwicklung zukunftsfahiger Immobilienstrategien wirksam un-
terstitzt werden. Ziel ist es, belastbare Umnutzungsperspektiven fir sogenannte
[Problemimmobilien’ zu erarbeiten und Multi-Use-Konzepte fir GroBBobjekte zu
entwickeln.

Ein weiterer zentraler Baustein besteht in der Analyse der Rolle einzelner Immo-
bilien als SchlUsselimmobilien bzw. Ankerstandorte sowie der Bewertung und Op-
timierung ihres Beitrags zu einer strategisch ausgerichteten, ganzheitlichen Zen-
trenentwicklung. Dies kann insbesondere im Kontext aktueller stddtebaulicher
Diskurse wertvolle Impulse fir eine zukunftsgerechte Entwicklung liefern.

Partizipation

Die Einbindung relevanter Akteurinnen und Akteure in die Planung und Umsetzung
stadtentwicklungsbezogener Vorhaben ist hdufig ein entscheidender Erfolgsfak-
tor. Partizipative Prozesse erhdhen die Akzeptanz von Projekten und Planungen
erheblich, da Entscheidungen transparenter gestaltet werden und lokales Erfah-
rungswissen frihzeitig in die Entwicklung einflieBen kann. Beteiligung trdgt dazu
bei, Konflikte rechtzeitig zu erkennen, tragfdhige Losungsansdtze gemeinsam zu
erarbeiten und unterschiedliche Interessen in Einklang zu bringen.

DariUber hinaus stdrkt eine aktive Partizipation das Vertrauen in kommunale In-
stitutionen und erweitert die Perspektivenvielfaltin Planungsprozessen. Die For-
men der Beteiligung kénnen dabei vielfdltig ausfallen — von klassischen Informa-
tionsveranstaltungen Uber Foren, Stakeholder-Workshops, Kinder- und Jugend-
beteiligung sowie aufsuchenden Formaten bis hin zu Online-Beteiligungen und
multimedialen Kommunikationsansdtzen in Print- und sozialen Medien.

FUr die Stadt Velen empfiehlt sich insbesondere bei Planungen und Projekten mit
direktem Bezug zu den Ortskernen die Durchfihrung strukturierter Partizipati-
onsprozesse, um lokale Expertise zu nutzen, Akzeptanz zu sichern und Entwick-
lungsprozesse nachhaltig zu stdrken.
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Anhang

Tabelle 10: Sortimentsliste fir die Stadt Velen (Langfassung)

. . Nr. WZ .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sportbekleidung)
Bucher 47.61 Einzelhandel mit Bichern
(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, S&émereien und Dingemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)
Elektrokleingeré&te aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingerdten einschlieBlich N&h- und Strickmaschinen)
Fahrrader und Zubehor 47.641 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tisc hwdsche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)
Haushaltswaren (Hausrat) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z.B. Besteck und Tafelgerdte, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)
Heimtextilien aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhé&ngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Dekorations- und Mobelstoffen,
dekorativen Decken und Kissen, Stuhl und Sesselauflagen u.d.)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand-  aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,
arbeiten sowie Meterware fir Beklei- handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReiBverschlisse
dung und Wdsche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische Ge- 4774 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen Artikeln
rate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungse lektro- 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software
nik 47 .42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
4743 Einzelhandel mit Ger&dten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Papier/Biroartikel/Schreibwaren so- aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (daraus NICHT: Ein-
wie Kinstler- und Bastelbedarf zelhandel mit Postern)
ParfUmerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 4773 Apotheken
Schuhe, Lederwaren 47.72.1 Einzelhandel mit Schuhen
47722 Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepdck
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
und -schuhe) zelhandel mit Campingartikeln, Anglerbedarf, Waffen)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Wohneinrichtung sbedarf (ohne M&-  aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstédnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
bel) ken, MUnzen und Geschenkartikeln
aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Dekorations- und Mébelstoffen,
dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. A)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-

handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

STADTHANDEL Anhang

79



Fortsetzung von Tabelle 10

Kurzbezeichnung Sortiment

Nr. WZ
2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wasch- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrdnken und Tabakwaren (in Verkaufs-
Reformwaren) rdumen)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielgerdten fir den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (darausNUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)

Bettwaren/Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken,
Kopfkissen u. a. Bettwaren)

Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ochne Campingmobel) (daraus NUR:

bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)

ElektrogroB3gerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrspilmaschinen, Kohl- und Gefrierschrénken
und -truhen)

Gartenbedarf (ohne Gartenmébel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel fir den Garten)

aus 47.521 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fir den Garten, Rasenmdhern, Spielgerdten fir den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zube- 4532 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr

hor) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehdr (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehor)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (darausNUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

Mébel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnm&beln

mobel) 47791 Einzelhandel mit Antiquitéiten und antiken Teppichen

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmaébeln)

Pflanzen/Pflanzartikel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

Reitsportartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Reit-
sportartikel)

Sportgrof3gerdte aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmadbel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit SportgroBgerdte)

Teppiche (Einzelware) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhédngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und Laufern)

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)

Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitro-
gen,welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Velen als nicht kritisch

gesehen werden und ist somit erlduternd,jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sa-

nitdar- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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Amtsgericht Dortmund
Handelsregisternummer

HRB 33826

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 46
Fax +49 40 5330 9647

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +4972114 5122 62
Fax +49 721145122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 34192723942
Fax +49 34192723943
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