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1 Einfihrung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in der Stadt Xanten zu erkennen.
Ursachen dieser Dynamik sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch
der Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel
mit den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite,
der Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem die stetig veranderten
Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und
stadtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener
raumlicher Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegeniiber, die mit den
Vorstellungen der Einzelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2011 beabsichtigt die
Stadt Xanten die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentrums- und
Einzelhandelsstruktur wie bisher auf eine entsprechend tragfahige wie auch stadtebaulich-
funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden.
Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch
die Vitalitat und Attraktivitat der Zentren gesichert werden. Andererseits werden konkrete
Entwicklungsziele auch fir die Nahversorgung und Sonderstandorte in Xanten definiert.
Nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende wohnortnahe
Grundversorgung gesichert und verbessert werden.

Um eine solch ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu starken,
stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente
primar fur die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung zur
Verfligung. Zudem enthélt dieses Einzelhandelskonzept jedoch auch Leistungsbausteine,
die fur weitere Adressaten von Interesse sein konnen: die Wirtschaftsforderung, die
ortlichen Handlergemeinschaften, die Einzelhéndler und Handelsunternehmen, Kunden
bzw. Kundenvertreter, Inmobilieneigentimer und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zunachst der aktuelle Zustand der Xantener
Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen
Warengruppen beschrieben und bewertet.

Ausgehend  von  der analytischen  Zustandsbewertung  werden  zukinftige
absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser
Basis werden in diesem Einzelhandelskonzept zur Sicherung und zur Fortentwicklung der
Einzelhandelsstandorte in Xanten wie bisher folgende Ubergeordnete, gesamtstadtische
Entwicklungszielstellungen hergeleitet:

1. Starkung des Zentren

2. Sicherung und Starkung der Nahversorgung
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3. Bereitstellung erganzender Standorte

In  Verbindung mit diesen Zielstellungen werden konkrete Empfehlungen zur
gesamtstadtischen Standortstruktur des Einzelhandels in Xanten entwickelt. Gleichzeitig
wird zudem die Xantener Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste)
fortgeschrieben. Wesentliches Element der vorliegenden Konzeptfortschreibung sind nicht
zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungs-
empfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zuladssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsméglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung sind die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
sondern auch begleitend in einem Arbeitskreis erortert worden. Auf diese Weise ist im
Erarbeitungsprozess sichergestellt worden, dass eine Vielzahl relevanter Aspekte in die
Bearbeitung einflieBt und die besonderen Belange auch der Xantener Wirtschaftsakteure
Berlcksichtigung finden.

Das fortgeschriebene kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestiitzter
Fachbeitrag' eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitplanung und
den Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden. Die ublicherweise daraus
resultierende Vielzahl an bauleitplanerischen Verfahren bedarf einer strategischen und
somit langfristig konzipierten bauleitplanerischen Herangehensweise.

Wesentliche Veranderungen der konzeptionellen Empfehlungen

Folgende wesentliche Veranderungen der konzeptionellen Empfehlungen haben sich durch
die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ergeben:

*» Das bisher als Sonderstandort eingeordnete Gewerbegebiet Sonsbecker Straf3e
erhélt im Rahmen der Fortschreibung eine gesonderte Funktionszuweisung mit
dezidierten Zielstellungen und wird als Ergdnzungsstandort Sonsbecker StraBe
ausgewiesen.

0 GemaB den bisherigen Zielstellungen waren an dem Sonderstandort nur
Ansiedlungen/ Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment zulassig.

0 Diese Zielstellung wird weiterhin fir Neuansiedlungen gelten. Fir die
bestehenden Betriebe mit zentrenrelevanten und zentrem- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ergeben sich jedoch gewisse
Entwicklungsmoglichkeiten unter Beachtung des LEP NRW Sachlicher

" Im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche

Voraussetzung fur die Bindungswirkung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Beschluss dieses
Konzeptes.




+ Handel __

Teilplan GroBflachiger Einzelhandel sowie den dezidierten Zielstellungen zur
Weiterentwicklung des Ergénzungsstandorts (vgl. hierzu Kapitel 6.2.3).

* Innerhalb der Sortimentsliste der Stadt Xanten werden im Rahmen der
Fortschreibung folgende nennenswerte Veranderungen empfohlen:

0 Die Sortimente Kinderwagen sowie Zoologischer Bedarf werden kinftig als
nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente eingeordnet.

0 Das bisherige Sortiment medizinische und orthopadische Grof3gerate wird in
Anlehnung an die Anlage 1 des LEP NRW Sachlicher Teilplan GroBflachiger
Einzelhandel zukiinftig als ein zentrenrelevantes Sortiment eingeordnet und
dem Sortiment medizinische und orthopadische Gerate zugeordnet, da die
Anlage 1 keine Differenzierung zwischen Geraten und GroB3geré&ten vorsieht.

* Im Rahmen der Konzeptfortschreibung ergeben sich fir die Ansiedlungsleitsatze die
folgenden nennenswerten Veranderungen:

0 Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sind
zukinftig ausnahmsweise nur zur Versorgung des Gebietes auch in den
Ortskernen der abgesetzten Ortsteile zulassig.

0 Bezogen auf  die zentrenrelevanten Randsortimente bei
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment wird ein kritischerer Umgang
empfohlen.  Bisher  erfolgte lediglich  eine  Begrenzung  der
Gesamtverkaufsflache dieser zentrenrelevanten Randsortimente auf max.
800 m2. Zukiinftig ist darliber hinaus im Einzelfall der Nachweis zu erbringen,
dass die TeilverkaufsflachengroBe einzelner oder mehrerer zentrenrelevanter
Randsortimente zu keinen stadtebaulich negativen Auswirkungen fir die
zentralen Versorgungsbereiche fihren.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Rechtliche Grundlagen fir die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts sind das BauGB
und die BauNVO sowie die dazu ergangene Rechtsprechung. Insbesondere die seit 2006
modifizierten rechtlichen Rahmenbedingungen werden folgend dargestellt — fir allgemeine
rechtliche Rahmenvorgaben sei auf das Einzelhandelskonzept 2011 verwiesen.

2.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter
gestarkt. Nachdem sie bereits als Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert
waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspléne zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche
Abwagungsgrundlage dar. In der aktuellen BauGB und BauNVO Novelle wurden die
moglichen Darstellungen des Flachennutzungsplans in § 5 Abs. 2 Nr. 2d um zentrale
Versorgungsbereiche erganzt.

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als
Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des
BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche
Anforderungen gestellt, die sich aus den neuerlich geénderten bundesrechtlichen Normen
und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Die raumlich abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Xanten bilden die essentielle Grundlage zur
Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen
Einzelhandelsentwicklung.

Wesentliche Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche,
die aus stadtebaulichen Grinden vor wesentlichen Auswirkungen bzw. vor
Funktionsstorungen geschiitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz
Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur
Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den
unbeplanten Innenbereich ergénzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die
Novellierung des BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum besonders zu berlicksichtigenden Belang der
Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) und das Sicherungs- und Entwicklungsziel
fir zentrale Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher
Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB. Durch die aktuelle Novelle des BauGB und der
BauNVO wurde zudem in § 5 Abs. 2 Nr. 2d die Moglichkeit geschaffen, die zentralen
Versorgungsbereiche im Rahmen des Flachennutzungsplans darzustellen.




Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GroBe und Struktur
einer Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (s.
folgende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet
bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.

Abbildung 1: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVE)

Innenstadizentrum (IZ)
echar Ortazentrurm (OF)
Sender-
e Nebenzentrum (NZ)
fir den Grund- und
groB- Nahversorgungs-
flichigen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel

MNahvarsorgungs-
standorte (MVS)

- Sanstige Einzel-
handelsbetriebe

in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

» aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in
Raumordnungsplanen,

» aus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann (vgl.
Begrindungen des Gesetzgebers zu § 34 Abs. 3 BauGB und BMVBS 2004: S. 54).

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i.S.des § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungsfunktion Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober 2007 - AZ
4 C7.07).

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S.
des § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der
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stadtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend flr die Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Versorgung der Bevélkerung in
einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort
vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdaumlichen
Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsméaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in
der Lage sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs - sei es auch nur die
Sicherstellung der Grund- oder Nahversorgung - zu erfiillen (vgl. BVerwG Beschluss vom
20. November 2006 - AZ 4 B 50.06). Die Funktionszuweisung eines zentralen
Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit
einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn
dieser Uber einen weiteren Einzugsbereich verfligt und eine beachtliche
Versorgungsfunktion erfillt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober 2007 — AZ 4 C 7.07).

Tabelle 1:  Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

= raumlich abgrenzbarer Bereich,
= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten
Einzugsbereich Gbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig erganzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebot — gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Beurteilung, ob zentrale Versorgungsbereiche sich aus den tatsachlichen
Verhaltnissen ableiten lassen, spielt die planerische Entwicklung von zentralen Versorgungs-
bereichen eine zunehmende Rolle. Die Rechtsprechung hat der Entwicklung von zentralen
Versorgungsbereichen in der jingeren Vergangenheit Grenzen gesetzt. Der verlautbarte
Wille des Rates allein, einen konkret bestimmten raumlichen Bereich zu einem zentralen
Versorgungsbereich entwickeln zu wollen, reicht nicht aus, um die Aufstellung eines
Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB zum Schutz der Entwicklung dieses Bereichs zu
rechtfertigen. Der Plangeber muss in diesem Zusammenhang hinreichend belegen, dass in
dem dafir vorgesehenen Raum die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs in
absehbarer Zeit Uber die theoretische Moglichkeit hinaus wahrscheinlich ist,
beziehungsweise durch Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar
erscheint (vgl. OVG Urteil vom 15. Februar 2012 - AZ 10 D 32/11.NE). Hierbei ist
anzumerken, dass die dargelegte Rechtsprechung auf die Entwicklung von Grund- bzw.
Nahversorgungszentren Bezug nimmt.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die
Urbanitat der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der
geringeren Mobilitdt alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der




Bevolkerung zu sichern (vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007, Bundesdrucksache
16/2496: S. 10).

Abgrenzungskriterien zentraler Versorgungsbereiche

Ist die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die
erladuterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemeingiiltige Kriterien fiir eine
raumliche Abgrenzung. Insbesondere fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar um eine transparente
Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum
fir die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu beriicksichtigen. Wird im Rahmen
des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsachlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist
hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
eines Einzelhandelskonzepts 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.

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

Tabelle 2:  Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

*  Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,

= aktuelle und/ oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte:

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

» stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums,

= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbarkeit
fur sonstige Verkehrstréger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stédtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in

Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts werden Starken und Schwéchen der
Einkaufsstandorte erganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat der
zentralen Versorgungsbereiche werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und
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erkennbare staddtebauliche Misssténde in Zentren erfasst — sie verdichten qualitativ wie
auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.?

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren
stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums
stehen und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Stdrkung des zentralen
Versorgungsbereichs als Ganzes beitragen wirde, nicht in die zentralen
Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch
stadtebauliche Barrieren néher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs begriinden kénnen.?

2 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Munster bestatigt, wonach die
Vertraglichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die
konkrete stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein
zentraler Versorgungsbereich durch Leersténde besonders empfindlich gegeniiber zus&tzlichen
Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).

3 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversétze, nicht zugéngliche Areale wie etwa groBere Gewerbebetriebe oder
Industrieanlagen usw.
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2.2 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die landes- und
regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele
entsprechend der lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im
Folgenden sind die fir die Entwicklung des Einzelhandels in Xanten wesentlichen Vorgaben
des Landesrechts und der Regionalplanung beschrieben.

Landesrechtliche Rahmenvorgaben

In den vergangenen Jahren haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang
mit groBflaichigem Einzelhandel in NRW stetig verandert. Der vorliegende LEP NRW -
Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel ist am 13.07.2013 in Kraft getreten und ent-
halt folgende Ziele und Grundsatze:

1 Ziel: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dlirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

2 Ziel: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen
Versorgungsbereichen

Dabei dirfen Kemgebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 17
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kemsortimenten nur:

» n bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

* /n neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmal3igen
Anbindung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
» die Sortimente gemdal3 Anlage 1 und

»  weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte
Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

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

» eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stiadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zur Erhaltung gewachsener




baulicher Strukturen oder der Rlicksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht méglich ist und

» die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

» zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

3 Ziel: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

4 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des
§ 17 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kemsortimenten sol/
der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten
Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht lberschreiten.

5 Ziel: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dlrfen nur dann auch auBerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der
Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betragt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche
zentrenrelevanter Randsortimente

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

7 Ziel: Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemal3 § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind dlie
Sortimente und deren Verkaufsflichen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die
baurechtlichen Bestandsschutz genielBen, zu begrenzen. Wird durch diese
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Begrenzung dlie zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, sind dje Sortimente und deren
Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein
Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
erfolgt.

8 Ziel: Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen aulBerhalb Allgemeiner
Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer
sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen
mit zentrenrelevanten Sortimenten aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche
entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen
vermieden wird.

9 Grundsatz: Regionale Einzelhandelskonzepte

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

10 Ziel: Vorhabenbezogene Bebauungspline fir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungspléne fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein
Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
1, 7 und 8 entsprechen, im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie
zudem den Festlegungen 2 und 3, im Falle von nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu entsprechen.

(LEP NRW Sachlicher Teilplan GroB3flachiger Einzelhandel)
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Regionale Rahmenvorgaben

Der derzeit rechtskraftige Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) fir den Regierungsbezirk
Dusseldorf (Stand: November 2011) der Bezirksregierung Dusseldorf formuliert folgendes
Ziel zur Einzelhandelsentwicklung:

~Ziel 4: GroBflichige Einzelhandelsbetriebe standortméalBig und zentralortlich
einpassen

Gebiete fir Einkaufszentren, grofBflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung dlirfen nur in
Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. Ein Vorhaben entspricht der
zentralortlichen Versorgungsfunktion, wenn die Kaufkraftbindung der zu erwartenden
Nutzung den Versorgungsbereich des Standortes nicht wesentlich (berschreitet.
Einkaufszentren und  grolflichige  Einzelhandelsbetriebe, insbesondere  mit
zentrenrelevanten  Sortimenten,  sind  den  bauleitplanerisch  dargestellten
Siedlungsschwerpunkten raumlich und funktional zuzuordnen. ”

(Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Disseldorf 1999 S. 11)

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Xanten sind in
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts entsprechend beriicksichtigt worden. Das
kommunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese Zielstellungen auf der stadtischen
Ebene und ist kinftig als die entscheidende Abwagungsgrundlage im Rahmen der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts zugrunde
liegen, beantworten zu konnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. Zum Teil dienen sie der vergleichenden Analyse zu den
Ergebnissen aus dem Einzelhandelskonzept 2011.* Dies ermdglicht eine Evaluation
relevanter Entwicklungen und darauf aufbauend entsprechende Modifizierungen
konzeptioneller Ansatze. Es sind analytische und bewertende Leistungsbausteine
eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische empirische Erhebungen
zurlickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abge-
stimmt.

4 Die im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 dargestellten Daten zum Xantener Einzelhandelsbestand
beruhen auf einer von Stadt + Handel im Jahr 2010 durchgefihrten Bestandserhebung (vgl. Stadt + Handel
2011: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Xanten).
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Abbildung 2:

Erarbeitungsschritte Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
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Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Xanten flachendeckend
durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels
vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fur die absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst
worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder

ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger Indikator der
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Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen aufgenommen worden. Nicht
aufgenommen sind GroBhandelsbetriebe, da diese keine Waren an Endverbraucher
verkaufen und damit keine Einzelhandelsbetriebe im funktionellen Sinne darstellen.

Tabelle 3:  Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch  April 2015 flachendeckende  Standortdaten

Stadt + Handel Vollerhebung Verkaufsflachen und Sortimente aller
Einzelhandelsbetriebe

stadtebauliche
Analyse/zentrenerganzende
Funktionen/Leerstande

Quelle: Eigene Darstellung.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auBen liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/Geschéftsfiihrers oder die eigenstédndige Vermessung der VKF in Betracht
gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des
Bundesverwaltungsgerichts (vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005 - AZ 4 C 10.04) findet
dabei Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre
Plausibilitat hin Gberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur
im Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa
trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung
nicht moglich war (z. B. bei Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBBerdem die stadtebauliche
Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im
Rahmen des Empirie-Bausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Die Bestandserhebung wurde im April 2015 durchgefihrt und stellt eine Stichtagserhebung
dar. Entsprechend sind im Rahmen der Erhebung nur solche Einzelhandelsbetriebe erfasst
worden, welche zum Zeitpunkt der Erhebung in Betrieb waren. Neueroffnungen im
Nachgang der Bestandserhebung sind entsprechend nicht erfasst worden und
entsprechend auch nicht in den Daten des Konzepts beriicksichtigt. Abweichend hierzu
wird an einigen Stellen auf strukturprégende Verdnderungen im Nachgang der
Bestandserhebung nachrichtlich hingewiesen, jedoch immer mit einem entsprechenden
Hinweis versehen.

Im Zuge der Bestandserhebung wurden zur Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen Nutzungen mit zentrenerganzender Funktion (bspw. Bankfiliale,
Friseur, Verwaltungseinrichtung) nach ihrer Art und ihrem Standort erfasst.
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Bestandsanalyse Stadtebau

Fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum, das Nahversorgungszentrum
sowie den bedeutsamen weiteren Standortbereichen erfolgte eine an den
untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und
Schwachen werden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen
Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung die raumliche Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die
Basis der Xantener Sortimentsliste und der zukinftigen rdumlichen Steuerung von
Einzelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begrindeten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs bildet das
Kernstlick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von
Einzelhandelsvorhaben in der Bauleitplanung.

Prozessbegleitung durch einen runden Tisch

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurde wahrend der Erstellungsphase des Einzelhandelskonzepts ein
runder Tisch eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure hat gewahrleistet,
dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept einflossen und samtliche
Ergebnisse mit einem breit besetzten Gremium diskutiert wurden. Insgesamt tagte der
runde Tisch zwei Mal. Anwesend waren Vertreter des Einzelhandelsverbands Niederrhein
e.V., der Industrie- und Handelskammer Niederrhein, der Bezirksregierung Dusseldorf
sowie des Regionalverbands Ruhr. Neben diesen Akteuren waren weiterhin der
Blrgermeister der Stadt Xanten, Mitglieder der Ratsfraktionen der Stadt Xanten sowie
Vertreter des ortlichen Einzelhandels vertreten.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Konzepts firr die zentralen Versorgungsbereiche, die Nahversorgung
und erganzende Standorte wichtigen Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus der
flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte
in Xanten. Einflihrend werden zunachst die wesentlichen Standortrahmenbedingungen
erortert.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und
Standortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBBen, werden in Kapitel 5.1 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Die Stadt Xanten ist als Mittelzentrum klassifiziert und liegt am unteren Niederrhein im
Nordwesten des Landes Nordrhein-Westfalen. Im naheren Umfeld, ebenso wie Xanten auf
der linken Rheinseite gelegen, befinden sich die Grundzentren Kalkar, Uedem, Sonsbeck
und Alpen. Die Stadt Xanten nimmt eine Lage in einem eher siedlungsstrukturell landlich
gepragten Raum ein. Auf der gegeniberliegenden Rheinseite befindet sich mit der Stadt
Wesel das nachstgelegene Mittelzentrum. Die nachstgelegenen Oberzentren sind die
Stadte Duisburg und Krefeld in rd. 45 km Entfernung.
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Abbildung 3: Lage Xantens in der Region

=3 Errl
M nmﬂ o R > Riede, Bort
> Isseiburg Bi A
x a7
&7

g Kﬁ!hr. 1 L o L) A
. Raesio
N
’ r:.nu‘ i Yl N
4 I Hamminkein T
. 4 A
o7 / A \ g8 4n ] Seh
A - 0 :
(ol S oA
\H Ui Lll"b-\.( rpetibel ) .-ﬂl'm“
K‘EZE m Iﬁrﬁ:r AT H||:'| ’,
sz ("'’
Sy e VA T
Py

T8

o
deede T Ly D' Massdunen

. %, Dinslaken
" . f [
Bl Mittelzentrum [] '2‘" gl _ 3]
A Grundzentrum Geidern l LT Al [ 51
intfort | s P rm

Quelle: Eigene Darstellung gemaB3 LEP NRW; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht
unter ODbL.

Die Stadt Xanten setzt sich aus den sechs Stadtteilen Vynen/Obermoérmter, Marienbaum,
Wardt, Littingen, Xanten und Birten zusammen. Im Nordosten wird das Stadtgebiet durch
den Verlauf des Rheins begrenzt. Am weitesten von der Kernstadt Xanten entfernt liegt der
Stadtteil Vynen/Obermormter (rd. 8 km).
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Abbildung 4: Siedlungsstruktur im Stadtgebiet Xanten

Quelle: Elgené Dérsfellljné;;/Karﬂt‘éhgr‘und‘-lagﬁe':‘ Stadt Xanten.
Insgesamt betrégt die Einwohnerzahl der Stadt Xanten rd. 21.190°, dabei leben rd. 50 %

der Einwohner in der Kernstadt Xanten. In den weiteren Stadtteilen liegt der Anteil an der
gesamtstadtischen Einwohnerzahl zwischen rd. 8 % und rd. 12 % (vgl. folgende Tabelle).

5 Vgl IT NRW (Stand: 31.12.2013, nur Hauptwohnsitz)
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4

Tabelle 4:  Bevolkerungsverteilung in Xanten

© Xanten rd. 10.595 rd. 50 %
Vynen/ Obermérmter rd. 2.540 rd. 12 %
 Marienbaum rd. 2.120 rd. 10 %
C Wardt rd. 2.120 rd. 10 %
 Littingen rd. 2.120 rd. 10 %
~ Biten rd. 1.695 rd. 8%
~ Summe rd. 21.190 100 %

Quelle: IT.NRW (Stand: 31.12.2013, nur Hauptwohnsitz).

Verkehrsinfrastruktur

Neben der Anbindung an die Nachbarstéddte Rheinberg und Kalkar Gber die B 57 ist Xanten
Uber verschiedene BundesstraBen an die Autobahnen des Ballungsraums Rhein-Ruhr
angebunden. Die A 57 und die A 3 stellen dabei die ndchstgelegenen Anschlisse dar.

Xanten ist durch die Busliniennetze der Verkehrsgemeinschaft Niederrhein und das
Schienennetz der NordWestBahn angebunden. Ein direkter Anschluss an das Netz der
Deutschen Bahn existiert durch den Bahnhof in der Kernstadt Xanten.

Tourismus

Die selbsternannte ,Rémer-, Dom- und Siegfriedstadt” Xanten weist eine hohe touristische
Funktion auf (rd. 124.000 Ubernachtungen im Jahr 2012); durch die Lage am Niederrhein
zum einen fur die Nahversorgung und u. a. durch den Archaologischen Park Xanten und
den Xantener Dom auch mit nennenswerter Uberértlicher Bedeutung.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Die Stadt Xanten ist gepragt durch ihre eher landliche Lage nordwestlich des
Ballungsraumes Rhein-Ruhr mit einigen Grundzentren im direkten Umfeld; Uberortlich
besteht ein Wettbewerbsumfeld durch die weiteren Mittelzentren (u.a. Wesel und
Rheinberg) sowie die Oberzentren Duisburg und Krefeld.

Die verkehrliche Anbindung Xantens ist durch die nahe liegenden Autobahnanschlisse der
A 3 und der A 57 sowie den vorhandenen OPNV-Einrichtungen gut gegeben.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des Stadtgebietes bildet die Kernstadt Xanten. Die
kleineren Stadtteile auBerhalb der Kernstadt Xanten weisen insbesondere im Hinblick auf
die Nahversorgung eine Mantelbevolkerung auf, welche nicht in jedem Stadtteil ein
Potenzial fur die Ansiedlung und den absatzwirtschaftlich tragfahigen Betrieb eines
strukturpragenden, marktgéngigen und zukunftsfesten Lebensmittelmarkts erkennen lasst.

N
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4.2 Angebotsanalyse

Die insgesamt 178 Betriebe in Xanten verfiigen Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd.
46.230 m2.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Xanten

179 178

rd. 48.230 m? rd. 46.230 m?

rd. 2,24 m2/ EW rd. 2,14 m2/EW

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2010 und 04/2015; Stadt Xanten;
VKF-Angaben gerundet.

Die Anzahl der erfassten Betriebe ist gegenlber der letzten Erhebung im Rahmen des Ein-
zelhandelskonzepts 2011 (Datenbasis 2010) um einen Betrieb zurlickgegangen, gleichzeitig
wurden bei der aktuellen Bestandserhebung rd. 2.060 m?2 Verkaufsflache weniger erfasst
(vgl. Tabelle 5).

Die Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner verdeutlicht, dass auf jeden
Einwohner Xantens aktuell rd. 2,14 m2 Verkaufsflache entfallen. Somit ist die Verkaufs-
flachenausstattung der Stadt Xanten im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (rd. 1,46 m?2 je
Einwohner) als Uberdurchschnittlich einzuschatzen.® Im Hinblick auf vergleichbare
Mittelzentren ist die Aussage allerdings zu relativieren. Mittelzentren Gbernehmen in der
Regel eine Versorgungsfunktion fir die Umlandkommunen, so dass eine Verkaufsflache von
mehr als 2,0 m? Verkaufsflache je Einwohner eher Regel als Ausnahme ist.

Bei Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes nach Sortimentsgruppen (vgl. Abbildung 5)
fallt insbesondere die starke Verkaufsflachenausstattung in den Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel sowie Baumarktsortimente i. e. S auf. Bei genannten Warengruppen
zeigen sich gegenliber der Erhebung im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2011 auch die
héchsten  Verkaufsflachenzuwachse. Ein  signifikanter Verkaufsflachenriickgang fand
dagegen insbesondere in der Warengruppe Mobel statt, der wu.a. auf die
Verkaufsflachenreduzierung eines groBflachigen Mébelanbieters zurlickzufihren ist. Durch
geplante Umstrukturierungsprozesse wird die Verkaufsflaichenausstattung in der
Warengruppe Mobel kinftig wieder eine starkere Auspragung erfahren, die

¢ Vgl. GIK Geomarketing 2014.
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VerkaufsflachengréBBe aus dem Jahr 2010 von tber 14.000 m2 wird dann jedoch nicht mehr
erreicht.

Auch im Sortimentsbereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik wird im Zuge eines
geplanten Ansiedlungsvorhabens die Verkaufsflache deutlich zunehmen.

Abbildung 5: Einzelhandelsbestand (in m2 VKF) 2010 und 2015 im Vergleich

Nahrungs- und Genussmitzel —

Drogeria/PartUmeria/K osmatik, Apothacan
Blumen, zoo ogischer Bedarf
PBS Zeitungen/Zeitschriften, Blcher
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Baurark LsorLmen. a5,
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Spielwaren/Basteln/Hokky/M usikinstruments
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Medizinische urd orthooddische Artkel/Optic
Teppiche/Gardinen/Dekostoffa/sicht- und Sonnenschutz
Bettwaran, Haus-/Bett-/Tischweschs Neuer&ffnung Wohnpark Xantenjund Jurpbo mitinsg. rd. 5.500m2 VKF

W &hel
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Meus Madien/Unterbaltungss ektronic
Uhren/Schmuce

Sarstigos

m2015 B2010 0 2.000 4000 4000 8000 10.000 12000 14.000 *4.000

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2010 und 04/2015; PBS = Papier,
Biiro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges umfasst u.a. Kfz-Zubehor.
Nachrichtlich dargestellt sind die anstehenden bzw. bereits vollzogenen Neueréffnungen
des Wohnpark Xanten und Jumbo sowie des Elektronikfachmarkts.

Bei der detaillierten Betrachtung des Einzelhandelsangebotes in verschiedenen
Lagebereichen der Stadt Xanten zeichnet sich ein differenziertes Bild der gegenwartigen
Einzelhandelssituation ab (vgl. Tabelle 6). Mit insgesamt 83 Betrieben ist die deutliche
Mehrheit im Innenstadtzentrum von Xanten zu finden. Weitere 53 Betriebe sind auf die
sonstigen Lagebereiche im Stadtgebiet Xantens verteilt. Am Sonderstandort
Gewerbegebiet Sonsbecker StraBe sind weitere 30 Einzelhandelsbetriebe verortet,
wahrend das Nahversorgungszentrum Littinger StraBe sowie der Sonderstandort
Gewerbegebiet Birten mit jeweils sechs Einzelhandelsbetrieben die geringste Anzahl an
Einzelhandelsbetrieben aufweisen.
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Tabelle 6:  Einzelhandelsbestand nach ausgewéhlten Lagebereichen

Sonder-

standort Sonder-
NVz standort
" Gewerbe-
Innenstadt ] Luttinger Gewerbe-

-zentrum* StraBe* gebiet
Birten

Sonstige
Lage-
gebiet
Sonsbecker
StraBe

bereiche

83 6 30 6 53

rd. 46 % rd. 3 % rd. 17 % rd. 3 % rd. 31 %

rd. 7.650 rd. 2.010 rd. 26.040 rd. 2.190 rd. 8.340

rd. 17% rd. 4 % rd. 56 % rd. 5 % rd. 18 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2015; VKF-Angaben gerundet; *ZVB-
Abgrenzung gemal Einzelhandelskonzept 2011; **ohne Leerstand;
Verkaufsflachendarstellung beriicksichtigt nicht die Neueréffnung von Wohnpark Xanten,
Jumbo und eines Elektrofachmarktes.

Bei Betrachtung der teilrdumlichen Differenzierung des Verkaufsflachenbestandes wird
deutlich, dass sich der Uberwiegende Anteil der Verkaufsflache (rd. 56 %) nicht etwa im
Innenstadtzentrum, sondern am Sonderstandort Gewerbegebiet Sonsbecker Straf3e
befindet. Dies liegt primar darin begriindet, dass hier vor allem groBflachige Angebots-
formen wie u.a. ein Baumarkt, ein Bau(stoff)zentrum, ein Garten- und Freizeitmarkt sowie
weitere grofBflachige Angebotsformen aus dem Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel  (Lebensmittelsupermarkte,  Lebensmitteldiscounter,  Getrankemarkte)
angesiedelt sind.

Ein Vergleich gegenliber den festgestellten Bestandsstrukturen im Rahmen der Analyse im
Jahr 2010 zeigt fur das Innenstadtzentrum, den Sonderstandort Gewerbegebiet Birten
sowie fir die sonstigen Lagebereiche nur geringe Veranderungen. Ein auffalliger Zuwachs
der Verkaufsflache ist im Nahversorgungszentrum Littinger StralBe zu verzeichnen (2011:
rd. 120 m?; 2015: rd. 2.010 m?), der aus der Inbetriebnahme des im Jahr 2010 noch im Bau
befindlichen Lebensmittelsupermarktes resultiert. Zudem ist, insbesondere als Folge der
Verkaufsflachenreduzierung eines groB3flachigen Mobelanbieters, die Verkaufsflache am
Sonderstandort Gewerbegebiet Sonsbecker StraBe merklich zuriickgegangen. Im Zuge
geplanter bzw. anstehender Betriebsansiedlungen bzw. Neuerdffnungen (Wohnpark
Xanten, Jumbo, Elektrofachmarkt) wird die Verkaufsfliche am Standortbereich
Gewerbegebiet Sonsbecker Stral3e in absehbarer Zeit zunehmen und sodann leicht ber
dem Verkaufsflachenwert aus dem Jahr 2010 liegen.
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4.3 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung auf sekundarstatistische Rahmendaten der IFH Institut fir
Handelsforschung GmbH (IFH) aus den Jahren 2010 bis 2015 zurlickgegriffen. Zudem wird
nachrichtlich auf die Ergebnisse der im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2011
durchgefihrten Haushaltsbefragung verwiesen, um Tendenzaussagen zur lokalen
Einkaufsorientierung der Xantener Bevolkerung aufzuzeigen.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau und -entwicklung

Xanten verfigt gemaB IFH Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
rd. 118,6 Mio. Euro pro Jahr. Fir einen bundesweiten Vergleich wird die
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer herangezogen. Bei einer
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 98,6 liegt das Kaufkraftniveau der Xantener
Bevolkerung leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt von 100. Im zeitlichen Verlauf
zeigt sich eine leicht rlcklaufige Entwicklung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffer.

Abbildung 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Xanten
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Quelle: Kaufkraftkennziffern der IBH/BBE/IFH 2010-2015.
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Lokale Einkaufsorientierung

Zur Darstellung der lokalen Einkaufsorientierung der Xantener Bevolkerung werden
nachrichtlich die Ergebnisse der im Jahr 2010 erfolgten Haushaltsbefragung aufgezeigt.
Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die dargestellten Ergebnisse der Haushaltsbefragung zur
lokalen Einkaufsorientierung aufgrund des zeitlichen Ursprungs der primarstatistisch
erhobenen Daten umso mehr einen Tendenzcharakter besitzen.

~Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass ein Teil der Xantener Kauftkraft in
andere Kommunen flief3t. Innerhalb von Xanten fliel3t ein GrolSteil der lokalen Kaufkraft an
den Standortbereich Sonsbecker StralBe. Die Einkaufsorientierung varifert zwischen den
untersuchten Warengruppen.

Es wird deutlich, dass die Stadt Xanten bei kurzfristigen Bedarfsgiitern eine hohe lokale
Einkaufsorientierung auf die Stadt Xanten selbst erzielen kann. Bei der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel liegt sie dber 95 %. Auch bei den dbrigen kurzfristigen
Warengruppen liegt sie deutlich dber 80 %. Allerdings spielt hier ebenfalls der
Standortbereich Sonsbecker StralBe eine herausragende Rolle.

Insgesamt liegt die lokale Einkaufsorientierung im mittelfristigen Bedarfsbereich auf einem
hohen Niveau. Die (berdurchschnittlich hohe lokale Einkaufsorientierung im Bereich
Baumarktsortiment i. e. S. ist auf das bestehende Angebot im Gewerbegebiet Sonsbecker
StralBe zuriickzufiihren. Im Gegensatz dazu wird im Sortimentsbereich Bekleidung weniger
als 40 % der Kaufkraft in Xanten gebunden.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfs liegt die lokale Einkaufsorientierung der
Xantener Biirger i. d. R. zu mehr als 50 % auf Xantener Standorte. Bei zahlreichen mittel-
und langfristigen Bedarfsgiitern fihrt vor allem das Angebot im Mittelzentrum Wesel zu
einem Kaufkraftabfluss.

Uber alle Sortimente betrachtet liegt die lokale Einkaufsorientierung in Xanten bei
rd. 78 %.”(Stadt + Handel 2011: S. 25)

Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsé&tze’ im Xantener Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fur Xanten spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen
Flachenproduktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner
Anbieter zu Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird
laufend entsprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert.
Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Berlicksichtigung
nachfrageseitiger ~Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten

7 Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Kaufkraftniveaus in Xanten und dem Einzugsbereich) eine Datenibersicht des
Umsatzes im Xantener Einzelhandel.

» Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bericksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitdt der jeweiligen
siedlungsstrukturellen Lage eines Betriebs (Innenstadt [Haupt-, Neben-,
Erganzungslage], Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd. 123,1 Mio. €
brutto je Jahr ermitteln. Dabei wird rd. 55 % dieses Umsatzes durch die lberwiegend
kurzfristigen Bedarfsgiter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle), dabei vor allem in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Ein GroB3teil des Umsatzes aus den
mittelfristigen Bedarfsgiitern, welche rd. 30 % des Gesamtumsatzes ausmachen, generiert
sich aus den Warengruppen Baumarktsortiment i.e.S. (rd. 11 %) und Bekleidung (rd. 9 %).
Auf die langfristigen Bedarfsglter entfallen rd. 15 % des Gesamtumsatzes. Der
Uberwiegende Teil des Umsatzes wird dabei in den Warengruppen Mobel (rd. 5 %) sowie
Neue Medien/Unterhaltungselektronik (rd. 3 %) erzielt.

Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich fir Xanten
eine gesamtstadtische Zentralitdst von 101 %.2 Xanten kann nahezu in allen
Sortimentsgruppen des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs Zentralitatswerte von tber
100 % und damit Kaufkraftzuflisse verzeichnen. Dagegen liegen die Zentralitdtswerte bei
den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs mehrheitlich unter 100 % (vgl.
Tabelle 7).

& Die Zentralitdt gibt das Verhéltnis des ortlichen Umsatzes zur ortlichen Kaufkraft wieder. Bei einer
Zentralitdt von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zufliisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 7:  Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Xanten

VKE Umsatz in | Kaufkraft in
Mio. Euro Mio. Euro Zentralitat

Warengruppen o w7 p.a. p.a.

Nahrungs- und Genussmittel 10.070 53,2 49,1 108 %
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 2.050 8,2 7,6 108 %
Blumen, zoologischer Bedarf 1.010 2,6 2,5 105 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 710 79 %
Bekleidung 3.730 98 %
Schuhe/Lederwaren 1.040 3,1 3,1 100 %
Pflanzen/Gartenbedarf 3.350 2,5 1,8 139 %
Baumarktsortiment i.e.S. 10.020 13,3 10,3 129 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 2.950 2,5 1,5 170 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 440 1,9 2,6 72 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 107 %
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik 310 88 %
gzﬁsiecnhsecﬁiizrdinen/DekostofFe/Sicht- und 530 0.8 13 61%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 930 1,1 1,3 85 %
Mébel 5.910 6,2 6,4 96 %
Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate 1.710 3,5 3,5 99 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 480 4,1 8,8 46 %
Uhren/Schmuck 180 1,6 1,6 100 %
Sonstiges 51 %
Gesamt 46.230 123,1 121,4 101 %

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2010 und 04/2015; eigene Berechnung Stadt +
Handel; Kaufkraftzahlen: IFH 2015; Die Neuer&ffnung von Wohnpark Xanten, Jumbo und
eines Elektrofachmarktes sind nicht bericksichtigt.
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Allerdings zeigen sich hinsichtlich der Zentralitatswerte deutliche Unterschiede in den ein-
zelnen Warengruppen. Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird eine Zentralitat von rd. 106 %
erreicht, wobei die Zentralitatswerte der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel,
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken und Blumen auf gewisse Kaufkraftzufliisse aus
dem Umland hinweisen. Im Gegensatz dazu konnen in der Sortimentsgruppe PBS,
Zeitungen/Zeitschriften, Blicher keine Kaufkraftzuflisse aus dem Umland generiert werden.
Hier wird auch der gestiegene Anteil der durch den Online-Handel gebundenen Kaufkraft
deutlich.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird insgesamt eine Zentralitat von rd. 112 % erreicht.
Besonders hohe Zentralitaten werden in den Warengruppen
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor (rd. 170 %) Pflanzen/Gartenbedarf (rd. 139 %) und
Baumarktsortiment (rd. 129 %) erreicht. In den klassischen innerstadtischen Leitsortimenten
Bekleidung und Schuhe/Lederwaren liegen die Zentralitatswerte bei rd. 98 % bzw. rd.
100 %. In der Warengruppe Spielwaren/Hobby/BasteIn/Musikinstrumente sind dagegen
deutliche Kaufkraftabflisse festzustellen, der Zentralitatswert liegt bei rd. 72 %.

Da die Zentralitatswerte bei den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs wie
erwahnt mehrheitlich unter 100 % liegen, ergibt sich fir den langfristigen Bedarfsbereich
insgesamt eine Zentralitdt von lediglich rd. 75 %. Auch hier bestehen zwischen den
einzelnen Warengruppen deutliche Schwankungen. Wahrend bei den Warengruppen
Uhren/Schmuck, Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate und Mébel die Zentralitaten im Bereich
von 100 % liegen und damit keine bzw. nur geringfiigige Kaufkraftabflisse bestehen, sind
insbesondere in den Sortimentsgruppen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz (rd. 61 %) sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik (46 %) aufgrund der
erreichten Zentralitaten signifikante Kaufkraftabflisse erkennbar.

Gegeniber dem Zentralitatswert von 2010 (Zentralitat: rd. 103 %) ist folglich insgesamt
eine geringe Abnahme des Zentralitatskennwertes zu verzeichnen. Beim Vergleich der
sortimentsspezifischen Zentralitdtswerte zeigt sich ein Anstieg der Zentralitatswerte
insbesondere in der Warengruppe Baumarktsortimente i.e.S., zusatzlich konnte die
Zentralitdit uv.a. in  den  Warengruppen Nahrungs- und  Genussmittel,
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz und Bettwaren/Haus-/Bett-
/Tischwasche leicht gesteigert werden. Dagegen ist der Zentralitdtswert vor allem in der
Warengruppe Mobel im Vergleich zu 2010 markant zuriickgegangen. Diese Entwicklung ist
im Wesentlichen mit der schon angesprochenen Verkaufsflachenreduzierung eines
groBflachigen Mobelanbieters zu erklaren.
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Abbildung 7: Sortimentsspezifische Zentralitatswerte im Vergleich (2010 und 2015)
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Quellen: Berechnungen Stadt + Handel 2015; Stadt + Handel 2011; PBS = Papier, Biiro,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges umfasst u.a. Kfz-Zubehér,
Berechnung berlicksichtigt nicht die Neueréffnung von Wohnpark Xanten, Jumbo und
eines Elektrofachmarktes.

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage u.a. zur Ermittlung von

absatzwirtschaftlichen Ansiedlungspotenzialen und werden daher im Kapitel 5.1 vertieft

wieder aufgegriffen.
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4.4 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Xanten

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche
Versorgungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Xanten vertiefend
analysiert.” Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung
flachendeckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und
Veranderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel
die Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die
Konzentrationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flaichendeckende Angebotsdichte und bedingt in Folge strukturell unterversorgte
Siedlungsgebiete.

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Xanten weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 10.070 m2 im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel auf. Daraus ergibt sich fir die Stadt gesamtstadtisch betrachtet eine
Uberdurchschnittliche quantitative Ausstattung im Bereich der Nahversorgung. Mit rd.
0,47 m? Verkaufsflache je Einwohner im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel — womit die
Stadt die Verkaufsflachenausstattung im Vergleich zum Jahre 2010 (rd. 0,4 m? je Einwoh-
ner) erhéhen konnte - liegt Xanten deutlich Gber dem Niveau des Bundesdurchschnittes
von rd. 0,4 m? je Einwohner. Ebenso ist die Zentralitatskennziffer im Vergleichszeitraum von
rd. 100 % auf rd. 108 % angestiegen, so dass Xanten seine Versorgungsfunktion lUber das
Stadtgebiet hinaus fir das Umland marginal erweitern konnte (vgl. Tabelle 8).

In die nachfolgenden Analysen der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit einer
Verkaufsflache Uber 300 m2? eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel,
handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Versorgungsqualitat und die rdumliche Erreichbarkeit der
Angebote zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmé&rkte mit einem Radius von
500 - 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Eine Luftlinienentfernung von 500
- 700 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdit angenommen, da diese Entfernung einer
Wegelange von bis zu rd. 700 - 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten entspricht. Sofern
Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung
ausgegangen werden. In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die Nahversorgungssituation
hinsichtlich der réumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten.
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Tabelle 8:  Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Xanten gesamt

Einzelhandelskonzept 2011 Fortschreibung des
Stadt + Handel Einzelhandelskonzepts 2015

(Erhebung 2010) Stadt + Handel
(Erhebung 2015)

Verkaufsflachenausstattung rd. 8.660 m2

rd. 10.070 m?

VELEMSETGERETES Eldlel « rd. 0,40 m2 VKF/EW e rd. 0,47 m2 VKF/EW
je Einwohner

e InZVB:rd. 5% e InZVB:rd. 21 %

Verk v .
S EURLE LT * AuBerhalb ZVB: rd. 95 % * AuBerhalb ZVB: rd. 79 %

* 2 x Lebensmittelsupermarkt ¢ 3 x Lebensmittelsupermarkt

* 4 x Lebensmitteldiscounter * 4 x Lebensmitteldiscounter
o 2 x Getrankemarkt e 4 x Getrankemarkt
(> 100 m2 VKF) (> 100 m2 VKF)
Betriebstypenmix . erginzt um 43 x weitere * erganzt um 32 x weitere
Lebensmittelanbieter (inkl. Lebensmittelanbieter (inkl.
Tankstellen, Hofladen, Tankstellen, Hofladen,
Kioske, Lebensmittel- Kioske, Lebensmittel-
Handwerk) Handwerk)
Zentralitatskennziffer = rd. 100 % * rd. 108 %

Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel; Einzelhandelsbestandserhebung 11-12/2010 und
04/2015; Einwohnerdaten IT.NRW (Stand: 31.12.2013, nur Hauptwohnsitz); Kaufkraftzahlen:
IFH 2015.

Insgesamt sind im Stadtgebiet von Xanten sieben strukturpragende (iber 400 m? VKF) Le-
bensmittelméarkte angesiedelt. Davon sind drei Betriebe Lebensmittelsupermarkte, bei vier
Betrieben handelt es sich um Lebensmitteldiscounter. Die Lebensmitteldiscounter erreichen
somit ein leicht hoheres Marktgewicht gegenlber den qualitativ besser ausgestatteten
Lebensmittelsupermarkten, insgesamt aber ist der Betriebstypenmix als ausgewogenen zu
beurteilen.

Als wesentliche Veranderung gegenlber der raumlichen Nahversorgungssituation im Jahr
2010 ist die Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelvollsortimenters im
Nahversorgungszentrum Littinger Stra3e zu nennen.
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Abbildung 8: Die rdumliche Nahversorgungsstruktur im Uberblick

QO Lebensmitteldiscounter

W Lebensmittelsupermarkt

500 m Radius
‘ 700 m Radius

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2015;
Kartengrundlage: Stadt Xanten.

Die bestehenden Lebensmittelanbieter in Xanten bieten insgesamt eine gute quantitative
und qualitative Ausstattung. Insbesondere die Kernstadt Xantens verfligt Uber eine gute
fuBlaufige Nahversorgungssituation. In den von der Kernstadt abgesetzten Stadtteilen sind
aktuell keine strukturpragenden Nahversorgungsstrukturen vorhanden.

Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt Xanten

Die Kernstadt Xanten verfugt Uber eine nahezu flachendeckende Versorgung im
Nahbereich. Lediglich im Randbereich der Kernstadt sind Bereiche zu identifizieren, die
Defizite in der fuBlaufigen Nahversorgung aufweisen.

Das Nahversorgungsangebot wird gepragt durch die Konzentration von zwei
Lebensmitteldiscountern und zwei Lebensmittelsupermarkten am Sonderstandort
Gewerbegebiet Sonsbecker StraBe. Zwei weitere Lebensmitteldiscounter liegen stdlich
bzw. Ostlich des Innenstadtzentrums in stddtebaulich integrierter Lage. Im
Innenstadtzentrum selbst ist kein strukturpragender Nahversorgungsbetrieb vorhanden.
Durch die Ansiedlung des Edeka-Marktes an der Luttinger StraBe wurde die raumliche
Nahversorgung im nordlichen Bereich der Kernstadt deutlich verbessert und gleichzeitig
der Betriebstypenmix in Xanten aufgewertet.
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Abbildung 9: Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt Xanten

S

O Lebensmitteldiscounter

B Lebensmittelsupermarkt

Ij 500 m Radius
[ ] 700 m Radius

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2015;
Kartengrundlage: Stadt Xanten.

Nahversorgungsstruktur in den weiteren Stadtteilen

AuBerhalb der Kernstadt sind aktuell keine strukturpréagenden Nahversorgungsstrukturen
vorhanden, wodurch in den dezentral gelegenen Stadtteilen zurzeit keine wohnortnahe
Nahversorgung vorhanden ist. Aktuelle Planungen sehen jedoch vor, in den Stadtteilen
Marienbaum und Birten je einen strukturpragenden Lebensmittelanbieter mit einer
Verkaufsflachenausstattung unterhalb der Grenze zur GrofBflachigkeit anzusiedeln (vgl.
Abbildung 10). Diese werden perspektivisch einen wichtigen Beitrag fiir die wohnortnahe
Versorgung in den genannten Stadtteilen leisten.

Fir die Ubrigen vom Hauptsiedlungsbereich abgesetzten Stadtteile ist zu erwarten, dass
diese insbesondere durch die bestehenden Nahversorgungsangebote in der Kernstadt
mitversorgt werden.
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Abbildung 10: Nahversorgungsstruktur in den weiteren Stadtteilen — Perspektive

)

O Lebensmitteldiscounter

B Lebensmittelsupermarkt

|:] 500 m Radius
[ ] 700 m Radius

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2015;
Kartengrundlage: Stadt Xanten.
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4.5 Analyse und Bewertung der wesentlichen
Einzelhandelsstandorte in Xanten

In  der nachfolgenden  stadtebaulichen  Analyse  werden die relevanten
Einzelhandelsstandorte hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die
Gesamtbewertung des Einzelhandels in Xanten einbezogen. Wichtiger Bestandteil der
Analyse ist die Definition der sog. zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadtzentrum
Xanten und Nahversorgungszentrum Littinger Strae) — und zwar zunachst bezogen auf
den vorhandenen Bestand. An spaterer Stelle werden - nach der Erorterung der
Ubergeordneten Entwicklungsziele fir den Einzelhandel - zusatzlich zielorientierte
Empfehlungen fir die kdinftige Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche wie
auch der sonstigen Standorte vorgestellt (vgl. Kapitel 6).

4.5.1 Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum liegt innerhalb der ehemaligen Wallanlage in der Kernstadt von
Xanten. Mit einem Anteil von rd. 46 % aller Einzelhandelsbetriebe und rd. 17 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache stellt es den Einkaufsschwerpunkt im Stadtgebiet dar.
Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale wie stadtebauliche Dichte und Nutzungsmischung
auf. Die Marsstral3e, die Klever Stra3e sowie der sudliche Bereich des Marktplatzes sind als
FuBgangerzone ausgewiesen.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Innenstadtzentrums

Das Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossene Innenstadtzentrum liegt im
Siedlungsschwerpunkt der Kernstadt Xanten. Der wesentliche Einzelhandelsbestand
erstreckt sich entlang der MarsstralBe, der KurfurstenstraBe, der Klever Stra3e sowie im
Bereich des Marktplatzes. Nordwestlich des Marktplatzes schlieBen sich kirchliche,
kulturelle und offentliche Einrichtungen, welche sich im Wesentlichen um den Xantener
Dom konzentrieren, an.
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Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung u. a. durch die
BahnhofstraBe und die ViktorstraBe. Die Uberértlichen VerbindungsstraBen (z. B. B 57)
tragen ebenfalls zu einer guten verkehrlichen Anbindung des Innenstadtzentrums bei.
Wesentliche Stellplatzanlagen befinden sich vor allem auf dem Marktplatz sowie nérdlich
und slidlich der Marsstral3e. Innerhalb des Innenstadtzentrums sind die Voraussetzungen fur
eine fuBlaufige ErschlieBung durch StraBen und Wege sowie einer FulBBgéngerzone
ebenfalls sehr gut.

An den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Innenstadtzentrum durch den
nahen Bahnhof Xanten (westlich der Innenstadt in fuBlaufiger Erreichbarkeit)
angeschlossen. Die angegliederten Omnibushaltestellen verbinden das Innenstadtzentrum
mit den weiteren Siedlungsbereichen und den umliegenden Stéddten und Gemeinden, so
dass insgesamt die Erreichbarkeit durch den OPNV als sehr gut zu bewerten ist.
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Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Insgesamt sind im Innenstadtzentrum 83 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von rd. 7.650 m? verortet. Gegenliber dem Jahr 2010 sind im Innenstadtzentrum damit drei
Betriebe mehr angesiedelt, die Verkaufsflaiche hat um rd. 260 m2 zugenommen. Das
Innenstadtzentrum ist mit einem Anteil von rd. 46 % aller Einzelhandelsbetriebe wie
erwahnt der Einkaufsschwerpunkt im Stadtgebiet. Jedoch ist der Anteil an der
gesamtstadtischen Verkaufsflache mit rd. 17 % als eher untergeordnet zu bewerten.

Tabelle 9:  Anzahl der Betriebe nach Hauptbranche im Innenstadtzentrum Xanten
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 10
Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher

"\.m

Bekleidung 24
Schuhe/ Lederwaren 5
Pflanzen/ Gartenbedarf 1

Baumarktsortiment i. e. S. 0

—_
o

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréte

Medien

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

a‘wwﬁwoom‘ww

Gesamt

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2015.

Das Innenstadtzentrum verfligt Uber eine ausgepragte Angebotsvielfalt, die jedoch in
einigen Branchen bzw. Betriebstypen und —gré3en ausbaufahig erscheint.
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Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rd. 2.860 m?2 im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die
Sortimentsgruppe  GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr  im  Innenstadtzentrum  eine
Verkaufsflache von rund 1.020 m2.

Abbildung 12: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflaiche im Innenstadtzentrum (in m2)

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck

Sonstiges

B2015 32010 6 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000  3.500
Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 11+12/2010 und 04/2015.

Bei Betrachtung der einzelnen Warengruppen zeigen sich gegeniber der Erhebung im
Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2011 nur marginale Verdnderungen in der
Verkaufsflachenausstattung. Eine leichte Zunahme der Verkaufsflache ist demnach
vornehmlich in der Sortimentsgruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehodr auszumachen, ein
Verkaufsflachenrickgang  fand  dagegen vor allem in der Warengruppe
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente statt.

Insgesamt generiert sich das Angebot in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des
mittelfristigen Bedarfsbereichs. Dieses Angebot wird neben Bekleidung insbesondere
durch die Warengruppen Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor,
Schuhe/Lederwaren und Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente gebildet. Sortimente
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des kurzfristigen und langfristigen Bedarfsbereichs werden jeweils zu rd. einem Finftel der
Gesamtverkaufsflache angeboten.

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen
Zentralitatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten.
Aufféllig ist die geringe Ausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

Frequenzbringer und Kundenlaufe

Der Betrieb C&A stellt innerhalb des Innenstadtzentrums Xanten den per Verkaufsflache
groBBten Betrieb dar. Der Verkaufsflache nach hervorzuheben sind weiterhin der
Drogeriefachmarkt Rossmann, das Einrichtungshaus Kempkes sowie der Haushaltswaren-
Discounter Kodi.

Tabelle 10: Die gréBten Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum Xanten

Bekleidung
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken

Kempkes Mébel

Kodi GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2015; GPK = Glas/Porzellan/Keramik.

Diese Betriebe, auch wenn sie z. T. weit unter der GrofB3flachigkeit liegen, sind wesentliche
Frequenzbringer und Magnetbetriebe fir das Innenstadtzentrum als Ganzes. Ihnen kommt
sowohl im Einzelnen als auch im Verbund eine besonders hohe stadtebaulich-funktionale
Bedeutung zu, wenngleich die Ausstattung des Innenstadtzentrums mit Handelsmagneten
in Teilbereichen sowie auch hinsichtlich der GréBe der Magnete verbessert werden konnte.

Eine raumliche Bindelung dieser Betriebe kann nicht festgestellt werden. Aufgrund der
linearen Struktur der Einzelhandelslagen sind Rundlaufe innerhalb des Innenstadtzentrums
sehr gering ausgepragt.
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Vielfalt und Qualitdt des Einzelhandelsangebotes

Die beschriebenen Verkaufsflaichenschwerpunkte in bestimmten Branchen pragen das
Innenstadtzentrum, so dass die Angebotsvielfalt in Teilbereichen gut, in anderen jedoch
ausbaufahig erscheint. Vor allem im mittelfristigen Bedarfsbereich findet der Kunde eine
Vielzahl an Einzelhandelsbetrieben, die dieses als Hauptwarengruppe anbieten. In
bestimmten Teilbereichen innerhalb der Hauptwarengruppe dieses Bedarfsbereiches (z. B.
.junge Mode”) sowie in weiteren Warengruppen (beispielsweise Nahrungs- und
Genussmittel) ist jedoch Optimierungsbedarf erkennbar.

Mit dieser Ausstattung bietet das Zentrum insgesamt trotzdem eine hohe Dichte an
Einzelhandelsbetrieben. Die Verkaufsflache insgesamt und die Vielfalt des
Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum (insbesondere in Bezug auf die
Betriebstypen) sind jedoch ausbaufahig.

Verkaufsflachenstruktur

Rund 88 % der Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum verfligen tber LadengréBen
von bis zu 200 m2 Verkaufsflache. Mittlere Betriebe (201 m2 bis 400 m2 Verkaufsflache) sind
im Innenstadtzentrum Xantens mit insgesamt nur 10 % vertreten, grof3e Betriebe (lUber
400 m? Verkaufsflache) mit lediglich 2 %.

Die Kleinteiligkeit (bzw. anders ausgedriickt Feingliedrigkeit) ist prinzipiell positiv zu
bewerten, da sie auf gleicher Flache zu einer groBeren Sortimentsdichte und
Angebotsvielfalt fihrt und daher aus Kundensicht einen lberaus abwechslungsreichen
Einkauf ermoglicht. Insofern erganzt die Vielfalt der kleinen Fachgeschafte stadtebaulich-
funktional die Bedeutung der groBeren Magnetbetriebe fir die Funktionalitat des
Innenstadtzentrums. Angesichts aktueller Betreiberanforderungen an
Einzelhandelsstandorte kann sich eine kleinteilige Ladenstruktur auch als durchaus
problematisch erweisen. Insbesondere Ladenlokale unter 50 bzw. teilweise unter 100 m?
VKF sind nach heutigen Malstédben nur unter besonderen Bedingungen zu betreiben bzw.
zu vermitteln.
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Abbildung 13: BetriebsgréBenstruktur im Innenstadtzentrum
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2015.

Aus der Kleinteiligkeit ergibt sich ein Problem fir die Gesamtattraktivitat des
Innenstadtzentrums erst dann, wenn

» den kleinen Fachgeschéaften zu wenige groBBe Anbieter gegeniiberstehen oder die
groBBen Magnetbetriebe ganzlich fehlen,

» eine raumliche Unausgewogenheit von groBen bzw. kleinen Ladeneinheiten
vorherrscht, so dass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kénnen,

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fir groBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfligung stehen,™

» oder wenn aufgrund der je Laden zur Verfigung stehenden Verkaufsflache
insgesamt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten
werden kann.

1 Auch nicht unter Berlicksichtigung der Mbglichkeit, Verkaufsflichen benachbarter Geb&aude
zusammenzulegen, vertikal (in die Hohe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwartige oder
andere benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und
Neustrukturierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen.
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Dieser Problematik steht das Xantener Innenstadtzentrum aktuell durchaus gegentber. Die
Uberwiegenden Bereiche des Innenstadtzentrums sind kleinteilig gepragt und kénnen in
der gegenwartigen Auspragung keine groBflachigen Magnetbetriebe aufnehmen.
Demgegenliber prasentieren sich diese Bereiche jedoch mit einer sehr hohen
stadtebaulichen Qualitat.

Zentrenerganzende Funktionen

Trotz der erkennbaren Leitfunktion des Einzelhandels ist der analytische Blick erganzend
auf die weiteren Zentrenfunktionen im Innenstadtzentrum zu richten, wenn die Struktur und
die Funktionsweise des Zentrums vollstandig dargestellt und bewertet werden soll. Die
groBen wie auch kleineren Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungen, Banken, Kultur-
und Bildungseinrichtungen sowie die Gastronomie- und Kulturangebote ibernehmen
neben dem Einzelhandel selbst — wie oben bereits dargestellt — zusatzlich die Funktionen
eines Frequenzbringers. Daher beziehen die Ziele der Landesplanung hinsichtlich der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche &ffentliche und private Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung der Nutzungsdichte und -vielfalt ein.

In Xanten wurden neben den 83 Einzelhandelsbetrieben ferner 118 ergéanzende
Dienstleistungs- und  Gastronomienutzungen  allein  in  Erdgeschosslage im
Innenstadtzentrum kartiert. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen
Dienstleistungen ~ wie  Friseuren,  Banken,  Reisebiros, = Schneidereien  und
wellnessorientierten  Angeboten zu. Es  besteht prinzipiell eine  wichtige
Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen dieser
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Des Weiteren Ubernehmen kirchliche,
kulturelle und offentliche Einrichtungen eine wesentliche Funktion als Frequenzbringer (im
Bereich des Xantener Doms).
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Innere Organisation des Innenstadtzentrums: Haupt- und Nebenlage

Zur inneren Differenzierung des Xantener Innenstadtzentrums werden die Haupt- und
Nebenlagen sowie die funktionalen Ergédnzungsbereiche naher betrachtet. Die Einordnung
erfolgt anhand der stadtebaulichen und der handelspragenden Struktur. Als Hauptlage
kann die ,beste Adresse” eines Geschéaftsbereichs bezeichnet werden. Eine hohe
Einzelhandelsdichte sowie hohe Passantenfrequenzen sind charakteristisch.

Abbildung 14: Einzelhandelsdichte
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Quelle: Bestan serhebungHSfaf‘Jlt + Hande:\I;O.4/201 5; Kartengrundlar.ge: Stadt Xanten.

Durch die héchste Funktionsdichte aus Einzelhandelsbetrieben und den ergénzenden Zen-
trenfunktionen ist die Hauptlage im Innenstadtzentrum von Xanten entlang des westlichen
Bereichs der Marsstral3e, der Kurfirstenstra3e sowie im stdlichen Bereich des Marktplatzes
auszumachen. Die Hauptlage bildet funktional den ,,Kern” des Innenstadtzentrums.

Die Hauptlage wird erganzt durch weitere Einzelhandelsangebote in der Nebenlage, die
bereits eine deutlich geringere Einzelhandelsdichte aufweist. Die Nebenlage wird starker
als die Hauptlage auch durch weitere Zentrenfunktionen gepragt, wie etwa
Dienstleistungsfunktionen und Gastronomie. Sie tragen zum Funktionieren des
Innenstadtzentrums insgesamt wesentlich bei, da in ihnen wichtige Frequenzbringer
angesiedelt sind.
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Die Nebenlage umfasst den Ostlichen Bereich der Marsstral3e, die Klever Stra3e sowie den
nordlichen Bereich des Marktplatzes.

Funktionale Ergédnzungsbereiche innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Weitere Bereiche komplettieren als sog. funktionale Erganzungsbereiche das
Innenstadtzentrum von Xanten. Es handelt sich hierbei hauptsachlich um Standorte:

» fur Verwaltungseinrichtungen,

» fir Bildungseinrichtungen,

» fiur kirchliche und soziale Einrichtungen sowie
* mit Wohnfunktion.

Diese Standorte verfliigen Uber bedeutende zentrale Funktionen fir die Bevolkerung
Xantens. Im Hinblick auf die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums missen diese funktionalen
Erganzungsbereiche beriicksichtigt werden. Sie beinhalten einen bedeutsamen Beitrag zur
Funktionalitat des Stadtkerns, indem diese zentrenergdnzenden Funktionen auch als
Frequenzbringer fir das gesamte Innenstadtzentrum agieren und eine zuséatzliche
Nutzungsmischung des Zentrums erzielen.

Ladenleerstand und Trading-down-Effekte

Im Innenstadtzentrum von Xanten standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt
lediglich sechs Ladenlokale leer. Bezogen auf das Innenstadtzentrum ergibt sich hier eine
Leerstandsquote von weniger als 7 % an allen verfligbaren Ladenlokalen. Dieser Wert ist als
sehr gering einzuschatzen. Die Leerstédnde entfalten aufgrund ihrer tberwiegend raumlich
verstreuten Lage im Innenstadtzentrum keine unmittelbar qualitativ negativen Eindriicke im
Sinne eines , Trading-Down"-Prozesses.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums Xanten

Aus Sicht der Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der vorgestellten
Ausstattungskriterien lassen sich fir das Innenstadtzentrum Xanten folgende Starken
festhalten:

» Es Dbesteht ein hohes Standortgewicht gemessen an der Zahl der
Einzelhandelsbetriebe.

* Das Innenstadtzentrum weist eine geringe Leerstandsquote auf.

= Es ist eine touristische Attraktivitdt des Innenstadtzentrums (u. a. im Bereich des
Xantener Doms) festzustellen.

Gleichzeitig lassen sich einige Handlungsansatze erkennen:

» Die Verkaufsflachenstruktur im Innenstadtzentrum ist sehr kleinteilig, ebenso
verfligen die Betriebe derzeit nur Uber VerkaufsflachengroBBen, die unter der Grenze
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der Grof3flachigkeit liegen und nur begrenzt Frequenzbringerfunktionen entwickeln
kénnen.

* Die lineare Struktur der Innenstadtzentrums ermdglicht kaum Rundlaufe in den
Einzelhandelslagen.

» Optimierungsbedarf hinsichtlich der Angebotsvielfalt besteht in Teilbereichen
einzelner Warengruppen.

Handlungsbedarfe fiir die kiinftige strategische Weiterentwicklung ergeben sich zudem
bereits daraus, dass die genannten positiven Standortfaktoren im Einzelnen wie in der
Summe fir die Zukunft gesichert werden sollten. Zudem ergibt sich ein Handlungsbedarf
auch aufgrund der Tatsache, dass die Nachbarstadte und Standorte in nicht integrierten
Lagen aktiv ihre ortlichen Standorte weiterentwickeln.

4.5.2 Standortmerkmale des Nahversorgungszentrums Luttinger StraB3e

Das Nahversorgungszentrum Littinger StraBe liegt sliidostlich des Innenstadtzentrums von
Xanten und Ubernimmt insbesondere eine wohnortnahe Versorgungsfunktion fir die
umliegenden Siedlungsgebiete. Das Zentrum erstreckt sich zwischen Rheinberger Stral3e (B
57), KronemannstraBBe und Littinger StraBe und gestaltet sich als kompaktes und
funktionales Zentrum. Uber die Littinger StraBe mit unmittelbarer Anbindung an die
Rheinberger StraBe (B 57) ist die verkehrliche Erreichbarkeit fir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) als sehr gut zu bewerten. Die Umgebung des zentralen
Versorgungsbereichs ist mehrheitlich durch Wohnnutzungen gekennzeichnet.

Im Nahversorgungszentrum Littinger StraBe sind aktuell sechs Einzelhandelsbetriebe mit
einer Gesamtverkaufsflache von 2.020 m? angesiedelt. Die Einzelhandelsnutzungen werden
aktuell um zehn zentrenergénzende Funktionen erganzt.

Als wesentliche Veranderung gegeniber dem Jahr 2010 ist die Ansiedlung bzw.
Fertigstellung eines Lebensmittelvollsortimenters samt Komplementarnutzungen zu

nennen. Insgesamt hat sich die Verkaufsflache im Nahversorgungszentrum Littinger Stral3e
im Vergleich zu 2010 um rd. 1.900 m? erhoht.

Die bestehende Sortimentsstruktur des Zentrums weist einhergehend mit der Ansiedlung
des Lebensmittelsupermarktes einen deutlichen Verkaufsflaichenschwerpunkt im
kurzfristigen Bedarfsbereich auf. Insgesamt machen Angebote aus dem Bereich Nahrungs-
und Genussmittel mit einer Verkaufsflache von rd. 1.660 m? einen Anteil von rd. 82 % an
der Gesamtverkaufsflache des Nahversorgungszentrums aus, Sortimente aus dem
sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich weitere rd. 10 %. Angebote des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereichs sind mit rd. 4 % bzw. rd. 3 % im Nahversorgungszentrum
Luttinger Stral3e vertreten.
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Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel

Quelle:

Kartengrundlage: Stadt Xanten.
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4.6 Standortmerkmale der Sonderstandorte Gewerbegebiet
Sonsbecker StraBe und Gewerbegebiet Birten

Neben dem Innenstadtzentrum Xanten und dem Nahversorgungszentrum Luttinger Stral3e
werden im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung - analog zum
Einzelhandelskonzept 2011 - mit den Standortbereichen Gewerbegebiet Sonsbecker
StraBBe und Gewerbegebiet Birten zwei weitere Einzelhandelsstandorte beriicksichtigt, die
in der gesamtstadtischen  Perspektive fir das aktuelle und potenzielle
Nahversorgungsgerist sowie als Erganzungsstandorte zu den ausgewiesenen Zentren von
Bedeutung sind.

4.6.1 Sonderstandort Gewerbegebiet Sonsbecker StraBBe

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Sonsbecker StraBBe liegt im Stidwesten der Kernstadt
Xanten und ist somit an den Hauptsiedlungsbereich der Stadt Xanten angeschlossen, die
Entfernung zum Innenstadtzentrum betrdagt rd. 2km. Der in erster Linie
autokundenorientierte Standortbereich ist fir den MIV durch die Lage an der Sonsbecker
StraBBe, welche im weiteren Verlauf einen Anschluss an die Autobahn A 57 ermdglicht,
entsprechend gut angebunden. Weiterhin besteht jedoch auch eine gute fuBlaufige
Anbindung insb. fir die studlich angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche. Durch die bauliche
Umgestaltung der Sonsbecker StraBe wurde zudem die Fahrradanbindung dieses
Lagebereichs deutlich verbessert.

Die insgesamt 30 Einzelhandelsbetriebe verfligen tUber eine Gesamtverkaufsflache von rd.
26.040 m2 " und vereinen damit rd. 56 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf sich. Im
Vergleich zur Bestandserhebung im Jahr 2010 hat sich die Anzahl der am Sonderstandort
ansassigen Betriebe nicht verdndert, die Verkaufsfliche ist um rd. 4.610 m?2
zuriickgegangen. Dies ist u.a. auf die Verkaufsflachenreduzierung eines groBflachigen
Mobelanbieters zurtickzufihren.

" Verkaufsflachenangabe berlicksichtigt nicht die Neueréffnungen Wohnpark Xanten, Jumbo und

Elektrofachmarkt.

47



Stadt+Handel _

Abbildung 16: Sonderstandort Gewerbegebiet Sonsbecker Stral3e
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2015;
Kartengrundlage: Stadt Xanten. Nachrichtliche Darstellung der anstehenden
Neuansiedlung eines Elektronikfachmarkts.

Die grof3ten Betriebe stellen der Hagebaumarkt, das Bauzentrum Mobau Hopmann und der
Garten- und Freizeitmarkt Mobau Hopmann dar, dessen Warenangebot vorwiegend aus
nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
besteht. Mit zwei Lebensmittelvollsortimentern, zwei Lebensmitteldiscountern, zwei
Getrankemarkten, einem Drogeriefachmarkt und einem Zoofachmarkt sind an diesem
Standort auch strukturpragende Anbieter angesiedelt, die vorwiegend nahversorgungs-
und zentrenrelevante Sortimente anbieten.

Der groBBte Teil des Warenangebots generiert sich aus Gutern des mittelfristigen Bedarfs
(rd. 48 %). Rund ein Drittel wird aus Gutern des kurzfristigen Bedarfsbereichs generiert,
wobei Nahrungs- und Genussmittel einen Verkaufsflachenanteil von rd. 23 % ausmachen.
Waren des langfristigen Bedarfsbereich sind am Sonderstandort Gewerbegebiet
Sonsbecker StraBe mit rd. 22 % vertreten.
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Abbildung 17: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Sonderstandort Gewerbegebiet
Sonsbecker StraBBe
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2015.

Allein aufgrund seiner VerkaufsflachengroBe ist der Sonderstandort neben dem
Innenstadtzentrum der wichtigste Einzelhandelsstandort im gesamten Stadtgebiet.
Aufgrund moglicher Kopplungseinkdufe und der guten verkehrlichen ErschlieBung flr den
MIV ergibt sich aus Kundensicht eine erhebliche Standortattraktivitat. Durch den im Siiden
unmittelbar angrenzenden Siedlungsbereich stellt der Sonderstandort Gewerbegebiet
Sonsbecker StraBBe jedoch nicht ausschlieBlich einen attraktiven Einzelhandelsstandort fiir
Autokunden dar, sondern bietet zusatzlich den anliegenden Wohnbereichen eine
umfassende, fuB3laufige Versorgung.

Dennoch steht der Standortbereich durch das qualitativ und quantitativ vorratige Angebot
von Nahrungs- und Genussmitteln in starker Konkurrenz zu den ausgewiesenen Zentren
und den integrierten Nahversorgungsstandorten. Die Konkurrenzsituation zum
Innenstadtzentrum wird durch das vorhandene Angebot von klassischen zentrenrelevanten
Sortimenten (u.a. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehor)
zusatzlich verstarkt.
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4.6.2 Sonderstandort Gewerbegebiet Birten

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Birten liegt im stidlichen Stadtgebiet rd. 6 km entfernt

zum Innenstadtzentrum Xanten. Durch die Lage an der Rheinberger StraBBe (B 57) mit
Anbindung an die Autobahn A 57 ist der autokundenorientierte Standortbereich fir den
MIV verkehrlich gut angebunden.
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2015;
Kartengrundlage: Stadt Xanten.

Im gesamten Bereich sind insgesamt sechs Einzelhandelsbetriebe ansassig, die eine
Verkaufsflache von rd. 2.190 m?2 aufweisen. Damit wurde im Zuge der aktuellen
Bestandserfassung rd. 180 m? Verkaufsflache weniger erfasst als noch im Jahr 2010.

Der grofBte Betrieb am Sonderstandort Gewerbegebiet Birten ist der Maler Markt Peters,
dessen Angebot vornehmlich aus nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Die Fristigkeitsstruktur im Gewerbegebiet
setzt sich nahezu ausschlieBlich (rd. 97 %) aus Warenangeboten des mittelfristigen
Bedarfsbereichs zusammen. Nur marginale Anteile entfallen auf Giter des kurz- und
langfristigen Bedarfs.
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4.7 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der
Einzelhandelssituation in Xanten

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Xanten kann je nach Sortimentsbereich und je nach
Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher fdllt auch der erkennbare
Handlungsbedarf entsprechend differenziert aus, wobei fiir das Konzept (vgl. Kapitel 6) auf
Abhangigkeiten, die zwischen den einzelnen StellgréBen und Einflussfaktoren bestehen,
hingewiesen wird.

Zu den fur den Einzelhandel in Xanten wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

» Xanten liegt in einem siedlungsstrukturell eher landlich gepragten Raum
nordwestlich des Ballungsraumes Rhein-Ruhr. Aufgrund der raumlichen Nahe zu den
Oberzentren Duisburg und Krefeld sowie zu mehreren Mittelzentren (u.a. Wesel und
Rheinberg) und der sehr guten verkehrlichen Anbindung Uber die
Bundesautobahnen A 3 und der A 57, den Bundesstra3en B 57, B 64 und B 68 sowie
den o6ffentlichen Nahverkehr weist Xanten ein starkes Wettbewerbsumfeld auf.

» Als ausgewiesenes Mittelzentrum Ubernimmt die Stadt Xanten insbesondere eine
Versorgungsfunktion fir die Gemeinden Uedem, Sonsbeck und Alpen sowie fir die
Stadte Rees und Kalkar.

» Xanten ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, in dem ein GroBteil
der Einwohner (rd. 50 %) im Kernsiedlungsbereich lebt. Die Ulbrigen Stadtteile
befinden sich von diesem Siedlungsschwerpunkt in rdumlich abgesetzter Lage.

» Eine besondere Herausforderung fiir den stationdren Einzelhandel allgemein und
auch fur den Einzelhandelsstandort Xanten stellt der Online-Handel dar, dessen
Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre splrbar angewachsen ist.
Der Umsatzanteil des Online-Handels belauft sich 2014 auf ein Volumen von rd. 41,9
Mrd. Euro (bzw. rd. 9 % am gesamten Einzelhandelsumsatz in Deutschland).

» Auch die Entwicklungsdynamik im stationaren Einzelhandel ist weiterhin gegeben.
Insbesondere im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist eine hohe
Entwicklungsdynamik  festzustellen, welche nach wie vor mit erhohten
Verkaufsflachenanspriichen einhergeht.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

* Von den 178 Einzelhandelsbetrieben sind Uber rd. 50% im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum angesiedelt. Fir das Innenstadtzentrum
ergibt sich demnach insgesamt ein vielfaltiges Einzelhandelsangebot.

» Die Verkaufsflaiche pro Einwohner im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel liegt in Xanten bei rd. 0,47 m? je Einwohner und damit oberhalb des
Bundesdurchschnitts (rd. 0,4 m2 VKF/Einwohner).
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» Die Nahversorgungsstruktur im Kernsiedlungsgebiet ist sowohl raumlich als auch
quantitativ insgesamt als gut zu bewerten.

» Der ermittelte Einzelhandelszentralitdtswert von rd. 101 % zeigt fiur das
Mittelzentrum eine insgesamt noch ausbaubare Ausgangslage.

» Die Stadt Xanten verfligt mit rd. 2,14 m? Verkaufsflache je Einwohner im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt (rd. 1,46 m2 VKF/EW) Uber quantitativ Uberdurch-
schnittliche Ausstattungswerte in Bezug auf das vorhandene Einzelhandelsangebot.
Gegenliber den Angaben aus dem Einzelhandelskonzept 2011 ist die
Verkaufsflachenausstattung jedoch um rd. 0,1 m? je Einwohner gesunken.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung

folgende Aspekte:
» Die Kaufkraftkennziffer in Xanten liegt mit 98,6 leicht unter dem Bundesdurchschnitt.

= Die Sonderstandorte (insbesondere der Sonderstandort Sonsbecker StraBe)
erreichen in Xanten ein starkes Standortgewicht in Bezug auf die dort verorteten
Verkaufsflachen: sie verfiigen tber rd. 61 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

» Die BetriebsgroBenstruktur im Innenstadtzentrum ist in erheblichem MaBe durch
Kleinteiligkeit gepréagt. Einer hohen Funktionsmischung und Vielseitigkeit steht die
Herausforderung der Ladenlokalweiterentwicklung und Nutzbarkeit fir den
Einzelhandel gegeniber.

» Die innere raumlich-funktionale Struktur des Innenstadtzentrums ist nicht
grundlegend kritisch zu bewerten. Allerdings sind der Entwicklung des
Innenstadtzentrums aufgrund der kleinteiligen Dimensionierung Grenzen gesetzt.
Diese resultieren aus der raumlichen Struktur einer von Stadtmauern umgebenen
historischen Altstadt, welche fiir den Tourismus viel Potenzial bereithalt. Fur die
Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben mit Verkaufsflachen heutiger
Standards bietet das Innenstadtzentrum jedoch wenig Spielraum. Vor diesem
Hintergrund wird die bisherige Entwicklungszielstellung des Sonderstandorts
Gewerbegebiet Sonsbecker StraBe im Rahmen der Konzeptfortschreibung
vertiefend gepruft.

» Die fuBlaufige Nahversorgung in den vom Hauptsiedlungsbereich abgesetzten
Stadtteilen ist derzeit nahezu nicht gegeben. Im Zuge aktueller Planungen, die eine
Ansiedlung je eines strukturprdgenden Lebensmittelanbieters in den Stadtteilen
Birten und Marienbaum vorsehen, wird die wohnortnahe Grundversorgung
auBerhalb des Kernortes perspektivisch verbessert.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen
positiven Einzelhandelsmerkmale Xantens fir die Zukunft gesichert und nachfragegerecht
weiterentwickelt werden missen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund einer aktiven
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Uberortlichen Konkurrenz gerade in den benachbarten Mittelzentren, die ihr Angebot
standig fortentwickeln.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslosungen flr diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Lésungsanséatze
sind in den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts sowohl in stadtebaulicher Sicht
als auch funktional abgebildet.
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5 Leitlinien fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient der Einordnung und
Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden
angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefiihrt und in Bezug auf
ihre Auswirkungen auf den Verkaufsflachenbedarf in den einzelnen Sortimentsgruppen hin
untersucht. Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist damit eine wichtige Basis fur
die Einzelhandelssteuerung in den Kommunen.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwéagungsprozess
unter Berlicksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Er kann und soll aufgrund seines naturgegeben mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine , Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer
Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwagungsgrundlagen zur
kiinftigen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

» Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen
Uberschreiten, konnen im Einzelfall zur gewlinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebotes  beitragen, wenn sie mit dem  rdumlichen
Entwicklungsleitbild sowie den Zielen wund Leitsdtzen der zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung in  Xanten korrespondieren und wenn sie an
entwicklungspolitisch  gewlinschten  Standorten  angesiedelt werden.  Fir
spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb
der Verkaufsflaichenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich
denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine
Berlcksichtigung finden kénnen. Ebenso konnen Betriebsverlagerungen innerhalb
Xantens gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegeniber dem
Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlagerung keine
Betriebserweiterung verbunden ist.

» Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den Rahmen des
ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens einfigen, koénnen die
stadtebaulich  préferierten  Zentren  und  sonstige  Standorte  durch
Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

» Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im  Kontext des raumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kann der
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absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung entwicklungspolitischer
Ziele eingesetzt werden.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Aufbauend auf der gegenwartigen Situation von Angebot und Nachfrage in Xanten werden
der Berechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 19: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
=  Einwohnerentwicklung in der Kommune/im = Strukturmerkmale im Einzelhandel
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Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der
Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielrdaume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer
Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So  sollen Ober- und Mittelzentren  beispielsweise  zentrale
Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr
zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevolkerungs- und
wohnstandortnahe Grundversorgung der ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und
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rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat
aufgegriffen.

Im Folgenden werden die EingangsgroBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen einzelhandelsbezogenen Kaufkraft in Xanten werden Daten
der Bertelsmann Stiftung sowie von IT.NRW zugrunde gelegt. Die Prognose der
Bertelsmann Stiftung berticksichtigt eine Abnahme der Bevolkerungszahl bis 2025 um rd.
1,0 %. Bei der Bevolkerungsprognose vom IT.NRW geht die Einwohnerzahl bis 2025 um rd.
3,5 % gegenuber des Ausgangswertes zuriick.

Aus der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt keine Impulse, sondern
eher EinbuBen fir die kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu erwarten.

Abbildung 20: Zukinftige Bevélkerungsentwicklung in Xanten
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis IT.NRW und Bertelsmann Stiftung.
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Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind seit 1998 um insgesamt
rd. 35 % (rd. 420 Mrd. Euro) auf rd. 1.550 Mrd. Euro gestiegen. Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa rd. 385 bis rd. 400 Mrd. Euro je
Jahr. Im Jahr 2013 lag diese bei rd. 400 Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an
den Gesamtkonsumausgaben 1998 noch bei rd. 34 %, wahrend er 2013 nach stetigem
Rickgang in den vergangenen Jahren nur noch rd. 25 % ausmacht.

Abbildung 21: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und
einzelhandelsrelevanter Kaufkraft
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Quellen: Hahn Gruppe 2013; *Prognose.

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben'? seit Jahren
und so ist derzeit nicht zu erwarten, dass es kiinftig eine andere Entwicklung geben wird.
Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher eine
stagnierende Entwicklung mit sortimentsspezifischen Unterschieden eingestellt.

2 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt lasst,
lassen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschliisse auf ein zusatzliches absatzwirtschaftlich
tragfahiges Entwicklungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die
die reale Entwicklung beschreiben.
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Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 2000 bis 2014 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der
Verkaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben.
Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, so dass folglich die
Flachenproduktivitat stetig abnahm.

Abbildung 22: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 2000 bis 2014
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2000 bis 2014; *Prognose.

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche
Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z.T. abgeschwacht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben
unterstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann
zuklinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder
sogar — zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten gerechnet werden.

Online-Handel

Eine besondere Herausforderung fiir den stationdren Einzelhandel allgemein stellt der
Online-Handel dar, dessen Umséatze in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spirbar
gestiegen sind.
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Abbildung 23: E-Commerce Umsatz (in Mrd. Euro) in Deutschland von 2000 bis 2014 und
Prognose fiir 2015
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Website bevh.org; *Prognose.

Im Bezugsjahr 2014 erzielt der Online-Handel insgesamt ein Umsatzvolumen von rd.
41,9 Mrd. Euro (rd. 9 % des Gesamtumsatzes). Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings
deutlich unterschiedlich ausgepragt. Insbesondere in den Warengruppen PBS, Zeitungen/
Zeitschriften, Blcher, Bekleidung sowie Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte und Neue
Medien/ Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz im
Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante Sortimente — insbesondere
innenstadtrelevante Sortimente — betroffen.

Ob oder in welchem Mafe dieser Trend fiir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden
kann, ist derzeit allerdings nicht prazise vorherzusagen, so dass hierbei Annahmen fir die
jeweiligen Sortimentsbereiche eingeflossen sind, die in Spannweiten die moglichen
Szenarien bericksichtigen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der
Anteil des E-Commerce-Umsatzes am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2020 bei
rd. 20 bis 25 % liegen wird.”® Bezogen auf die unterschiedlichen Sortimente ist davon
auszugehen, dass jahrlich im Schnitt rd. ein bis zwei zusatzliche Prozentpunkte des
Umsatzes online erwirtschaftet werden. Zu berlicksichtigen ist innerhalb der Untersuchung
des  absatzwirtschaftlichen  Entwicklungsrahmens,  dass  bereits in  einigen
Sortimentsbereichen erhebliche Einflisse des Online-Handels spirbar sind (s.o0.).

3 Vgl. handelsdaten.de.
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Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter gibt die folgende
Tabelle:

Tabelle 11: Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen

Entwicklungsrahmens

Abnahme zwischen rd. 1,0 und rd. 3,5 %

zunehmend hoherer Anteil alterer Menschen

Stagnation mit sortimentsbezogenen
Unterschieden

Abnahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
aufgrund der negativen
Bevolkerungsentwicklung

Anteil des E-Commerce (branchenabhangig)
weiter steigend

leichte Impulse, da tendenziell steigend

Quelle: Eigene Darstellung.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Xanten

Die Prognose des absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmens ergibt sich aus den
Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbe-
dingungen.

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Xanten voraussichtlich durch das Sinken der Bevolkerungszahl und der damit einherge-
henden Entwicklung der zur Verfigung stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro
Kopf (Verbrauchsausgabenentwicklung/Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben an
Verbrauchsausgaben) sowie dem wachsenden E-Commerce-Anteil bestimmt. Die Prognose
der Eingangswerte verdeutlicht einen Riickgang dieser EingangsgréBen in den nachsten
Jahren, weshalb ein Entwicklungsimpuls im Bereich der Nachfrage nicht zu erwarten ist.

Angebotsseitig eroffnet sich in begrenztem MaBe ein zusatzlicher absatzwirtschaftlich trag-
fahiger Verkaufsflachenrahmen durch weiterhin leicht riicklaufige Flachenproduktivitaten in
Folge der weiterhin wachsenden Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber.
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Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Xanten betragt 101 % (vgl. Kapitel 4.3). Hieraus
erwachsen fir einige der Sortimentsgruppen Erweiterungs- bzw. Arrondierungsspielraume
bis zur jeweiligen Zielzentralitat. Diesbezliglich werden die veranschlagten Zielzentralitaten
aus dem Einzelhandelskonzept 2011 vor dem Hintergrund der mittelzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Xanten und eines relativ starken Wettbewerbsumfeldes
fortgeschrieben.

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist demnach aus fachgutachterlicher Sicht
dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von 100 % entwicklungspolitisch und gemessen am
landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente grundsatzlich von
allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsgebiet) gemessen an der jeweils vor Ort
verfigbaren Kaufkraft nahezu vollstandig zur Verfigung gestellt werden sollen.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs wird als Fortschreibung
der stadtentwicklungspolitischen Zielstellung des Einzelhandelskonzepts 2011 eine Ziel-
Zentralitdt von 110 % angelegt. Eine hohere Zielzentralitat kann aufgrund der schon
angesprochenen Wettbewerbssituation, die gepragt ist durch die leistungsstarken
Oberzentren Duisburg, Krefeld und Essen sowie die benachbarten Mittelzentren, nicht als
realistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden. Gleichwohl resultieren bereits aus
dieser Zielzentralitat Entwicklungspotenziale fir einige Warengruppen.
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Abbildung 24: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Ziel-Zentralitat
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2015; eigene Berechnung.

Die nachstehende Tabelle zeigt den kiinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den oben dargestellten
angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie den Ziel-Zentralitaten.

62



+ Handel __

Abbildung 25: Ergebnisse des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens fiir die Stadt
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Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
04/2015.

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens fiir die Perspektive bis 2025
verdeutlicht Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Sortimenten. Der ermittelte
Entwicklungsrahmen im Bereich kurzfristiger Bedarfsglter bei den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken bietet
insbesondere Arrondierungsspielrdume fiir die bestehenden Einzelhandelsbetriebe.
Neuansiedlungen in diesen Sortimentsgruppen sind insb. im Rahmen der Zielstellungen des
Nahversorgungskonzepts auf lhren Beitrag zur wohnortnahen Versorgung zu priifen. Fir
die in der obigen Tabelle aufgefiihrten Warengruppen des mittel- und langfristigen
Bedarfsbereichs  sind  Entwicklungspotentiale  sowohl  fir  Erweiterungen  der
Bestandsbetriebe als auch fir Neuansiedlungen in Form von (kleineren) Fachmarkten bzw.
weiterer Fachgeschafte vorhanden. Eine Ausnahme dabei bilden die Sortimentsgruppen
Mobel und Neue Medien/Unterhaltungselektronik, wo aufgrund des durch die geplanten
Ansiedlungsvorhaben bzw. Neuerdffnungen am Standortbereich Sonsbecker Stral3e
(Wohnpark Xanten, Jumbo, Elektronikfachmarkt) ausgeschopften absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenzials perspektivisch lediglich Arrondierungsspielraume bestehen.

Fir Xanten bedeuten diese Prognoseergebnisse zum  absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen,

» dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Xantens
in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert und
verbessert werden kann,
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» dass in den Warengruppen ohne einen nennenswerten quantitativen
Entwicklungsrahmen neue Angebote und Verkaufsflachen tberwiegend nur durch
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder
speziellen Anbietern nur bedingt zu),

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsmdglichkeiten fir die Xantener Zentrenstruktur einerseits oder die
wohnortnahe Grundversorgung andererseits resultiert und

» dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Warengruppen
der Standortfrage im entwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonderes
Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell muss dieser Ansiedlungsrahmen stets mit Ublicherweise am Markt vertretenen
Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes Ansiedlungspotenzial entspricht
einem fur die jeweilige Warengruppe ublichen Fachgeschaft oder Fachmarkt. Zudem legen
Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanungen ergénzende,
hier nicht zu beriicksichtigende Marktfaktoren' zugrunde; diese kénnen durchaus zu
unternehmerischen  Ansiedlungsplanungen  fihren, die vom hier ermittelten
Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und stadtebaulich nicht vertréglich sind.

Wie  vorausgehend  beschrieben, kann und soll der absatzwirtschaftliche
Entwicklungsrahmen keine ,Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich
tragfahigen  Entwicklungsrahmen  lberschreiten, koénnen zur Verbesserung des
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen
Entwicklungsleitbild  sowie  den  Zielen und  Leitsdtzen  der  zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Xanten korrespondieren und wenn sie an entwicklungspolitisch
gewlnschten Standorten angesiedelt werden.

4 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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5.2 Die Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fir Xanten

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Xanten bestmdglich
entsprechende Zielperspektive soll eine Kombination aus drei (bergeordneten
Entwicklungszielstellungen, verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung, angestrebt
werden. In  Xanten sollen zukiinftig folgende Ubergeordnete Ziele der
Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden, welche sich aus der Fortschreibung der

Zielstellungen aus dem Einzelhandelskonzept von 2011 ergeben:

Abbildung 26: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Xanten

1. Ziel: 2. Ziel: 3. Ziel:
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Quelle: Eigene Darstellung.

Das Ziel mit der hochsten Prioritat soll die Erhaltung und Stérkung der zentralen
Versorgungsbereiche darstellen, wobei der Fokus vor allem auf das Innenstadtzentrum von
Xanten gerichtet werden soll. Als das Ziel nachster Prioritét ist die Sicherung und Starkung
der Nahversorgung in Xanten zu verfolgen, ohne gleichzeitig schadlich auf die zentralen
Versorgungsbereich einzuwirken. Weiterhin sollen fir den nicht zentrenrelevanten und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ergénzende Standorte in Xanten
bereitgestellt werden.

Im Hinblick auf eine den Ubergeordneten Zielvorstellungen entsprechende Einzelhandels-
entwicklung in Xanten werden analog zum Einzelhandelskonzept 2011 Empfehlungen an
Politik und Verwaltung formuliert, die eine klare Weichenstellung durch den politischen
Beschluss des Einzelhandelskonzepts und seine planungsrechtliche Umsetzung durch die
Bauleitplanung gewahrleisten.
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Vor diesem Hintergrund sind in einem nachsten Schritt eine raumliche und inhaltliche Kon-
kretisierung der Ubergeordneten Entwicklungsziele im Rahmen des Zentren- und Standort-
konzepts (vgl. Kapitel 6) und eine genaue Definition der zentrenrelevanten bzw. zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente (vgl. Kapitel 6.3) erforderlich.
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6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Aufbauend auf die im vorhergehenden Kapitel erérterten Gbergeordneten rdumlichen Ent-
wicklungsziele werden in den folgenden Kapiteln die konkreten konzeptionellen Umset-
zungsinstrumente fortgeschrieben. Dieses sind neben dem Zentren- und Standortkonzept
(s. Kapitel 6), der Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Xantener Liste”, Kapitel 6.3) auch die bei Standortanfra-
gen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (s. Kapitel 6.5).

6.1 Das Zentrenkonzept: Empfehlungen fiir die zentralen
Versorgungsbereiche in Xanten

Das Zentrenkonzept definiert die empfohlene kiinftige gesamtstadtische Zentrenstruktur
fir Xanten unter Berlicksichtigung der Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens und der iibergeordneten Entwicklungszielstellungen.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdaumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kapitel 2.1 detailliert
vorgestellt. Die folgende Grafik veranschaulicht erganzend, inwiefern die Festlegung
zentraler ~ Versorgungsbereiche  Uber  die  vereinfachte  Beschreibung  der
Standortbestandsstruktur hinausgeht.
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Abbildung 27: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren
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Quelle: Eigene Darstellung.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Xanten aus dem Jahr 2011 definiert zwei zentrale
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet, welche der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen
sind. Hierbei handelt es sich um das Innenstadtzentrum und das Nahversorgungszentrum
Luttinger StraBe. Darlber hinaus sind mit den Standorten Gewerbegebiet Sonsbecker
StraBBe und Gewerbegebiet Birten zwei Sonderstandorte ausgewiesen worden.
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Abbildung 28: Zentren- und Standortkonzept gemaB des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Xanten aus dem Jahr 2011

Vynen/Obermérmter

Marienbaum

57 _ | Lattingen

Zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum
Lattinger StralBe

Sonderstandort P
Gewerbegebiet s S
Sonsbecker StraBe _\’:g:

Zentraler Versorgungsbereich

Xanten
Innenstadtzentrum

g~

Sonderstandort
Gewerbegebiet Birten

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11-12/2010; Kartengrundlage: Stadt
Xanten.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden in Xanten — analog zum
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 - mit dem Innenstadtzentrum sowie dem
Nahversorgungszentrum  Luttinger  StraBe  weiterhin  insgesamt zwei zentrale
Versorgungsbereiche fir die Zukunft empfohlen: Dem Innenstadtzentrum als Hauptzentrum
der Stadt Xanten kommt - wie bisher - die groBte Bedeutung zu, mit einer
Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet und dem mittelzentralen
Versorgungsbereich der Stadt Xanten. Das Nahversorgungszentrum Luttinger StraBe stellt
einen Versorgungsbereich insbesondere im Rahmen der Grundversorgung fir die
zugeordneten Siedlungsbereiche dar.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden innerhalb des fortgeschriebenen Ein-
zelhandelskonzepts mit dem Sonderstandort Gewerbegebiet Birten und dem
Erganzungsstandort Sonsbecker Stra3e insgesamt zwei weitere erganzende Standorte mit
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spezifischen  Funktionszuweisungen  ausgewiesen.  Aufgrund  seiner  aktuellen
Angebotsstruktur wird der Standortbereich Sonsbecker StraBe gegeniiber dem
Einzelhandelskonzept 2011 somit nicht mehr als klassischer Sonderstandort eingestuft,
sondern als Erganzungsstandort mit dezidierten Zielvorstellungen ausgewiesen (vgl. Kapitel
6.2.3).

Erganzt werden diese Standorte durch solitére Einzellagen in stadtebaulich integrierten und
nicht-integrierten Lagen.

Der Hierarchisierung der Zentren erfolgt entsprechend ihrer funktionalen Auspréagung und
Aufgabenzuweisung. Dies ermdglicht eine Aufgabenteilung zwischen den einzelnen
Zentren und verhindert eine wechselseitige Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen im
Sinne einer raumlich ausgewogenen Versorgung der Xantener Bevolkerung.

Abbildung 29: Zentren- und Standortstruktur in Xanten (empfohlenes Zielkonzept)

~ Marienbaum

Zentraler Versorgungsbereich
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Quelle: Eigene Darstellung.
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Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen
Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass
es dauerhaft nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der
einzelnen zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt.

6.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Xanten

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes
Besucheraufkommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt durch
Bildungseinrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der
Stadt soll das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein,
sondern auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt
fordern.

Stadtebaulich-funktionale Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Zur Gewahrleistung einer Leitfunktion sollte die beschriebene
Einzelhandelsbestandsstruktur (vgl. Kapitel 4.5.1) erhalten und fortentwickelt werden. Im
Einzelnen sollten insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das
Innenstadtzentrum in allen stddtebaulichen und entwicklungspolitischen Planungen der
Stadt Xanten, die einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, beriicksichtigt werden.

Tabelle 12:  Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften

= Sicherung der Magnetbetriebe

= spezielle/ kleinteilige Nahversorgung

- kleinteilige Ladenstrukturen vs. gdngige Flachenanforderungen (z. B. von Filialisten)
» ZielgroBe fir Filialisten variabel, aber mindestens 100 m?

* neue Flachen erschlieBen, Flachenzusammenlegungen als Option, jedoch mit den
weiteren stadtebaulichen Zielstellungen abzuwagen

* Einbeziehung der Eigentimer

»  Wirtschaftsférderung: lenkende Angebotsplanung

Quelle: Eigene Darstellung.
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Hierzu werden folgende Empfehlungen im Detail formuliert:

1. Sicherung und Starkung der vorhandenen Branchen- und Betriebsvielfalt auch der
kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von Funktionsverlusten, die
durch neue Ansiedlungen auBerhalb des Innenstadtzentrums resultieren kdnnten."

2. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und II:

- raumlich: primar in der gekennzeichneten Haupt- oder Nebenlage

- funktional: insbesondere Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Hauptsortiment, in dem ein qualifiziertes Ansiedlungspotenzial besteht, ggf.
auch in Form eines groBBen Einzelvorhabens

3. Erganzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang
unterreprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in denen
die Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind.

4. Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als
Hauptsortiment, denn auch solche Sortimente kdnnen zur Attraktivitatssteigerung
des Zentrums beitragen.

5. Zusammenlegung von Verkaufsflachen prifen, um die aufgezeigte kleinteilige
Struktur des Innenstadtzentrums zu verbessern. Hier ist eine Abwagung mit den
weiteren stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Xanten zu treffen.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der lbergeordneten Entwicklungszielstellung fir
Xanten zu berlcksichtigen, dass diesbezlgliche MaBnahmen nicht zu negativen
Auswirkungen auf die Struktur der wohnungsnahen Versorgung fiihren. Die
Ansiedlungsleitsatze berlicksichtigen diese zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung
(vgl. Kapitel 6.5).

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Auf Grundlage der Bestandserhebung, der
Standortmerkmale und Nutzungsstruktur sowie der Entwicklungsziele ergibt sich im Ein-
zelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kap. 2.1) begriindete, Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Xanten.

Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes — stehen nicht einzelne
Anbieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbsneutrale
Funktionen der genannten Objekte fiir den Standort als Ganzes. Insofern ist es fiir die Empfehlungen und
Ziele im Rahmen dieses Konzeptes irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBBen,
sofern sich funktionsgleiche oder —3hnliche Betriebe als Funktionsersatz oder —verbesserung ansiedeln.
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Abbildung 30: R&aumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2015; Kartengrundlage: Stadt Xanten.

Die raumliche Ausdehnung des Innenstadtzentrums erstreckt sich innerhalb der historischen
Wallanlage. Der zentrale Versorgungsbereich bleibt gemal der beschlossenen Abgrenzung
im Rahmen des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2011 ohne Veréanderungen bestehen.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Xanten schlieBt somit neben der
Abgrenzung des stadtebaulich-funktionalen Zentrums im Bestand weitere Bereiche in
Erganzungslage ein. Diese umfassen gegenwaértig primar Wohnnutzungen, die jedoch
stadthistorisch bedeutsame Bereiche sind und aufgrund der stddtebaulichen Gestaltung
(stadtebaulicher Charme) eine wesentliche Bedeutung fur den Stadtkern Xanten ,als
Ganzes" haben.

Empfehlungen zu den Lagebereichen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs werden unterschiedliche
Bereiche definiert. Die Hauptlage umfasst, wie bereits in der Analyse beschrieben, den
westlichen Bereich der Marsstral3e, die Kurflirstenstral3e sowie den sidlichen Bereich des
Marktplatzes, welche Uberwiegend als FuBgangerzone angelegt ist und tber die hochste
Einzelhandelsdichte verfligt. In diesem Bereich befinden sich die vorhandenen
Magnetbetriebe und Filialisten. Zukiinftig soll in diesem Bereich das Angebot durch weitere

73

Stadt+Handel __



Anbieter, vor allem Fachgeschafte und -markte mit zentrenrelevanten Leitsortiment
ausgebaut werden.

Die Nebenlagen des Innenstadtzentrums umfassen den ostlichen Verlauf der Marsstral3e,
die Klever Stral3e sowie den noérdlichen Bereich des Marktplatzes. Diese Bereiche, welche
Uber eine geringere Einzelhandelsdichte verfiigen, sollen in Ergénzung zur Hauptlage
weiterentwickelt werden, beispielsweise durch Spezialangebote mit Zielpublikum oder
discountorientierte Anbieter.

Die weiteren Bereiche innerhalb der ehemaligen Wallanlage werden als funktionaler
Ergénzungsbereich festgelegt. Er umfasst primar Wohnnutzungen und ist ohne
strukturpragende Einzelhandelsperspektive. Unter Berlicksichtigung des
Innenstadtzentrums ,als Ganzes” soll dieser Bereich gemal3 Vorpragung (6ffentliche,
soziale und kirchliche Einrichtung, kleinteilige Nutzungen) entwickelt werden.
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6.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Liittinger StraBe

Die Funktionsfestlegung bzw. Zuweisung der Versorgungsfunktion wird in Kapitel 6.1
vorgenommen und dargestellt. Erganzend werden folgende stddtebaulich-funktionale
Entwicklungsziele und HandlungsmaBnahmen fir das Nahversorgungszentrum Littinger
StraBBe empfohlen.

Tabelle 13:  Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Littinger
StraBe

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und ggf. Stérkung des als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelmarktes
= gezielter und zugunsten des Innenstadtzentrums begrenzter Ausbau des Angebots:

» Fokussierung des Angebots auf den kurzfristigen Bedarfsbereich
Quelle: Eigene Darstellung.

Die Sicherung und Starkung der Bestandsstrukturen sollte durch folgende Empfehlungen
gewahrleistet und umgesetzt werden:

» langfristige Sicherung eines groB3flachigen Nahversorgungsbetriebes

» Vermeidung von Funktionsverlusten zulasten des Lebensmittelmarktes, die durch
neue Ansiedlungen (an unerwiinschten, vor allem nicht integrierten Standorten)
auBerhalb des Nahversorgungszentrums resultieren kénnten

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung
fir das Nahversorgungszentrum Luttinger StraBe. Das Nahversorgungszentrum Littinger
Stral3e erstreckt sich, wie in der Analyse (vgl. 4.4.2) beschrieben, zwischen Varusring (B 57),
KronemannstraBe und Littinger StraBe. Damit bleibt die rdaumliche Fassung des
Nahversorgungszentrums Llttinger StraBe aus dem Einzelhandelskonzept 2011
unverandert.

75



R&umliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Liittinger StraB3e als

zentraler Versorgungsbereich

Abbildung 31:
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6.2 Konzept fir erganzende Standortbereiche

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Xanten weitere
Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht. Neben dem
Sonderstandort Gewerbegebiet Birten ist dies dariber hinaus der Ergdnzungsstandort
Sonsbecker Straf3e. Im folgenden Kapitel wird erortert, welche Entwicklungsempfehlungen
fir die erganzenden Standortbereiche grundsatzlich sowie im Einzelnen erkennbar und
zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen Standortbalance zu formulieren
sind. Darauf aufbauend werden Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung des
Sonderstandortes  Gewerbegebiet Birten gegeben sowie eine differenzierte
Entwicklungsempfehlung fiir den Erganzungsstandort Sonsbecker Stra3e dargestellt.

6.2.1 Sonderstandortkonzept

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Zielstellung
zur Einzelhandelsentwicklung in Xanten (vgl. Kapitel 5.2) sind mehrere Zielstellungen mit
der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden.

In der Regel sind Sonderstandorte in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche
fir den grofflichigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu
verstehen. Sie dienen der Ergdnzung des Zentreneinzelhandels, indem sie
Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= die im Innenstadtzentrum raumlich schlecht anzusiedeln waren und

» die Sortimente fiuhren, die den zentralen Versorgungsbereichen wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Allgemein kann von Sonderstandorten dann gesprochen werden, wenn sie

* nicht Uber die Ausstattungs- und  Strukturmerkmale von  zentralen
Versorgungsbereichen verfiigen,

» {berwiegend durch groB3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt sind,
» (iberwiegend nicht in Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar eingebettet sind,
» ganz Uberwiegend fir den autoorientierten GroBeinkauf genutzt werden,

* nicht primar der Versorgung ihres Nahbereichs dienen, sondern wenn ihre
Angebotsstruktur insbesondere auf groBere Stadtbereiche oder gar die
gesamtstadtische oder liberortliche Versorgung ausgerichtet ist.

Trotz dieser Erganzungsfunktion zu den Zentren sollte dennoch zunachst der Starkung des
Innenstadtzentrum selbst (und des weiteren zentralen Versorgungsbereichs) die hochste
Prioritat stadtischer EntwicklungsmaBBnahmen und Planungen beigemessen werden — auch
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etwa durch die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter Sortimente in den zentralen
Versorgungsbereichen oder in unmittelbarer raumlicher Nahe dazu.

Die Entwicklungsméglichkeiten von Sonderstandorten sind zudem vor dem Hintergrund
ihrer  Auswirkungen auf die flachendeckende Nahversorgungsstruktur in den
Wohnsiedlungsbereichen zu bemessen. Gemal3 der libergeordneten Zielstellung sollen die
Sonderstandorte zu keinen negativen Auswirkungen auf die flachendeckende und
wohnortnahe Nahversorgungsstruktur fihren.

Primar sollten an Sonderstandorten also die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung solcher
Sonderstandorte und die nahere planerische Befassung mit ihnen tragt beglinstigend dazu
bei, dass

» Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt
werden konnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

» ihre  Leistungsfahigkeit  gezielt  optimiert werden  kann, z. B. in
erschlieBungstechnischen Fragestellungen,

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GroBe sowie die Biindelungswirkung
auch in der uberdrtlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden,

* benachbarte Nutzungsarten durch eine raumlich klare Fassung der jeweiligen
Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisgeflige,
der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen konnte, geschitzt werden. Dieses wird
insbesondere den auf gunstige Grundstiicke und Entwicklungsspielrdume
angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfahige
Sonderstandorte ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standortbindelung
aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberortliche Nachfragepotenzial im
mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die Standortkonzentration
kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Fir Xanten wird mit den Sonderstandort Gewerbegebiet Birten ein Sonderstandort
empfohlen, der dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen - wie nachstehend
beschrieben — Gbernehmen soll. Gegeniber dem Zentren- und Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2011 ergeben sich die folgenden Unterschiede:

» der ehemalige Sonderstandort Gewerbegebiet Sonsbecker StraBe wird als
Erganzungsstandort Sonsbecker Stral3e empfohlen (Begriindung hierzu siehe Kapitel
6.2.3).

Der empfohlene Sonderstandort soll im Rahmen der Ansiedlungsleitsdtze und dem
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen der Erweiterung oder Neuansiedlung von

78



+ Handel __

Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dienen.

Nachfolgend wird der empfohlene Sonderstandort mit den wesentlichen Rahmenbe-
dingungen sowie spezifischen Entwicklungsempfehlungen dargestellt.

6.2.2 Empfehlungen fiir den Sonderstandort Gewerbegebiet Birten

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Birten ist wie in Kapitel 4.6.2 beschrieben vorrangig
durch Angebote aus dem nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen gepragt. Diese Standorteigenschaft sollte
als Entwicklungsvoraussetzungen fur die Weiterentwicklung genutzt werden.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Die Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung des Sonderstandortes
Gewerbegebiet Birten aus dem Einzelhandelskonzept 2011 werden unverédndert
fortgeschrieben. Somit sollen neue Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten
Hauptsortiment kiinftig primér nur noch im Innenstadtzentrum Xantens, neue
Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment kiinftig
nur noch gemaB der Empfehlungen des Nahversorgungskonzeptes sowie der
Ansiedlungsleitsatze stattfinden.

Die folgende Tabelle fasst die Entwicklungsempfehlungen fir den Sonderstandort
Gewerbegebiet Birten zusammen.
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Tabelle 14: Zusammengefasste Entwicklungsempfehlungen Sonderstandort Gewerbegebiet

Birten
‘ Entwicklungsziel ‘ Umsetzungsempfehlung
= Vorwiegende Funktion: = Bindelung und Steuerung der

Standort fiir kleinflachige Einzelhandelsbetriebe durch
Einzelhandelsbetriebe mit nicht Angebotsplanung am Zielstandort und
e LAE @ entsprechendem Ausschluss jenseits
nahversorgungsrelevantem dieser Zielstandorte
Hauptsortiment » insofern auch bauplanungsrechtlicher

- . Ausschluss von zentrenrelevanten
= Erganzende Funktion:

Standort fir Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentren- und nicht

Sortimenten am Sonderstandort
Gewerbegebiet Birten unter Anwendung

der Leitsadtze sowie unter
nahversorgungsrelevantem

Hauptsortiment die nicht den Vorgaben
des § 11 Abs. 3 BauNVO entsprechen

Berlicksichtigung der
planungsrechtlichen
Entschadigungsregelungen

= Flankierend: Wahrung der * Minimierung des Preisdrucks auf die
Entwicklungschancen der benachbarten benachbarten Areale durch deutliche
Areale fir Handwerks- und raumliche Begrenzung der
Gewerbebetriebe Einzelhandelsareale, etwa in Form eines

stadtebaulichen Konzepts und
insbesondere durch Bauleitplanung

= Flankierend: keine Erhéhung der = Bauplanungsrechtlicher Ausschluss
sonstigen Standortattraktivitat zulasten weiterer einzelhandelsnaher
der zentralen Versorgungsbereiche Dienstleistungen und gastronomischer
Angebote

Quelle: Eigene Darstellung.

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Der Sonderstandort ist im Wesentlichen entlang des Bruchweges gelegen. Die raumliche
Festlegung des Sonderstandortes und die empfohlene sortimentsspezifische Ausrichtung
sollen moéglichst bauleitplanerisch konkretisiert werden. Die nachfolgende Abbildung zeigt
eine erste raumliche Fassung, welche als Grundlage einer Festlegung im Rahmen von
Bauleitplanen herangezogen werden kann.
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Abbildung 32: Sonderstandort G
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2015; Kartengrundlage: Stadt Xanten.
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6.2.3 Empfehlungen fiir den Ergénzungsstandort Sonsbecker StraBBe

Mit dem  Ergadnzungsstandort Sonsbecker StraBe wird im  Rahmen der
Konzeptfortschreibung eine gesonderte Standortkategorie mit dezidierten Zielstellungen
ausgewiesen, da diese Einzelhandelsagglomeration aufgrund der aktuellen
Angebotsstruktur, der Lage am Rande des Hauptsiedlungskorpers der Stadt Xanten sowie
der stadtentwicklungspolitischen Zielstellung zur Weiterentwicklung des Standorts nicht
mehr als klassischer Sonderstandort eingestuft werden kann.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Im Einzelhandelskonzept 2011 wurde der Ergédnzungsstandort als Sonderstandort
eingestuft, so dass diesem konzeptionell nur die Weiterentwicklung mit nicht
zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
ermoglicht wurde. Der Ergédnzungsstandort Sonsbecker StraBe unterscheidet sich von
seinem Einzelhandelsbestand jedoch deutlich von dem im Rahmen dieses Konzepts
empfohlenen Sonderstandort. Weiterhin ist eine Entwicklung dieses Standortbereichs hin
zu einem ,klassischen” Sonderstandort nicht realistisch. Ein Standortumbau hin zu einem
klassischen Sonderstandort wiirde eine Aufgabe der bestehenden Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten oder zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
voraussetzen. Aus den nachfolgenden Griinden stellt dieser Standortumbau zukiinftig keine
stadtentwicklungspolitische Zielstellung der Stadt Xanten mehr dar.

Der Erganzungsstandort ist ein bereits etablierter Einzelhandelsstandort mit einer
gesamtstadtischen Versorgungsfunktion, steht jedoch aufgrund seiner
Verkaufsflachenstruktur (vgl. Kapitel 4.6.1) im Wettbewerb insb. zum Innenstadtzentrum. So
werden in einem nicht unerheblichen Umfang Angebote aus den zentrenrelevanten und
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen angeboten. Auf der anderen
Seite bietet dieser Standortbereich fir die Stadt Xanten die Moglichkeit insbesondere
Fachmarktangebote ansiedeln zu kénnen, welche aufgrund der sehr kleinteiligen Strukturen
des Innenstadtzentrums dort nicht angesiedelt werden koénnen, bzw. nur durch
Flachenzusammenlegungen moglich waren, welche wiederrum mit der stadtebaulichen
Zielstellung zur Erhaltung der kleinteiligen Strukturen im Widerspruch stehen. Somit tragt
dieser Standortbereich auch zur Starkung des Einzelhandelsstandorts Stadt Xanten
insgesamt bei und leistet einen wichtigen Beitrag zur Gewahrleistung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Xanten.

Das Ubergeordnete Ziel dieses Einzelhandelskonzepts — die Sicherung und Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche insb. des Innenstadtzentrums — soll durch die Entwicklung
des Erganzungsstandorts nicht konterkariert werden.

Im Ergebnis wird dem Standortbereich Sonsbecker StraBe im Rahmen der
Konzeptfortschreibung nun eine eigene Standortkategorie zugewiesen:
Erganzungsstandort Sonsbecker Straf3e. Die Ausweisung einer separaten Standortkategorie
ermoglicht es, fur diesen Standortbereich individuelle Zielstellungen zur Weiterentwicklung
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zu empfehlen. Die Titulierung Erganzungsstandort wurde bewusst gewahlt, um
aufzuzeigen, dass sich die Standortfunktion dieses Lagebereichs von der Funktion eines
klassischen Sonderstandorts unterscheidet. Der Einzelhandelsstandort Xanten erfahrt durch
die ansassigen Einzelhandelsbetriebe insb. eine Erganzung im Bereich der groBflachigen
Fachmarktkonzepte, welche in dem Innenstadtzentrum nur sehr schwierig zu integrieren
sind.

Es ist Zielstellung der Stadt Xanten, die in diesem Einzelhandelskonzept formulierten
standortbezogenen Entwicklungszielstellen fiir den Erganzungsstandort im Rahmen einer
anstehenden Bauleitplanung umzusetzen und dementsprechend diesem Standortbereich
darauf aufbauend einer geordneten Entwicklung zukommen zu lassen. Bisher war diese
geordnete Entwicklung aufgrund des bestehenden Baurechts kaum gegeben. Im Rahmen
der Bauleitplanung sollen sortimentsspezifische Verkaufsflachenfestsetzungen formuliert
werden, welche auf Grundlage einer vorhabenbezogenen stadtebaulichen und
landesplanerischen Vertraglichkeitsanalyse hergeleitet werden.

Folgende wesentliche und zugleich nicht unbedeutende konzeptionelle Zielstellungen fiir
den Erganzungsstandort differenziert nach den Sortimentsgruppen werden im Rahmen des
Einzelhandelskonzepts formuliert und sind bei der anstehenden Bauleitplanung
entsprechend zu bertlicksichtigen:

» Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment:

0 Langfristige  Sicherung  der  bestehenden Betriebe  (wichtige
Nahversorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt und die stidlich angrenzenden
Wohngebiete)

0 dynamischer Bestandsschutz'® unter Beachtung der stadtebaulichen
Vertraglichkeit und Konformitdt zum Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen (LEP NRW Sachlicher Teilplan GroB3flachiger Einzelhandel).

0 Keine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

=  FEinzelhandelsbetriecbe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment:

0 Neben dem Innenstadtzentrum der prioritdre Ansiedlungsraum fur
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Konformitat zum LEP NRW
Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel und zum GEP zu beachten)

Abweichend zum Begriff des ,dynamischen Bestandschutz” aus dem Immissionsschutzrecht sollen den
vorhandenen Betrieben Uber die reine Bestandsicherung hinaus gewisse Weiterentwicklungsmoglichkeiten
unter Beachtung der landesplanerischen Vorgaben zur langfristigen Sicherung dieser Betriebe
zugesprochen werden. Die konkreten GroBenordnungen sind im Rahmen einer vorhabenbezogenen
Vertraglichkeitsprifung im Zuge der anstehenden Bauleitplanung zu ermitteln.
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o Differenzierte Steuerung der zentrenrelevanten Randsortimente (max. 10 %
der GVKF bzw. max. bis zu 800 m?2 Verkaufsflache (ggf. weitere
Differenzierung zu empfehlen)).

» Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment:

0 Keine Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment.

0 Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten
Hauptsortiment sind in ihrem Bestand zu sichern.

0 Ausnahmsweise sollen zudem fir Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3
BauNVO geringfligige Erweiterungsspielrdume gem. Ziel 7 LEP NRW
Sachlicher Teilplan GrofB3flachiger Einzelhandel und unter Vermeidung von
stadtebaulich negativen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum der Stadt
Xanten erméglicht werden.

Die zuvor dargestellten ausnahmsweise zuldssigen geringfligigen Erweiterungsspielraume
fir bestehende Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit einem
zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen im Rahmen der anstehenden Bauleitplanung
grundséatzlich hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum geprift werden
und nur solchen Betrieben/ Sortimenten erméglicht werden, bei denen keine negativen
Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum der Stadt Xanten und/ oder weiterer zentraler
Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Fir die anstehende Bauleitplanung sollten dartiber
hinaus die folgenden Rahmenbedingungen beachtet werden:

* Nachweis der Vertraglichkeit gemaB3 § 11 Abs. 3 BauNVO sowie LEP NRW
Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel. GemaB3 Ziel 7 LEP NRW Sachlicher
Teilplan GroBflachiger Einzelhandel sind geringfligige Erweiterungen nur dann
zuladssig, sofern keine wesentlichen Beeintrachtigungen von  zentralen
Versorgungsbereichen zu erwarten sind.

» Darlber hinaus sollen die ausnahmsweise zu gewahrenden Erweiterungsspielraume
nur solchen zentrenrelevanten Sortimenten ermdoglicht werden, bei deren
Erweiterung  keine  stddtebaulich  negativen  Auswirkungen auf das
Innenstadtzentrum der Stadt Xanten zu erwarten sind. Hier gilt es zu prifen, welche
zentrenrelevanten Sortimente bereits  heute  schwerpunktmaBig im
Innenstadtzentrum angesiedelt sind und dort ein angemessenes Angebot vorhalten
(z.B. Bekleidung), so dass eine Erweiterung dieser Sortimente am
Erganzungsstandort ein Risiko fiir das Innenstadtzentrum darstellen wiirde.

» Berlicksichtigung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens.

Im Ergebnis wird demnach dem Ubergeordneten Ziel zur Sicherung und Starkung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Xanten durch diese individuellen
Zielstellungen fur den Erganzungsstandort Sonsbecker StraBe Rechnung getragen.
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Weiterhin sind Neuansiedlungen am Ergadnzungsstandort Sonsbecker StraBBe nur fir
Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zulassig. Den bestehenden
Einzelhandelsbetrieben  mit  einem  zentrenrelevantem  oder  zentren-  und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kénnen durch die individuellen Zielstellungen
darliber hinaus ausnahmsweise eingeschrankte Entwicklungsoptionen — unter Beachtung
der zu erwartenden Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum — zugesprochen werden.

Diese stadtentwicklungspolitischen Entwicklungszielstellungen stehen derzeit noch
deutlichen landesplanerischen Restriktionen entgegen, da dieser Standortbereich im
Gebietsentwicklungsplan derzeit als ein GIB ausgewiesen ist. Vor dem Hintergrund der nun
formulierten Zielstellungen ware es zielfihrend, den Erganzungsbereich Sonsbecker StraBBe
im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans als einen ASB auszuweisen, um so insb.
auch die Ansiedlung/ Erweiterung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit einem
nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
ermdglichen zu kénnen.

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Der Ergédnzungsstandort erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Sonsbecker Straf3e
zwischen Heinrich-Lensing-StraBe und Schwarzer Weg. Damit wird die bereits im
Einzelhandelskonzept 2011 empfohlene Abgrenzung des Standortbereiches im Rahmen der
Uberpriifung grundsatzlich fortgeschrieben.
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Abbildung 33: Ergéanzungsstandort Sonsbecker Straf3e
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2015; Kartengrundlage: Stadt Xanten.

Aufbauend auf der in Abbildung 33 aufgezeigten raumlichen Festlegungsempfehlung sollte
eine eindeutige rdumliche und planerisch in Bezug auf die Nutzung differenzierte bzw.
konkretisierte Abgrenzung des Erganzungsstandortes Sonsbecker StraBBe bauleitplanerisch
vorgenommen werden.
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6.3 Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversorgungsstruktur

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 4.4 analysiert. Vor diesem
Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und
Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung in Xanten ausgesprochen.

Handlungsprioritaten

Der fur Xanten ermittelte absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel bietet insbesondere Arrondierungsspielraume fir die
bestehenden Einzelhandelsbetriebe. Die Ansiedlung weiterer Verkaufsflachen konnen
gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevanter
GroBenordnungen erreichen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-Down-
Effekten einhergehen koénnen. Daher sollten die kiinftigen Ansiedlungsbemihungen der
Stadt Xanten aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

Abbildung 34: Entwicklungsprioritéten fir die Nahversorgungsentwicklung

Entwicklung in siedlungsstrukturell integrierten Lagen zur Weiterentwicklung und
Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung:
= Sicherung/ ggf. Stérkung der Standorte in integrierter Lage
»  Grundsatzlich: Neuansiedlung/Verlagerung nur zur Versorgung des Gebietes
und ohne negative Auswirkungen auf die Nahversorgung und die Zentren

Sicherung der Nahversorgung im Nahversorgungszentrum Littinger StraBBe

Qualitative Weiterentwicklung integrierter Nahversorgungsstandorte (Andienung,
Parkplatze, Service)

Kleinteilige Nahversorgung auch im Innenstadtzentrum realisieren

Handlungsprioritdten zur
Weiterentwicklung der
Nahversorgung in Xanten

Konsequenter Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
an nicht gewollten Standorten

Quelle: eigene Darstellung.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.5); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
Zentren als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.
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Empfehlungen zur Nahversorgung in der Kernstadt Xanten

In der Kernstadt Xanten ist eine fuBlaufige Nahversorgung weitestgehend gegeben.
Aufgrund dessen ist aus fachgutachterlicher Sicht zu empfehlen, den vorhandenen Bestand
in der Kernstadt — vor allem im Nahversorgungszentrum Littinger StraBe und in den
stadtebaulich integrierten Lagen zu sichern. Zu diesem Zweck sollte es den Betreibern
ermdglicht werden, die vorhandene Verkaufsflache unter Beachtung der Auswirkungen auf
die bestehende Zentren- und Nahversorgungsstrukturen zu erweitern oder neu anzusiedeln
und die Standortrahmenbedingungen (z. B. durch eine bessere Andienung) zu optimieren.
Aufgrund der kleinteiligen Struktur des Innenstadtzentrums ist ein ,klassisches”
Lebensmittelangebot (> 800 m2 Verkaufsflache) dort nicht realisierbar. Hier sollte der
Schwerpunkt auf spezielle, auch touristische Angebote gelegt werden.

Empfehlungen zur Nahversorgung in den weiteren Stadtteilen in Xanten

In Marienbaum und Birten stehen zwei Ansiedlungsvorhaben von Lebensmittelmarkten
unter der Schwelle zur GroBflachigkeit in Rede, so dass fur diese Stadtteile kiinftig eine
wohnortnahe Versorgung gegeben ist. Die weiteren Stadtteile in Xanten verfligen aktuell
Uber eine unzureichende flachendeckende Versorgungsqualitat, da aufgrund der
mangelnden Mantelbevdlkerung in den Stadtteilen marktgerechte Lebensmittelmarkte
i.d.R. nicht angesiedelt werden konnen. Die Ansiedlung eines klassischen
Lebensmittelmarktes mit rd. 800 m? Verkaufsflache ist in diesen Stadtteilen nicht zu
empfehlen. Die vorhandenen kleinteiligen Angebote in den Ortskernen sollte gesichert und
gestarkt werden.

Exkurs: Nahversorgungsléden als Alternative zu Supermarkt und Discounter

Die Nahversorgungsanalyse zeigt, dass nicht alle Siedlungsbereiche lber eine wohnortnahe
Grundversorgung mit Lebensmitteln und anderen Waren des kurzfristigen Bedarfs
verfligen. Schon ab einer Mantelbevdlkerung von etwa 1.500 Einwohnern' kann die
Betriebsform , Nahversorgungsladen” eine Alternative zu den klassischen Betriebsformen
des Lebensmitteleinzelhandels (Supermérkte oder Discounter) darstellen und zur
SchlieBung von Versorgungsliicken beitragen.

Nahversorgungsladen sind i.d.R. kleinflaichige Lebensmittelanbieter mit einer
Verkaufsflachenausstattung im Schwerpunkt zwischen 150 m2? und 400 m?, bei
Franchisekonzepten auch bis zu 800 m?, die haufig folgende weitere Charakteristika und
Funktionen aufweisen:

Verschiedene Anbieter sehen erst ab einer Einwohnerzahl von bis zu 2.500 Einwohnern im unmittelbaren
Einzugsbereich die Grenze fir einen wirtschaftlichen Betrieb. In jedem Fall ist neben der vorhandenen
Einwohnerzahl auch die Stdrke des Konkurrenzangebotes im Umfeld des geplanten Standortes zu
beriicksichtigen.
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» Nutzungskopplungen mit verschiedenen einzelhandelsnahen Dienstleistungen,
sozialen, kulturellen und gastronomischen Einrichtungen (z.B. Bank- oder
Postdienstleistungen, Reinigungsannahme, soziale Beratungsstelle, Café etc.),

* hohe Servicequalitdt, hoher Anteil regionaler Produkte und hohe Flexibilitat in Bezug
auf die Kundenwlinsche,

* meist hoheres Preisniveau als in Supermarkten und Discountern,
» {berdurchschnittliche Einsatzbereitschaft und Engagement des Betreibers.
Es existieren verschiedene Betreibermodelle fiir Nahversorgungsladen:

» standardisierte Nahversorgungsladen, wie z. B. Kleinflachenkonzepte nach dem
Franchiseprinzip (Franchisegeber: Handels- und GroBBhandelsunternehmen),

» selbststdndige, unabhangig von GroBhandelsunternehmen und Franchisegebern
gefihrte Kleinladen,

* Integrationsmarkte, deren Hauptzweck neben der Nahversorgung die Integration
verschiedener benachteiligter Bevolkerungsgruppen in den Arbeitsmarkt und in die
Gesellschaft ist. Trager sind hier karitative und soziale Einrichtungen.

Bei Nahversorgungsladen besteht eine enge Verwandtschaft mit Convenience-Geschéaften
wie Kiosken und Tankstellenshops, welche sich ebenfalls durch einen hohen Anteil von
vorgefertigten und verbrauchsfertigen Giitern sowie durch flexible Offnungszeiten
auszeichnen.®

Im Siedlungsgebiet der Stadt Xanten sind jedoch Bereiche vorhanden, in denen auch die
oben dargestellten Nahversorgungsladen meist wirtschaftlich kaum tragféhig sind. Fir
dezentral gelegene Siedlungsbereiche stellen daher alternative Vertriebskonzepte und
Versorgungsangebote eine sinnvolle Ergénzung dar und sollten fir Xanten geprift werden:

» Liefer- und Bestellservice
* Hofladen mit Schwerpunkt nahversorgungsrelevante Sortimente
* mobiler Handel (Verkaufswagen)

» ,geblndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten
zur gleichen Zeit am gleichen Ort > Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion”).

8 Weitergehende Informationen zu Nahversorgungsldaden und anderen auch nicht stationdren
Versorgungsmoglichkeiten:  vgl. Beckmann/Nyhues et al. (2007): Nahversorgung als Basis der
Zentrenbildung. Aktuelle Modelle, Strategien und Konzepte gegen wegbrechende Handels- und
Dienstleistungsnutzungen. Berlin
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6.4 Die Sortimentsliste fur Xanten

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die ortliche Definition der in Xanten als
zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste im
Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsdtzen des Einzelhandelskonzeptes festgestellt
werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und
Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht. Dies wiederum ist eine wesentliche Basis fir
die Bauleitplanung oder Baugenehmigungsverfahren.

Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes, die als Grundlage der
Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher
abschlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel”
bzw. ,beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht
hinreichend prazise und koénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet

werden.

Auch ein bloBer Ruckgriff auf landesweite Sortimentslisten ware nicht ausreichend.
Vielmehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlielBend darzulegen,
welche aktuellen ortlichen Griinde jeweils fiir oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.™

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die
kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten, um die Sortimente bezuglich
ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es konnen hierbei auch solche Sortimente als
zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Male in einem
zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen
Bedeutung kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen.®® Bei der Bewertung der
kiinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung
realistisch zu erreichen sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich alleine genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz

Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z.B. OVG Miinster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.

2 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Koppelung mit anderen
Sortimenten begriindet. Die nachstehende Tabelle fasst die Beurteilungskriterien fur die
Zentrenrelevanz von Sortimenten zusammen.

Tabelle 15: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

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

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich
integrieren lassen,

die flr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden tberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stédtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

» die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Lagen

angesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir

die Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht zentrenrelevant sowie nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel
Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht prégen,
= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Zusatzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf den Angaben des LEP NRW
sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel. Im Rahmen des LEP NRW Sachlicher Teilplan
groBflachiger Einzelhandel werden die folgenden Sortimente als zentrenrelevant definiert
und sind unter Berlcksichtigung der in Tabelle 15 genannten Beurteilungskriterien
entsprechend auch in der Xantener Liste als zentrenrelevante Sortimente definiert worden:

»  Papier/ Birobedart/ Schreibwaren
»  Bicher
»  Bekleidung, Wésche

= Schuhe, Lederwaren
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»  medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel
»  Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik
»  Spielwaren

»  Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel,
Campingartikel,  Fahrrdder und  Zubehér, Jagdartikel,  Reitartikel —und
Sportgrol3gerate)

» Flektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,
Foto - ohne ElektrogrofBgeréte, Leuchten)

= Uhren, Schmuck

»  Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
»  Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

(vgl. Sachlicher Teilplan grol3flichiger Einzelhandel zum Landesentwicklungsplan
Nordrhein-Westfalen)

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie auf Basis
der dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfehlende
Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Xanten als sog. ,Xantener
Liste”.
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Tabelle 16: Sortimentsliste fur die Stadt Xanten (,Xantener Liste”)

Augenoptik

Bekleidung (ohne
Sportbekleidung)

Briefmarken und Minzen

Bucher

Campingartikel
(ohne Campingmébel)

Elektrokleingerate

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwasche

Hausrat

Heimtextilien (Gardinen,
Dekostoffe, Sicht-/Sonnen-
schutz

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie
Meterware fiir Bekleidung
und Wasche

47.78.1

47.71

47.78.3

47.61
47.79.2

aus 47.64.2

aus 47.54

47.59.2

aus 47.57

aus 47.59.9

aus 47.53

aus 47.57

aus 47.57

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern,
kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln (hieraus NUR: Einzelhandel mit Briefmarken
und Miinzen)

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (hieraus
NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (hieraus NUR:
Einzelhandel mit Elektrokleingeréten einschliel3lich Nah- und
Strickmaschinen)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade-
und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche

Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgerdte, Koch- und Bratgeschirr, nicht
elektrische Haushaltsgeréte, sowie Einzelhandel mit Haushalts-
artikeln und Einrichtungsgegensténden anderweitig nicht
genannt

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbeldgen und
Tapeten (hieraus NUR: Einzelhandel mit Vorhangen und
Gardlinen)

Einzelhandel mit Textilien (hieraus NUR: Einzelhandel mit
Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. &.)

Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig
aufgemachte Nah-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knopfe,
ReilBverschliisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Stickereien

21 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Medizinische und
orthopadische Gerate

Musikinstrumente und
Musikalien

Neue Medien/Unter-
haltungselektronik (inkl.
Tontrager)

Papier/Biroartikel/Schreib-
waren sowie Kiinstler- und
Bastlerbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl.
Sportbekleidung)

Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mobel)?

47.74

47.59.3

47.417

47.42
47.43
47.63
47.78.2

47.62.2

47.72
47.65

aus 47.64.2

47.77

aus 47.78.9
aus 47.64.2

47.78.3

aus 47.59.9

Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren
Geréten und Software

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrédgern
Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Blroartikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (hieraus
NUR: Einzelhande/ mit Sportartikeln)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Waffen und Munition
Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (hieraus NUR:
Anglerbedarf)

Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern,
kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren

(Schnitt-)Blumen

aus 47.76.1

Nahrungs- und Genussmittel 47.2

(inkl. Reformwaren)

Einzelhandel mit Blumen

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken
und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

22 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

Z  Das Sortiment Wohneinrichtungsbedarf (ohne Moébel) umfasst zudem die Sortimente Bilder/Poster/
Bilderrahmen/Kunstgegenstande
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Fortsetzung Tabelle 16

Parfimerieartikel, 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Drogeriewaren und Kérperpflegemitteln

Kosmetika (inkl. Wasch- und

Putzmittel)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken

(Apotheke)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Die Auffiihrung der nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur
Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhan-
delskonzepts der Stadt Xanten als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht
abschlieBend.

Baumarktsortiment im aus 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
engeren Sinne Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Einzelhandel mit Tapeten und FuBBbodenbeligen

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore

aus47.78.9  Einzelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz

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

ElektrogroBgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (hieraus NUR:

Einzelhandel mit ElektrogroBgeraten wie Wasch-, Bigel- und
Geschirrsplilmaschinen, Kihl- und Gefrierschrénken und
-truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (hieraus
NUR: Einzelhandel mit Erotikartikeln)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehdr

24 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 16

Gartenartikel (ohne aus 47.59.9  Einzelhandel mit Koch- und Bratgeschirr fir den Garten

Gartenmobel) aus 47.52.1  Einzelhandel mit Rasenméher, Eisenwaren und Spielgeréte fiir
den Garten

Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Kinderwagen

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr

Zubehor) aus 45.40 Einzelhandel mit Teilen und Zubehdr fir Kraftrader

Leuchten/Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Lampen und Leuchten

Moabel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmdbeln

Campingmébel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquititen und antiken Teppichen

Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Pflanzen, Simereien und Dingemitteln

SportgroBartikel aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (hieraus
NUR: Einzelhandel mit SportgroBartikel)

Teppiche (ohne aus 47.53 Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und Laufern

Teppichbéden)

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

lebende Tiere

Sonstiger Einzelhandel, aus 47.78.9  Einzelhandel mit Non-Food-Waren anderweitig nicht genannt
anderweitig nicht genannt

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2015.

Fir die Sortimentsliste ergeben sich gegeniiber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2011 folgende Modifizierungen:

» Aufgrund der zum Teil starken Ausdifferenzierung einzelner Sortimentsbereiche in
der bestehenden Liste, welche in der wirtschaftlichen Realitdt kaum voneinander
abzugrenzen sind, ist die Zusammenlegung der Sortimente ,Computer (PC-
Hardware und - Software”, ,Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor”,

|Il

»Telekommunikationsartikel” und ,Unterhaltungselektronik” in ein Sortiment ,Neue

Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Tontréager)” erfolgt.

» Die Sortimente ,Medizinische und orthopéadische Kleingerate” und ,Medizinische
und orthopadische GroBgeradte” werden kiinftig als Sortiment ,Medizinische und

25 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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orthopéadische Gerate” geflihrt und unter Beachtung des LEP NRW Sachlicher
Teilplan GroBflachiger Einzelhandel als zentrenrelevantes Sortiment eingestuft.

» Das Sortiment ,Zoologischer Bedarf und lebende Tiere” umfasst die Sortimente
.Tiernahrung” und  ,Zoologische Gebrauchsartikel, lebende Tiere und
GroBBgebinde” und wird kinftig als nicht zentrenrelevantes und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantes Sortiment eingestuft.

=  Mit ,Briefmarken und Milnzen” sowie ,Erotikartikel” werden zwei bisher nicht
berlicksichtigte Sortimente gesondert aufgefihrt, um den Differenzierungsgrad der
Sortimentsliste innerhalb dieser Bereiche in Anbetracht der betrieblichen Realitaten,
in welchen diese Sortimente als eindeutiges Hauptsortiment auftreten konnen,
sinnvoll zu erweitern. ,Briefmarken und Minzen” sind als zentrenrelevantes
Sortiment, ,Erotikartikel” als nicht zentrenrelevantes und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantes Sortiment eingeordnet.

» Unter Bericksichtigung der Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz von
Sortimenten (vgl. Tabelle 15) ergeht fir das Sortiment ,Kinderwagen” aufgrund
seiner  Charakteristik  (geringe  Frequenzwirkung und Kopplungsaffinitat,
eingeschrankte Transportfahigkeit, geringes Entwicklungspotenzial in ZVB,
begrenzte Integrationsfahigkeit ~ aufgrund  derzeitiger  flachenintensiver
Fachmarktkonzepte) die Empfehlung zur Einstufung als nicht zentrenrelevantes und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen
Festsetzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitpléne zu Gbernehmen sowie
in der Begrindung =zusatzlich diese Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit
den angegebenen Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen genaue
Sortimentsbezeichnung gekennzeichnet werden, um hinreichende Bestimmtheit und
Bestimmbarkeit des Bebauungsplans zu gewahrleisten.
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6.5 Ansiedlungsleitsatze fiir Xanten

Die fortgeschriebenen Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten
Entwicklungsziele zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels
und fur alle denkbaren Standortkategorien in Xanten und ermdglichen somit eine
Steuerung der stadtebaulich bestméglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Zwar wurden bisher die Ubergeordneten rdumlichen Entwicklungsziele, der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen, das Nahversorgungskonzept sowie das kiinftige
Zentren- und Standortkonzept vorgestellt. Fir die konkrete Zulassigkeitsbewertung von
Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplanen fehlt jedoch eine Verknipfung
dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch
die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie
gewahrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Xantener Einzelhandels
insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern
und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsdtze im Zusammenspiel mit der
Xantener Sortimentsliste zu einer im hohen MalBe rechtssicheren Ausgestaltung von
Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl| fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir
ansiedlungsinteressierte Betreiber noch nicht in Xanten ansassiger Einzelhandelsbetriebe.

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren
Einzelhandelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Sortimentsstruktur),

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,

» Verkaufsflachenumfang und

2 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept
enthaltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestlitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fur die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, flr die
Investitionssicherheit  sowie fir die Sicherung und strategische = Weiterentwicklung  der
Einzelhandelsstandorte in Xanten, insbesondere des Innenstadtzentrums.
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* Haupt- und Randsortimenten.

Die Ansiedlungsleitsatze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit
gewahrleistet.

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Xanten empfohlen:
Leitsatz I

Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig im Innenstadtzentrum
anzusiedeln.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen zukinftig im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Xanten zuldssig sein. Damit kann das
Innenstadtzentrum in seiner Attraktivitdt gesichert und weiter ausgebaut werden.
Gleichzeitig wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein
Ungleichgewicht der sonstigen Standorte gegenliber dem Innenstadtzentrum sowie die
potenzielle Gefahrdung des Zentrums verhindert.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient im Innenstadtzentrum nur als Leitlinie,
deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandelsangebots beitragen
kann. Der Entwicklungsrahmen stellt fir das Innenstadtzentrum daher keine
Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei dem Innenstadtzentrum um einen
entwicklungspolitisch hochst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Innerhalb  des  Innenstadtzentrums  sollen neue  Einzelhandelsbetriebe  oder
Betriebserweiterungen primér in den gekennzeichneten Haupt- oder Nebenlagen
angesiedelt werden. Im gekennzeichneten funktionalen Erganzungsbereich innerhalb des
Innenstadtzentrums sollen groB3flachige Einzelhandelsbetriebe alternativ. nur dann
angesiedelt werden, wenn hierdurch eine strategische stddtebauliche Weiterentwicklung
des zentralen Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht wird.

Nur ausnahmsweise kann zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment auch in den
Ortskernen der abgesetzten Ortsteile angesiedelt werden, sofern diese der
Gebietsversorgung® dienen und zudem keine Einzelhandelsbetriebe i.S. des § 11 Abs. 3
BauNVO darstellen.

7 Sofern nicht landesplanerische und stddtebauliche Grinde (etwa der Schutz von zentralen
Versorgungsbereichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung
erforderlich werden lassen.

% Der Gebietsbegriff ist hierbei nicht gleichbedeutend mit den funktional zugeordneten Ortsteilen, sondern
mit dem Gebietsbegriff der BauNVO (vgl. zur Zulassigkeit von Betrieben in Baugebieten nach BauNVO u.a.
Kuschnerus 2007, Rn. 192-194).
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Leitsatz Il:

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortimenten
sind primar in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
kénnen dariiber hinaus:

= zur Optimierung der Nahversorgung ausnahmsweise an sonstigen
stadtebaulich integrierten Standorten (Neuansiedlung/Verlagerung nur zur
Versorgung des Gebietes und ohne negative Auswirkungen auf die ZVBs und
Nahversorgungsstrukturen) angesiedelt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind
zukiinftig nur im Innenstadtzentrum Xanten, im Nahversorgungszentrum Littinger
StraBe sowie ausnahmsweise zur Gewahrleistung wohnortnahen Grundversorgung in
den intergierten Siedlungsbereichen zulassig.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen
Versorgungsbereichen haben, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem zuzuordnendem
Hauptsortiment primar in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an stadtebaulich integrierten Standorten
sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
ausnahmsweise zulassig, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld
vorhandenen Wohnbevdlkerung dienen und keine negativen Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklungsmaoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche und die
bestehenden Nahversorgungsstrukturen erwarten lassen. Darliber hinaus sind die
Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversorgung in Kapitel 6.3 zu beachten. Fir
Einzelhandelsbetriecbe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit einem zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sei erganzend auf die landesplanerischen
Vorgaben des LEP Sachlicher Teilplan GroB3flachiger Einzelhandel verwiesen.

100



+ Handel __

Leitsatz lll:

Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortimente in Einzelhandelsbetrieben ist
begrenzt zulassig

* bis zu max. 10 % der Gesamtverkaufsfliche eines Vorhabens, insgesamt max.
800 m2 VKF, bezogen auf die Gesamtheit der zentrenrelevanten
Randsortimente.

* Im Einzelfall ist der Nachweis zu erbringen, dass die TeilverkaufsflaichengréBe
einzelner oder mehrerer zentrenrelevanter Randsortimente 2zu keinen
stadtebaulich negativen Auswirkungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche
flihren. Zentrenrelevante Randsortimente im Innenstadtzentrum sollen ohne
Verkaufsflichenbegrenzung zugelassen werden?®.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefdhrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des
Innenstadtzentrums, sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um die
zentralen Versorgungsbereiche vor diesen gemal3 der Xantener Entwicklungszielstellungen
unerwiinschten Beeintrachtigungen zu schiitzen, um kiinftige Ansiedlungspotenziale fiir die
zentralen Versorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch
stadtebaulich nicht  integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktlbliche
Mindestattraktivitdt im Wettbewerbsumfeld zu ermdglichen, sollen zentrenrelevante
Sortimente als Randsortiment auch jenseits der zentralen Versorgungsbereiche in
begrenztem Umfang zugelassen werden.

Diese Begrenzung soll in Xanten bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m?2
Verkaufsflache fir die zentrenrelevanten Randsortimente liegen.

Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend beriicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen
sortimentsspezifischen Angebotsstruktur im zentralen Versorgungsbereich ergibt, sollen
Verkaufsflachenbegrenzungen fiir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach einer Prifung

|3O

im Einzelfall® ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment
gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mobeln,
Zooartikel als Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik).

2 Sofern nicht landesplanerische und stddtebauliche Grinde (etwa der Schutz von zentralen

Versorgungsbereichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung
erforderlich werden lassen.

30 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei

groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs im Rahmen der
erforderlichen vorhabenbezogenen Vertréglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3
BauGB zu leisten.
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Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine
Angebotsdiversitat jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben /m /nnenstadtzentrum sollen
regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Grundsatz |
gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelméaBig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die lUbrigen Empfehlungen dieses
Einzelhandelskonzeptes eingehalten werden (u.a. strategischer Einsatz auch nicht
zentrenrelevanter Sortimente zur Starkung des Innenstadtzentrums, Standortbiindelung,
Vermeidung einer Angebotsdiversitat auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

Leitsatz IV:

GroBflachiger nicht zentrenrelevanter und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist an den im Zentrenkonzept dafir
ausgewiesen Ergénzungsstandort anzusiedeln.

Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment sollen primar am Ergédnzungsstandort
Sonsbecker Stral3e angesiedelt werden, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu
blindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefliges auch im Interesse der
Standortsicherung fir produzierende und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.
Nachgeordnet dazu sollen Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel am Sonderstandort Gewerbegebiet
Birten angesiedelt werden, sofern sie nicht einen Einzelhandelsbetrieb gem. § 11. Abs 3
BauNVO darstellen.

Nicht groBfldchige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen prinzipiell an allen in Frage
kommenden Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden. Zugunsten der oben
genannten Faktoren ist dabei ebenfalls eine Standortbiindelung am Erganzungsstandort
Sonsbecker Straf3e bzw. nachgeordnet am Sonderstandort Gewerbegebiet Birten sowie die
Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere im Innenstadtzentrum
oder unmittelbar angrenzend zu diesem) zu empfehlen.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum gilt grundsatzlich als Positivraum fir
die Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben und entsprechend auch fir solche mit einem
nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment.
Aufgrund der geringen Flachenverfiigbarkeiten, sollten die insbesondere die groB3flachigen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht =zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment am Erganzungsstandort Sonsbecker Stra3e oder
am Sonderstandort Birten angesiedelt werden.
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Leitsatz V:
Handwerkerprivileg

Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten oder nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten von
produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben konnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

» dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist
* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist

» dem Hauptbetrieb flachenmaBig und umsatzmaBig deutlich untergeordnet ist sowie
eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht und

» eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m2 nicht Gberschritten wird. Da dieser
Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend berticksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen
sortimentsspezifischen Angebotsstruktur im zentralen Versorgungsbereich ergibt,
sollen Verkaufsflachenbegrenzungen fiir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach
einer Prifung im Einzelfall ggf. auch unterhalb der genannten Grenze
vorgenommen werden.

Leitsatz VI:
Leitsatz zur Weiterentwicklung des Ergdnzungsstandorts Sonsbecker Stral3e

Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben am Ergédnzungsstandort Sonsbecker StraB3e sind
gemal den in Kapitel 6.2.3 ausfihrlich dargelegten individuellen
Entwicklungszielstellungen des Erganzungsstandorts Sonsbecker Stral3e zu bewerten.

103



1dt 4+ Handel __

7 Schlusswort

Die Stadt Xanten verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur unter
Berlicksichtigung aktueller Planungen Uber eine solide Ausgangsbasis fir eine Starkung der
vorhandenen Standorte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar
definierten Versorgungsaufgaben. Wahrend der Erarbeitung dieser Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung
und durch den parallel einberufenen runden Tisch — Entwicklungsleitlinien erortert, die eine
geeignete Basis flur eine bauleitplanerisch und genehmigungsrechtlich sichere Steuerung
der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung bilden.

In diesem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept werden die notwendigen Instrumente
weiterentwickelt, Empfehlungen zu Umsetzungsprioritdten ausgesprochen und ggf.
erkennbare Handlungsalternativen angesprochen. Durch den Beschluss der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts durch das zustandige kommunalpolitische Gremium werden die
Empfehlungen fir die Verwaltung zu einer insbesondere zu beriicksichtigenden sonstigen
stadtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwéagung einzustellen ist
(gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich tragt der Beschluss zu
einer groBtmoglichen Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis
sowie einer Erleichterung der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen bei.

Abbildung 35: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik

Raumliches Entwicklungsleitbild

Raumliches Konzept

Zentrenkonzept
(zentrale Ver-
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Empfehlungen zu
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Umsetzung in der Bauleitplanung/
Baugenehmigungspraxis

Bauleitplanung Sonsbecker StraBe

Quelle: Eigene Darstellung.
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Obschon diese Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Xanten zunachst ein
primar stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen
Zusammenhangen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum
Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsforderung. Das Konzept bietet zudem
Anknipfungspunkte fir neue groBe wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa im
Innenstadtzentrum oder im Bereich der Nahversorgung), fir Detailkonzepte zu einzelnen
Standorten und Fragestellungen sowie fir prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die
Einbindung der Héandlerschaft und der Immobilieneigentimer in die MalBBnahmen zur
Standortstarkung.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen
Merkmalsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe
innerhalb einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder
mehreren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um
Betriebstypen zu definieren, wird auf Merkmale zuriickgegriffen, die das
Erscheinungsbild des Handelsbetriebes gegeniliber den Abnehmern
gestalten. Sowohl im GroB3- als auch im Einzelhandel werden
Betriebsformen unterschieden. Es besteht eine Dynamik in den
Betriebsformen, d. h. es entstehen neue Betriebstypen und alte scheiden
aus. Seit neuster Zeit wird auch von Formaten und Vertriebsschienen
gesprochen. Betriebstypen sind z. B. Fachmarkt, Supermarkt oder SB-
Warenhaus.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100%) oder abflieBt (<
100%). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitdt eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kautkraftzufluss, oder -abfluss
vorliegt ( Kaufkraft)

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein rédumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer und
Gewerbetreibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public-Private-Partnership-Modell, also der Zusammenarbeit von
offentlich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Grindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz
aufgegriffen und als Lésungsansatz fur Standorte diskutiert, die von
trading-down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste
Landesgesetz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird
die Grindung von so genannten Immobilien und
Standortgemeinschaften (ISG) geférdert.

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer
Gditer, die sie in der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb,
Einzelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen sind.
Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die
Wertschopfung der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen
Tatigkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, die im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht bericksichtigt wird die Nachfrage nach
Dienstleistungen.

Fabrikladen (Factory Outlet)

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschéft, in der Regel mit minimierter
Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im
Direktvertrieb vor allem seine WarenlUberhange und seine Zweite-Wahl-
Ware verkauft. Standort fir einen Fabrikladen sind entweder ein
gréBerer Raum beim Hersteller selbst oder ein verkehrsginstig
gelegener Verkaufsraum in der N&he.

Fachdiscounter

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der liberwiegend
Waren des tédglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service
anbietet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Fachgeschaft
Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groBe Sortimentstiefe und unter-schiedliches Preis- und
Qualitdtsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich
unter 800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor
allem der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).
Fachmarkt

Fachgeschdft ~der  Non-Food-Sparte, das in bestimmten
Branchenschwerpunkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein
breites und tiefes Sortimentsangebot verfliigt, dabei aber nur eine
knappe Personalbesetzung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung
oder Vorwahl mit fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt;
Ubersichtliche Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit
niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Die Standorte sind meist
autokundenorientiert, davon einige  Sortimente  innenstadtnah
(Drogerien), andere isoliert in gewachsenen oder geplanten Zentren.
Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des Fachmarktes sind verschiedene
GroBenordnungen ublich (z. B. Drogeriefachmarkte mit ca. 800 m2,
Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m?2 (z. B. Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000
m2, Moébelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststindig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Factory-Oulet-Center (FOC)

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in
denen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen
in separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft
gastronomische Angebote im Geb&udekomplex. Von Fabrikverkaufen
(Fabrikladen) unterscheiden sich FOCs durch die raumliche Trennung von

Vi
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Produktion und Verkauf. FOCs liegen meist auBBerhalb urbaner Zentren
auf der ,,griinen Wiese" in verkehrsglinstiger Lage und in Fabrikn&he.

Grenzrentabilitat

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalo derer ein
Einzelhandelsbetrieb — unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen  sowie  zeitgemé&Ber,  handelstypischer
Betriebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und
Immobilienbesitzern und o6ffentlichen Planungstragern férdert. Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so
maBgeblich vom amerikanischen Modell des BID.

Innenstadt

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uberdértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
in der Regel nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (I12)
gleichzusetzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der
Dichte der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die
historische  Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen
beriicksichtigt, weniger als der Begriff des 1Z jedoch auf dem
Einzelhandel beruht.

Innenstadtzentrum (12)

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstadtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche
Eigenschaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt,
ist es ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach
ortlicher Auspragung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem
historischen oder statistischen Zentrum.

Katalogschauraum

Kleinflachige Ausstellungsldden, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Kaufhaus

Zentral gelegener groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit
Bekleidung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfigung steht. Errechnet wird sie aus den

Vil
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Nettoeinnahmen zuzlglich der Entnahme aus Ersparnissen und
aufgenommener Kredite, abziiglich der Bildung von Ersparnissen und der
Tilgung von Schulden.

Kaufkraftbindung
Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.
Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kautkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die
betrachtete geographische Einheit entféllt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevodlkerungsanteils des Gebiets an der
Gesamtbevélkerung mit  einem  Kaufkraftfaktor, der nur aus
Nettoeinkommen der im Gebiet anséssigen Bevédlkerung besteht. Sie
gibt die Hohe des durchschnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-
Strategien. Die VerkaufsflachengréBe von modernen
Lebensmitteldiscountern betrégt i.d.R. bis zu 1.300 m2.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder
Postannahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die
wohnortnahe Grundversorgung der Bevélkerung und ist in der Regel
innerhalb einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch
stadtebauliche Kriterien wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fur die
Definition eines NVZ relevant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb  (groBflachig) mit mindestens 3.000 m?
Verkaufsflache in meist peripherer Lage, der Waren (berwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet.
Hohe Werbeaktivitdt in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik.
Das Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der
Umsatzschwerpunkt (> 50%) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-
Anteil kommt auf 60 - 75% bei der Flache (35 - 50% des Umsatzes).

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines
Handelsunternehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B.
Sanitérprodukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhéndler.

Vil
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Die Waren des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers
sichern. Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen
Filiale gemacht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréfte Umsatz
gemacht wird. Kern- und Grundsortiment kénnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies ware der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel
werden gefihrt, um den Kunden einen zuséatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe héngt proportional davon ab, wie viele Varianten
eines Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein
Handler fuhrt.

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage)
werden diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die lberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reicht in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentraler Versorgungsbereich
einzuordnen.

Stédtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den
sonstigen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in
Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBBenbereich zu.

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OTZ2)

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum z&hlen diejenigen sonstigen
zentralen Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum tber
einen hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, Uber weitere
Zentrenfunktionen sowie Uber stddtebauliche Zentrenmerkmale
verfigen. Hinsichtlich der Nutzungsdichte, der stadtebaulichen
Auspragung und der Lage im Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen
ist das STZ/OTZ gegeniliber dem Innenstadtzentrum allerdings als
nachgeordnet zu bewerten. Da ein STZ/OTZ zu den zentralen
Versorgungsbereichen z3hlt, ist es ein Schutzgut im Sinne des
Stadtebaurechts. Ein Stadtteil- oder Ortsteilzentrum st nicht
notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen oder
statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist
Selbstbedienung. Die  VerkaufsflaichengréBe ~ von  modernen
Lebensmittelsupermarkten betrégt i.d.R. bis zu 1.800 m2.
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Trading down Prozess

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhduser etablierten
Verbrauchermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,grlinen Wiese”
Paroli zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von
Verkaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,trading down” im
Zusammenhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstadten. Hier bezeichnet ,trading
down” den Trend zum Ersatz hoherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten
Standortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im
vorliegenden Bericht wird der Umsatz in der Regel als moneté&rer Brutto-
Jahresumsatz angegeben.

Urban Entertainment Center (UEC)

Kombination von groBflachigem Einzelhandel, Gastronomie und
thematisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B.
Multiplex Kino oder Musical Theater).

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und
Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und
breites Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in
Alleinlage oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und
Sonderangebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 m?), tberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60%; Umsatz 20 -
40%.

Warenhaus

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und
Dienstleistungen (Gastronomie, Frisér, Versicherung etc.) angeboten. Der
Verkauf erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die
Verkaufsflache liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-
Artikel macht i. d. R. mehr als 50% aus.




Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitdtskennziffer

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich” z.B.
nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit
gesetzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der
potenziell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser
beiden Werte ermittelt. Ein Wert unter 100% beinhaltet, dass in der
Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in
andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100% beschreibt umgekehrt den per
Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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