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Planung: Erganzung des Aldi Sud-Standortes in Straelen

um ein Café mit Backwarenverkauf

Ausgangssituation

Aldi Std plant, auf dem Grundstlick der Filiale an der Von-Galen-Stral3e in Straelen eine Erganzungsbebauung fir ein Café mit
Backwarenverkauf mit einer Mietflache von ca. 150 m? zu errichten.

Die Errichtung des neuen Gebiudes erfordert die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gelderner StraRe / Glasweg
1. Anderung”, der die geplante Nutzung nicht zulisst.

Als Entscheidungsgrundlage fiir das Bauleitplanverfahren wird seitens der Stadt Straelen eine gutachterliche Stellungnahme zur
Bewertung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen erwartet.

Die BBE Handelsberatung GmbH legt hiermit ein entsprechendes Gutachten vor, mit der das Vorhaben in das kommunale
Einzelhandelskonzept eingeordnet wird und mogliche Wettbewerbswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung untersucht werden.
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Inhaltsverzeichnis

n Projektplanung n

3

4

5

Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Makrostandort und Mikrostandort
Wettbewerbssituation

Stadtebauliche Bewertung

Einordnung in das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Straelen

© BBE Handelsberatu

ng GmbH. All

rights reserve

d. Proprietary and confidential.

10

13

17



Errichtung eines Cafés mit Backwarenverkauf
am Aldi Sud-Standort in Straelen

Projektplanung

= Auf dem Grundstiick der Aldi Stid-Filiale an der Von-Galen-StraRe 1 in
Straelen ist eine Erganzungsbebauung mit ca. 150 m? Bruttogeschoss-
flache und einem AulRensitzbereich fir ein Café mit Backwarenverkauf
geplant.

= Der Café-Bereich soll tGber Sitzplatze im Innenraum und im Aul3en-
bereich verfligen. In den Gastraum soll ein Thekenbereich fir den
Backwarenverkauf integriert werden.

P 00 O] Pauctitunnet zur Rethangswegtut

Friedhaf

E . /I £
Quelle: Architekturbiiro Egon Verhoeven, Ubersichtsplan zum Antrag auf Vorbescheid, Stand: 04.07.2023
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Stadt Straelen: Grundzentrum im landlichen Raum

Makrostandort

Makrostandort
Zentralortliche Gliederung

A Grundzentrum

O Mittelzentrum

Wachtendonk

:
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Quelle: © OpenStreetMap contributors
Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2022

Das Grundzentrum Straelen befindet sich im
stidwestlichen Bereich des Kreises Kleve.

Die Nachbarkommunen sind die Stadt Geldern
im Norden, die Gemeinden Kerken und
Wachtendonk im Osten, die Stadt Nettetal im
Suden (Kreis Viersen) und die Ortschaften
Arcen und Velden der niederlandischen Stadt
Venlo im Westen (Provinz Limburg, NL).

Das Stadtgebiet Straelen wird durch die
Bundesstrallen 58 und 221 mit Anschluss an die
BAB 40 sowie u.a. durch die LandesstraRen 2,
39, 140, 361 und 480 erschlossen.

Durch den Versorgungs- und Verkehrsbetrieb
der Stadt Straelen (VVS) sowie durch die
Niederrheinischen Verkehrsbetriebe AG (NIAG)
wird eine leistungsfahige lokale und regionale
Einbindung in das Netz des offentlichen
Personennahverkehrs hergestellt.



Siedlungs- und Versorgungsschwerpunkt liegt in der Kernstadt

Siedlungsstruktur der Stadt Straelen
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Die Stadt Straelen weist rd. 17.635 Einwohner
auf.* Den Siedlungsschwerpunkt stellt die
Kernstadt dar. Die groRte der anderen 20
Ortschaften ist Herongen (ca. 2.800 Einwohner),
die ca. 7 km sudlich der Kernstadt liegt.

Auch der rdaumliche Schwerpunkt des Einzel-
handelsangebotes liegt in der Kernstadt. Einzig
im Ortsteil Herongen ist ein erganzendes
Nahversorgungsangebot (u.a. Lebensmittel-
markt, Ladenhandwerk) vorhanden.

Die Einwohnerentwicklung seit 2010 zeigt im
Stadtgebiet Straelen ein Bevdlkerungswachstum
von Uber 11%.*

Nach der Bevolkerungsvorausberechnung
2021** wird sich der Trend der positiven
Bevolkerungsentwicklung in Straelen auch
zuklinftig fortsetzen (2021 — 2040: + 4,0 %).



Innerstadtischer Erganzungsstandort mit guter verkehrlicher

Erreichbarkeit

Mikrostandort
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0 Projektstandort

D Zentraler
Versorgungsbereich

@ Wettbewerber

1 Backer aus Lillingen
2 Backerei Hoenen

3 Béacker aus Lullingen
4 Café Krone

5 Tebart Backerei

6 Backerei Stinges

Der Planstandort mit einem groRflachigen Aldi Stid-Markt
befindet sich in einer Innenstadtrandlage (ca. 250 m nord-
Ostlich des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt).

Das Standortumfeld wird durch Wohnnutzungen gepragt,
sodass das Planvorhaben Uber ein hohes Bevdlkerungs-
potenzial im fuBlaufigen Einzugsgebiet verfigt.

Auf dem westlich angrenzenden Grundsttiick befinden sich ein
Wohn- und Geschaftshaus mit einer Backerei mit Stehcafé
und einem Kiosk. Stidlich grenzt unmittelbar ein Friedhof an.
Dariber sind im ndaheren Umfeld eine Tankstelle, ein Physio-
zentrum sowie eine Behinderteneinrichtung ansassig.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Giber die Von-Galen-Strale
an die Gelderner StraRe, die als wichtige innerstadtische
Verkehrsachse zwischen der Innenstadt und der L 361 bzw.
der UmgehungsstralRe B 58 fungiert.

Das Areal ist durch die Haltestelle Geldener Tor (ca. 150 m
entfernt) leistungsfahig in das Busliniennetz eingebunden.

Auch fur nicht-motorisierte Kunden aus den umgebenden

Wohngebieten ist der Standort durch stralenbegleitende
FuB- und Radwege gut erreichbar.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Untersuchungsraum begrenzt sich auf die Kernstadt Straelen

Wettbewerbssituation im Uberblick
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= |m Rahmen der Wettbewerbsbetrachtung sind insbesondere

e Projektstandort . “
rentral der zentrale Versorgungsbereich ,Straelen Innenstadt” und
en ra er . .. . .. .
— Versorgungsbereich die erganzenden Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich
integrierter Lage der Kernstadt zu bericksichtigen.

. Wettbewerber
= Die Wettbewerbsbetrachtung konzentriert sich insbesondere

Kron
IS¢,
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1 Bdcker aus Lillingen
2 Backerei H . . ,
ackerer rioenen auf Bickereien und Cafés.
3 Backer aus Lullingen
SR = Darliber hinaus sind Lebensmittelmarkte zu bericksichtigen,
5 Tebart Backerei . . . . .
6 Bickerei Stinges wenn auch gegenlber diesen Anbietern im Vergleich zu den
7 Backerei Stinges Backereien und Cafés von geringeren Wettbewerbswirkungen
8 Backerei Holtmanns .
auszugehen ist.
* |n der Innenstadt sind die Lebensmittelmarkte Kaufland und
Rewe ansassig. Nahversorgungsstandorte nehmen der unter-
suchungsrelevanten Aldi Stid-Markt und die Netto-Filiale an
der AnnastralSe ein.
N
A 0 45 % lSOMETE'
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Mehrere Backereien und Cafés als wesentliche Wettbewerber

Wettbewerbssituation

‘&&:’

Quelle: eigene Fotos und Internet

Als Hauptwettbewerbsbetriebe lassen sich folgende acht Anbieter in der
Kernstadt Straelen identifizieren:

Der Anbieter ,, Backer aus Liillingen” (1) befindet sich auf dem Aldi-
Nachbargrundsttick. Es handelt sich um einen kleineren Backshop mit
geringen Sitzmoglichkeiten, fur den starke Wettbewerbswirkungen zu
erwarten sind.

Die Backerei Hoenen (2), der Backer aus Liillingen (3) und das Café Krone
(4) sind in zentraler Lage der Straelen Innenstadt ansassig. Die beiden
Backerei-Betriebe stellen eine Kombination aus Backerei und Café dar. Alle
3 Betriebe verfligen Gber groRe gastronomische Sitzplatzbereiche inkl.
AulRengastronomie und profitieren von dem positiven Innenstadt-Ambiente.

Die Backerei Tebart (5) und Backerei Stinges (6) sind Konzessionare der
innerstadtischen Lebensmittelmarkte Rewe bzw. Kaufland.

Die Stinges Filiale (7) an der AnnastraRe befindet sich in einer Standortge-
meinschaft mit dem Lebensmittelmarkt Netto an einem Nahversorgungs-
standort und weist kein bedeutsames Gastronomieangebot auf.

In einer Gewerbegebietslage befindet sich die Backerei Holtmanns (8) mit
kleinem Stehcafé-Bereich.

12
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Kriterien: Funktions- und Entwicklungsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen und der wohnungsnahen Versorgung

Stadtebaulich relevante Auswirkungen

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen regelmafig dann vor, wenn

die Versorgung der Bevolkerung erheblich eingeschrankt wird, weil infolge eines Planvorhabens flachendeckende Geschaftsaufgaben bzw.
Aufgaben strukturpragender Betriebe in zentralen Versorgungsbereichen oder an wohnungsnahen Standorten zu befiirchten sind oder

das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fiihrt oder

das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern konnte.

14
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Keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen

Stadtebauliche Bewertung (l)

Flr den Realisierungsfall des Cafés mit Backwarenverkauf an der Von-Galen- =
StralSe in Straelen kdnnen mehr als unwesentliche stadtebauliche Aus-
wirkungen aus folgenden Grinden ausgeschlossen werden:

= Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erganzung eines bestehen-
den Nahversorgungsstandortes um einen weiteren Nahversorgungs-
betrieb.

= Fir das Planvorhaben wird ein einzelhandelsrelevanter Umsatz in Hohe
von rd. 0,3 Mio. € p.a. prognostiziert.

= Der Umsatz wird im Wesentlichen mit Kunden aus den umgebenden
Siedlungsbereichen, d.h. aus dem Nahbereich, generiert werden. Aufgrund
des Standortverbundes mit dem Aldi Stid-Markt, der neben Nahversor-
gungsfunktionen fir den angrenzenden Siedlungsbereich der nérdlichen
Kernstadt auch lGber ein gesamtstadtisches Einzugsgebiet verfligt, kdnnen
untergeordnet zudem (diffuse) Streuumsatze unterstellt werden.

= |m Hinblick auf die Wettbewerbswirkungen sind vor allem die mit dem
Ansiedlungsvorhaben vergleichbaren Anbieter zu betrachten.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserve

Dabei wird das geplante Café mit Backwarenverkauf vor allem mit der auf
dem Nachbargrundstiick und damit auBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs ansassigen Backerei- und Stehcafé-Filiale des , Backers aus
Lullingen” in Wettbewerb treten. Aus der verstarkten Konkurrenz sind
keine Beeintrachtigungen des zentralen Versorgungsbereichs und der
Versorgungsqualitat im Nahbereich abzuleiten.

Dagegen sind nur untergeordnete Auswirkungen auf die im innerstadtischen
Hauptgeschaftsbereich rund um den Marktplatz ansassigen Wettbewerber
zu erwarten. Café-Betrieb und Backwarenverkauf der Anbieter profitieren
vom Innenstadt-Ambiente und werden in keinem ausgepragten Wett-
bewerb zu dem geplanten Café am Aldi Stid-Standort stehen.

Auch fur die Backshop-Konzessionare der anderen Lebensmittelmarkte
sind keine bedeutsamen UmsatzeinbuRen infolge des Planvorhabens zu
erwarten, da auch zukiinftig die Kopplungskaufe mit dem jeweiligen
Lebensmittelmarkt im Vordergrund stehen werden.

15
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Keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die

wohnortnahe Versorgung

Stadtebauliche Bewertung (ll)

Stadtebaulich relevante Auswirkungen in der Stadt Straelen oder in den
Nachbarkommunen waren zu erwarten, wenn durch die Realisierung des
Ansiedlungsvorhabens die Grundversorgung der Wohnbevdlkerung oder
die Funktionen zentraler Versorgungsbereiche gefahrdet wiirde.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Umverteilungseffekte sind Betriebs-
schlieBungen infolge des Planvorhabens auszuschlieBen. Einzig flir die dem
Planstandort benachbarte Backerei- und Stehcafé-Filiale sind hohere
Umverteilungseffekte zu erwarten.

Im Unterschied zu dem projektierten Cafébetrieb am Aldi-Standort fungiert
dieser Wettbewerber vorrangig als Backshop. Das gastronomische Angebot
tritt aufgrund der geringen FilialgroRe deutlich in den Hintergrund. Selbst
bei SchlieBung des bestehenden Backshops — infolge der Ansiedlung eines
modernen Cafés mit Backwarenverkaufs — wird die wohnungsnahe Versor-
gung auch zuklnftig gesichert sein. Stadtebaulich relevante Auswirkungen
sind somit nicht abzuleiten.

Gegenliber den anderen Backereien bzw. Cafés in Straelen sind nur ver-
gleichsweise geringe Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten, die deutlich
unterhalb von 10 % des derzeitigen Umsatzes liegen.* Eine Existenzge-
fahrdung von innerstadtischen oder (anderen) nahversorgungsbezogenen
Anbietern ist somit auszuschliel3en.

BBE

= Messbare lUbergemeindliche Auswirkungen sind angesichts des zu

erwartenden Umsatzes und der Ausstrahlungskraft des Planvorhabens
ebenfalls nicht zu erwarten.

Zusammenfassend vertritt die BBE Handelsberatung GmbH die
gutachterliche Einschatzung, dass infolge der in der Stadt Straelen auf
dem Grundstiick des Aldi Siid-Marktes, Von-Galen-Stral3e geplante
Ansiedlung eines Cafés mit Backwarenverkauf keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung in der Stadt Straelen sowie in umliegenden Stadten und
Gemeinden zu erwarten sind.

* Die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung sind in der Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden
Umsatzabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Anhaltswert flir eine derartige Annahme ist bei innenstadt- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von ca. 10 %. 16
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Projektvorhaben dient der Weiterentwicklung der wohnungsnahen
Versorgung

Einordnung in das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Straelen

= Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Straelen weist dem Projektstandort
die Funktion eines erganzenden Nahversorgungsstandortes zu.

= Die Nahversorgungsstandorte dienen der erganzenden wohnungsnahen
Grundversorgung, die in Straelen aufgrund der gefestigten stadtebau-
lichen Strukturen und fehlender Entwicklungsflachen nicht allein durch die
Innenstadt als zentralem Versorgungsbereich geleistet werden kann.

= Die wohnungsnahe Versorgung soll erhalten und marktgerecht weiter-
entwickelt werden. Die positive Einordnung des Planvorhabens in die
Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes basiert auf folgenden Kriterien:

= Der Standort ist als stadtebaulich integrierte Lage mit unmittelbarem
Wohnsiedlungsbezug zu bewerten.

= Der Betrieb dient hinsichtlich Gro8e und Sortiment der wohnungsnahen
Versorgung. Dabei handelt es sich um ein untergeordnetes Erganzungs-

Zentraler Versorgungsbereich angebot des Aldl SUd—Marktes.
2 - Einzelhandel

Dienstleistung = Mit der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme kann aufgezeigt
I Gastronomie werden, dass keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versor-
g B oentiche Einrichtung gungsbereich und die wohnungsnahen Versorgungsstrukturen anderen-
"N — s orts auslost werden.

'/ // | potenzielle Entwicklungsflache
&[] zentraler Versorgungsberich Imenstact @ Das Planvorhaben ordnet sich sinnvoll in die Empfehlungen des Einzel-

, ===~ Aufwertung der Wegebeziehungen handelskonzeptes der Stadt Straelen als Weiterentwicklung eines bedeut-
samen Nahversorgungsstandortes ein.
Quelle: BBE-Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Straelen, Ratsbeschluss vom 19.03.2015 18
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Wissen schafft Zukunft.

BBE Handelsberatung GmbH

Goltsteinstralle 87a
50968 Koln

Tel +49 221 789 41 166 / Fax +49 221 789 41 169
E-Mail kuepper@bbe.de / schmidt-illguth@bbe.de

www.bbe.de
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