GUt- 11/2020
achten

Auswirkungsanalyse fir die geplante
Erweiterung eines Netto-Marktes

in Jichen, Zum Regiopark 20,

gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

(Fokus auf Satz 4)

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.



Impressum

AUFTRAGNEHMER AUFTRAGGEBER

Stadt + Handel Beckmann und Sislark Property S.4.r.l.

Fohrer Stadtplaner PartGmbB 35 Avenue Monterey
info@stadt-handel.de L-2163 Luxembourg
www.stadt-handel.de —

Amtsgericht Essen VERFASSER
Partnerschaftsregister- Dipl.-Ing. Marc Féhrer

nummer PR 3496 M. Sc. Mathias Tetzlaff

Hauptsitz Dortmund M. Sc. Ramona Kréll

Standort Dortmund Dortmund, den 12. November 2020

Horder HafenstraBBe 11
44263 Dortmund

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

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 34192723942
Fax +49 34192723943

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Pldne.



Inhaltsverzeichnis

1 Ausgangssituation und Zielsetzung 4
2 Methodik 6
3 Beschreibung des Planvorhabens 1
3.1 Mikrostandort 11
3.2 Sortimente und Verkaufsfldchen 12
4 Markt- und Standortanalyse 14
4.1 Makrostandort 14
4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums 15
4.3 Angebotsanalyse 16
4.4 Nachfrageanalyse 18
4.5 Stddtebaulich-funktionale Analyse der zentralen Versorgungs-
bereiche im Untersuchungsraum 20
4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen 23
5 Marktposition des Planvorhabens 25
5.1 Einzugsgebiet 25
52 Umsatz des Bestandsobjektes 26
5.3 Umsatzprognose fur das Planvorhaben 28
6 Einordnung und Bewertung des Planvorhabens gemdB § 11 Abs. 3
(Fokus Satz 4 BauNVO) 31
6.1 Gliederung und Gréf3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile 32
6.2 Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
(Nahversorgungsbedeutung) 32
6.3 Betriebliche Besonderheiten 35
6.4 Einordnung in die kommunalplanerischen Rahmenvorgaben (EHK
Jichen 2015) 35
6.5 Absatzwirtschaftliche Einordung 37
6.6 Stdadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen 38
7 Zusammenfassung der Ergebnisse 40
Anhang 42

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung meh-
rerer geschlechtsspezifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewdhlte
mdnnliche Form schlie3t stets auch andere Geschlechter mit ein.

Die Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB bedient sich fir
Zuarbeiten und insbesondere empirische Dienstleistungen wie Erhebungen, Be-
fragungen und Zd&hlungen bei der Stadt + Handel Dienstleistungen GbR
(Gesellschafter: Ralf M. Beckmann und Marc Féhrer, Hérder HafenstralRe 77,
44263 Dortmund) als Nachunternehmer.

STADT-HANDEL 3



Ausgangssituation und
Zielsetzung

In JUchen-Hochneukirch ist die Erweiterung des Netto Lebensmitteldiscounters
an der StraBBe Zum Regiopark geplant. Vorgesehen ist eine Erweiterung von aktu-
ell 659 m2 VKF (inkl. 28 m2 VKF Backer) auf 1.200 m?2 VKF (inkl. 60 m2 VKF Bdacker).
Das Einzelhandelsvorhaben wird somit die Schwelle der GroBflachigkeit
(> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF) Uberschreiten

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb eines im Einzelhandelskonzept der
Stadt JUchen' ausgewiesenen Nahversorgungsstandorts mit einer ausgewiese-
nen Nahversorgungsfunktion fUr die Ortsteile Hochneukirch, Otzenrath-Spen-
rath, Holz und Hackhausen. Der Netto Markt Ubernimmt entsprechend eine wich-
tige Nahversorgungsfunktion fUr die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche und die
angrenzenden Ortsteile. Eine Zuldssigkeit des Planvorhabens wdare daher zu ar-
gumentieren, wenn Hinweise dafir vorliegen, dass mehr als nur unwesentliche
Auswirkungen gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO (Satz 4) fur das Planvorhaben nicht
vorliegen (sog. Atypik).

Es ist demnach gutachterlich zu Gberprifen, ob hinreichend Hinweise dafir vor-
liegen, dass die gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO vermuteten Auswirkungen nicht zu
erwarten sind. Hier sind insbesondere betriebliche und stddtebauliche Besonder-
heiten wie die Lage, die Einwohnerzahl im Standortumfeld und die
Sortimentsstruktur des Vorhabens zu beachten (vgl. auch Inhalte der AG Struk-
turwandel). GemdalR Empfehlung der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebens-
mitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO", bestatigt durch ein Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichtes, kénnen mehr als nur unwesentliche Negativaus-
wirkungen bei groB3fldchigen Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen, wenn der
Non-Food-Anteil am Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsfldche betragt und
der Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkom-
mens ,vertrdglich” sowie stddtebaulich integriert ist. Dies greift auch der
Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Le-
bensmitteleinzelhandels, beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am
28. September 2017, auf.

Stadt + Handel wurde angefragt, die stddtebaulichen Rahmenbedingungen zu
bewerten und die zu erwartenden stddtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens
zu untersuchen, um letztlich zu bewerten, ob eine Widerlegung der Regelvermu-
tung des § 11 Abs. 3 BauNVO fiUr den vorliegenden Fall begrindbar ist.

Als Grundlage fUr das angestrebte Genehmigungsverfahren werden im vorliegen-
den Gutachten folgende Punkte untersucht und bewertet:

T Stadt + Handel (2015):Teilfortschreibung des Kommunalen Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Jiuchen,
Dortmund. Im Folgenden als EHK Jichen 2015 benannt.
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Prifung stddtebaulicher und/oder betrieblicher Besonderheiten des Planvorha-
bens

= Gliederung und Gréf3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung,
=  Betriebliche Besonderheiten (bei klassischen Lebensmittelmarkten i. d. R.
nicht gegeben).
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmoglichkeiten
der Versorgung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die inte-
grierte Nahversorgung im Untersuchungsraum.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

FUr die Erstellung dieses Vertrdglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im Oktober 2020 erhoben. Die Erhebung erfolgte
durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsfldchenerfassung
(differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufsfldache) der im Sinne der
Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungs-

raum (s. u.) wie folgt:

= auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind.
300 m2 VKF)?3

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
standes in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich im Haupt-

und Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebauli-
chen Ausgangslage das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (= nah-
versorgungsrelevant gem. ,JUchener Liste" EHK JUchen 2015, S. 89) fUr untersu-

chungsrelevant eingeschatzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-

nungen.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefihrtt. Basis fir die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose

des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Bericksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung attestiert werden. Neben der Struktur der ortlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutach-
ten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprdgende Wettbewerber
bezeichnet.

inkl. Konzessiondare (bspw. Backer)

Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
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=  Branchen- und betriebsUbliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

=  Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,
= Jaufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Erweiterung des Lebensmitteldiscounters

Eineisolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist un-
zuldssig, da mit einer Verkaufsflachenerweiterung meist auch qualitative Ander-
ungen einhergehen, welche die Attraktivitdt von Betrieben z. T. mehr als unwe-
sentlich steigern kénnen®. Daher ist der geschdtzte Mehrumsatz des durch die
Erweiterung neu strukturierten Betriebes, welcher durch die Verkaufsfldchener-
weiterung einerseits und die AttraktivitGtssteigerung anderseits resultiert, in die
Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch dieses
Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/erweiterten, mit
einer héheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berech-
nung der Auswirkungen, unter BerUcksichtigung der gegebenen stddtebaulichen
Situation, eingestellt wird. Dieses Vorgehen verpflichtet zu einer intensiven stdad-
tebaulichen Wdoirdigung der absatzwirtschaftlichen  Auswirkungen, da
entsprechende — durch den bestehenden Markt moéglicherweise bereits initiierte —

Vorschddigungen in zentralen Versorgungsbereichen zu beachten sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 20194 fir die Kommunen
im Untersuchungsraum sowie Einwohnerzahlen auf straBenabschnittsebene sei-
tens der Gfk 2019 und IT.NRW 2020.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die
Innenstddte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stdd-
tebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der
BauNVO und des LEP NRW.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt

werden.

5 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).

¢ Zum Zeitpunkt der Erstellung der Analyse stehen die Kaufkraftkennziffern for 2020, welche den Einfluss von

COVID-19 berUcksichtigen, noch nicht zur Verfigung.
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine
Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit
steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse

auf die daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. Gemdaf3 der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdts-

naher Worst Case Fall” in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiur die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten
gemdf3 Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der

Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der

Entfernung zum Vorhabenstandort,
= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
=  Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-

suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumvertei-

lungswerten ermittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgréf3e, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefUhrte 10 %-GroéfBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaf3 der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stddtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
méglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Urteil
vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im

Sinne eines realitdtsnahen stddtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung
handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des erweiterten Netto-Marktes mit ge-
wisser zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten
Planvorhabens ist in frihestens drei Jahren zu rechnen (Ende 2023). Aufgrund
dieses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndi-
gen Marktwirksamkeit zu berUcksichtigen. DiesbezUglich relevante Faktoren sind
insbesondere die Bevoélkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwick-
lung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der
Kaufkraft fUr den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in
der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesemn Zusammenhang
wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurickge-
griffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews ful3t. Die
Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf IFH-Kaufkraftzahlen, welche auch
seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine in-

haltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdal der Prognose von IT.NRW eine leicht positive Entwicklung der

Bevodlkerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1).

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie
des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdaren
Handels bis Ende 2023 prognostiziert (+ 3,5 %). Das hei3t, es wird ein Uberdurch-
schnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Online-
anteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4). Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Ef-
fekte ist fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie das

Sortiment Drogeriewaren aus fachlicher Sicht folgendes festzuhalten:

= kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im stationdren Einzelhandel sowie
auch online (vgl. handelsdaten 2020; Lebensmittelzeitung Ausgabe 22;
05/2020);

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
und logistische Herausforderungen (KUhlkette, Mindestbestellwert);

= tendenziell hdheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a.
aufgrund der Einschrankungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Le-
bensmittelzeitung Ausgabe 22 05/2020);
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=  Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bist mittelfristigen Effekte ist langfristig
(hier: Prognose bis 2023) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche
auszugehen (s. Kapitel 4.4).

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Plan-
vorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt®. Dabei sind die kon-
kret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in
die Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt
in Kapitel 4.3.

% Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Beschreibung des
Planvorhabens

In JUchen-Hochneukirch ist die Erweiterung des Netto Lebensmitteldiscounters
an der StraBBe Zum Regiopark geplant. Vorgesehen ist eine Erweiterung von aktu-
ell 659 m2 VKF (inkl. 28 m2 VKF Backer) auf 1.200 m?2 VKF (inkl. 60 m2 VKF Bdacker).

Die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters wird aus Betreibersicht
insb. hinsichtlich der Verbesserung der Warenprdasentation und Ubersichtlichkeit
notwendig. In Folge einer verbesserten Warenprdsentation sind Ublicherweise
mehr Regalmeter nétig, um die Produkte eher in der Breite anstatt in der Tiefe
anzubieten und insb. druckempfindliche Waren wie z. B. Obst und GemUse breit-
flachiger auslegen zu kénnen. Eine Reduktion der Regalhéhen fUhrt weiterhin zu
einer besseren Ubersichtlichkeit und Erreichbarkeit der Produkte v. a. fUr die dltere
Generation. Die geplante Verkaufsfldchenerweiterung dient letztlich einer Ver-
besserung der Filialausstattung.

3.1 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort befindet sich im Westen der Stadt JUchen im Ortsteil
Hochneukirch und liegt innerhalb des im Einzelhandelskonzept der Stadt JUchen
als Nahversorgungsstandort Nordring abgegrenzten Standortbereichs. Begrenzt
wird der Standort durch die StraBe Zum Regiopark, den Bahntrassen des Stre-
ckennetzes der Deutschen Bahn sowie den angrenzenden ALDI SiUd-Markt.
Derzeit wird der Vorhabenstandort durch den bereits hier verorteten Netto-Be-
standsmarkt (Planvorhaben) in den o. g. VerkaufsflachengroBen sowie den

dazugehoérigen Parkplatz genutzt (s. folgende Abbildung).

STADTHANDEL
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Abbildung 1:

Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 10/2020;
Abgrenzung NVS: EHK Jichen 2015.

Die ErschlieBung des Standorts fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV) er-
folgt aus sudlicher Richtung Uber die StraBe Zum Regiopark. Die innerstddtische
MIV-Anbindung ist demnach als sehr gut zu bewerten. Eine direkte Anbindung des
Vorhabenstandorts an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) besteht
nicht. Der Bahnhof Hochneukirch mit Anschluss an das Nahverkehrsnetz der

Deutschen Bahn ist zu Ful3 in etwa 10 Minuten zu erreichen.

Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich (ZVB OZ Hochneukirch) befin-
det sich in rd. 500 m Entfernung sUdwestlich des Vorhabenstandortes (ndchst-
gelegener Randbereich des ZVB). Die ndchstgelegenen Wettbewerber sind der
unmittelbar noérdlich angrenzende ALDI SUd-Markt sowie der rd. 100 m sUdlich
gelegene REWE-Markt (aktuell im Bau, aber bereits im Bestand berUcksichtigt, s.
Kapitel 4.3)

3.2 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich perspektivisch um einen groB3fldchigen Ein-
zelhandelsbetrieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment.

STADTHANDEL
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Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmitteldiscountern in
der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorliegend der Fall. Der Sortiments-
schwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.
Das Fldchenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens (Bestand/Planung)

Sortimente VKF-Anteil VKF Bestand VKF Planung VKF-Differenz*
in% in m2 in m2 in m2

Netto-Markt

Nahrungs- und Genussmittel 80 505 912 + 407

Drogeriewaren 10 63 14 + 51

sonstige Sortimente 10 63 14 + 51

GESAMT Netto 100 631 1.140 + 509

Backer (exkl. Cafébereich)**

Nahrungs- und Genussmittel 100 28 60 +32

GESAMT

Nahrungs- und Genussmittel ) 233 772 439

GESAMTVORHABEN* - 659 1.200 + 541

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrdgers; Verkaufsfldchenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2020. *Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt moglich; **Gemdal Rechtsprechung zur Verkaufsfldchende-
finition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil vom 09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013 - AN 9 K
11.02368) zdhlen lediglich die Thekenbereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzel-
handelsbetrieben integriert sind zur Verkaufsfldche. Diese Bereiche kdnnen allenfalls als Indikator fUr die Attraktivitat des jeweiligen
Betriebes dienen. Der im Rahmen des Planvorhabens méglicherweise avisierte Cafébereich findet daher nachfolgend keine Bericksichti-

gung.

FUr das Planvorhaben (inkl. Bdcker) ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfla-
che von 1.200 m? (+ 541 m?). Die Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich

Nahrungs- und Genussmittel wird mit insgesamt 972 m? projektiert (+ 439 m?2).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 114 m?2 erreicht
(+ 51 m?2). Die sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 114 m? Verkaufsfldche
angeboten (+51 m2). Bei den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus
mehreren unterschiedlichen Sortimentsbereichen. Pro Sortiment sind insbeson-
dere aufgrund der relativ geringen Verkaufsfldche keine nennenswerten Umsdtze
bzw. keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen
zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevol-

kerung im Untersuchungsraum in diesen Sortimenten zu erwarten.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stel-
len Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge
eines regul@ren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
Umsatzanteils (s. Kapitel 5.3) im Sortiment Drogeriewaren sowie in den sonstigen

Sortimenten.
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Abbildung 2:

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfldache be-
tréagt.

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt
und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt aulBerdem eine Kurzbe-

schreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

41 MAKROSTANDORT

«Das Grundzentrum Jichen liegt sUdwestlich im Kreis Neuss und ist unmittelbar
umgeben von dem Oberzentrum Ménchengladbach sowie den Mittelzentren Gre-
venbroich, Korschenbroich und Erkelenz. Weiterhin liegen das Oberzentrum
Ddusseldorf sowie die Mittelzentren Neuss, Kaarst, Bedburg und Wegberg in mit-
telbarer Ndhe. JUchen nimmt folglich eine Lage in einem siedlungsstrukturell stark

verflochtenen polyzentralen Raum ein.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

Ménchengladbach  Korschenbroich .Kaarst

A 52

Wegberg

Erkelenz

ALinnich

. Neuss. Dﬂssel&

A 46
A 46
A 57
JuChen .Grevenbroich
A 61 A 540
Rommerskirchen
44 A
Titz
Pulheim. . Oberzentrum

. Bedburg

. Mittelzentrum
/\  Grundzentrum

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

In der Stadt JUchen lebten im Jahr 2019 23.294 Einwohner?, die sich auf insgesamt
27 Ortschaften aufteilen. Die Siedlungsschwerpunkte bilden dabei der Kernort JU-
chen sowie Hochneukirch und Bedburdyck/Gierath. Das Planvorhaben befindet
sich im Ortsteil Hochneukirch mit ca. 7.600 Einwohnern™,

? IT.NRW: Bevolkerungsstand (Stichtag: 31.12.2019).

1o Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW und Stadt Jichen.
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Verkehrsinfrastruktur

Durch die rdumliche Ndhe zu den Verdichtungsrdumen Ménchengladbach und
DuUsseldorf ist JUchen besonders verkehrsginstig gelegen. Drei Autobahnen um-
geben den Siedlungskern JUichens unmittelbar (BAB 46, BAB 61, BAB 540), drei
weitere sind mittelbar zu erreichen (BAB 44, BAB 52, BAB 57) [...]. Uber diese Fern-
straBen kénnen die nahe gelegenen Oberzentren Ménchengladbach und
DUsseldorf sowie die Mittelzentren Grevenbroich, Erkelenz, Korschenbroich, Weg-

berg, Bedburg, Kaarst und Neuss schnell erreicht werden.

JuUchen ist durch die Haltepunkte JUichen Bahnhof und Hochneukirch an das Nah-
verkehrsnetz der Deutschen Bahn in Richtung Mbénchengladbach bzw.
Grevenbroich/ Kéln angebunden (RE 8, RB 27). Eine weitere Einrichtung des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs stellt das Busliniennetz des VRR dar, welches die
einzelnen Ortsteile Jichens miteinander verbindet. Uber die értlichen Buslinien
hinaus werden Verbindungen in das nahe gelegene Oberzentrum Ménchenglad-
bach sowie das Mittelzentrum Grevenbroich angeboten.” (vgl. EHK JUchen 2015,
S.18 ff.)

Bevélkerungsprognose

FUr die Stadt JUchen wird eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung von + rd.
1,7 %" bis zur vollstdndigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens Ende 2023
prognostiziert.

4.2 WETTBEWERBSSITUATION UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMS

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am Einzugsgebiet des Planvor-
habens, allerdings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als
das Einzugsgebiet (s. Kapitel 5) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass
auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte
(insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des
Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung bericksich-
tigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fur die
Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen bericksichtigt wer-

den muUssen.

FUr die Ableitung des Untersuchungsraumes sowie des Einzugsgebietes werden
die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebstyp des Vorhabens sowie v. a. die
Standorte systemgleicher Wettbewerber im untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel berUcksichtigt. Zudem erfdhrt das
Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrdnkung durch Zeit-Distanz-Faktoren
(siehe detaillierte AusfUhrungen in Kapitel 5.1).

n Berechnungen Stadt + Handel auf Basis IT.NRW (2020): Bevdlkerungsstand/-vorausberechnung (Stichtag:

31.12.2019 und 01.01.2024).
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Abbildung 3: Untersuchungsraum

Giesenkirchen
OMONTEs s«’u‘ Schelsen

=
Miilfort — i

Steinforth
Damm

Park Schioss
Dyck

Schlich

Wallrath Aldenhoven

/ @denkirchen

lschewell/' RN
PN

( K17

BS9

Neuenhoven

Hemmerden

Bedburdyck

)

Kelzenberg

NVS Nordring \ Schaan Gierath >
G:Wonlo \ Otzenrath : ’
3 Garzweiler --~.\\1
2 Holz Spenrath Y R
%b Noithausen
S Hackhausen $ Y
k)
ﬁ Vorhabenstandort
Hothneukirch S
i . Getrankemarkt
ZVB OZ 7 A i
i WeZas achen
Hochneukirch Sagi= . Untersuchungsraum
3

zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungsstandort
Kommunalgrenze Jiichen

| MaBstab: 1.000 m

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 10/2020;
ZVB-Abgrenzungen: Jichen 2015.

Der Untersuchungsraum umfasst das Stadtgebiet JUchen. Ein darUber hinaus ge-
hender Untersuchungsraum ist angesichts der zunehmenden Raum-Zeit-Distanz
sowie der Verkaufsfldchendimensionierung des Planvorhabens nicht gegeben. Zu-
satzlich handelt es sich um die Erweiterung eines bereits etablierten Lebens-
mitteldiscounters, wodurch mit keiner weitrdumigeren Strahlkraft des Planvor-
habens zu rechnen ist.

Im Untersuchungsraum befinden sich zwei zentrale Versorgungsbereiche (ZVB
Ortszentrum JUchen, ZVB Ortszentrum Hochneukirch).

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streu-
umsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 5 % fur die
Berechnungen angenommen.

4.3 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung berUcksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte
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weitere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrele-
vanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Stadt + Handel ist diesbeziglich

die folgende zu berUcksichtigende Marktverdnderung bekannt:

= Ansiedlung eines REWE-Marktes samt Backshop am Nordring/Poststral3e
in Hochneukirch mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1180 m?2 (zzgl.
Backer).

Die vorgenannte Marktverdnderung wurde im vorliegenden Gutachten als Be-
stand in der Angebotsanalyse bericksichtigt. Die Umsdtze der weiteren Be-

standsmdrkte wurden in diesem Zusammenhang angepasst.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum (inkl. vorstehender
Marktverédnderung)

In JUchen sind sechs Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben) angesiedelt. Die
Anbieter weisen Gesamtverkaufsfldchen zwischen rd. 600 m? und rd. 1.100 m?2
auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betrdagt rd. 880 m2. Das Plan-
vorhaben weist somit in Bezug auf die systemgleichen Wettbewerber in der Stadt

JUchen eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung auf.

Des Weiteren sind zwei Lebensmittelsupermdrkte im Untersuchungsraum vertre-
ten, welche eine durchschnittliche Gesamtverkaufsflache von rd. 1.730 m?

aufweisen (inkl. einem zugehoérigem Getrdnkemarkt).

Zusdatzlich wird das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

durch zwei Getrédnkemadarkte (stand-alone) arrondiert.

Vier der zehn vorgenannten strukturprdgenden Lebensmittelanbieter befinden
sich innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen. Demnach wird die Versor-

gung insbesondere durch die Anbieter auBerhalb der ZVB sichergestellt.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel in JUchen ist aktuell als unterdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,37 m2 VKF
NuG/EW)™2,

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab - unter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen

Erhebungsmethodik — folgende Werte fUr Verkaufsflachen und Umsdatze:

2 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020; Ver-

kaufsflachen strukturpragender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Flachen).
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Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersu-
chungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m2 Umsatz in Mio. Euro

ZVB OZ Jichen 4,100 24,4
JUchen ZVB OZ Hochneukirch 600 2,3

sonstige Lagen* 4,000 21,5
GESAMT** 8.700 48,2

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 10/2020; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2020 und Hahn Gruppe
2020/2021; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * inkl. Bestandsmarkt Netto (Planvorhaben); **
Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel kon-
zentrieren sich insbesondere im ZVB OZ JUchen. Im Stadtteil Hochneukirch
konzentrieren sich die Angebotsstrukturen Uberwiegend in den sonstigen Lagen
(NVS Nordring) auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

4.4 NACHFRAGEANALYSE

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevolkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum ldsst sich das in
einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene

Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt JUchen weist eine in etwa durchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd.
101 (IfH 2019) auf. Unter Bericksichtigung der aktuellen Einwohnerzahl von 23.294
Einwohnern (Stand: 31.12.2019) ergibt sich fUr den Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel im Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial von rd. 57,9 Mio.
Euro/Jahr.

Die Zentralitdt®im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragtin JU-
chen — unter BerUcksichtigung der nicht erfassten kleinteiligen Anbieter auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche (s. Kapitel 2) — aktuell rd. 92. Die vorhandenen An-
gebotsstrukturen kénnen die vorhandenen Kaufkraftpotenziale in Jichen somit
aktuell nicht vollstédndig binden. Grinde fiUr die leichten Kaufkraftabflisse sind

" Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhdltnis zwischen

den erzielten Umsdtzen und der potenziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflUsse
Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Uber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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u.a. die leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie das grof3e Angebot auBerhalb

des Untersuchungsraumes (insb. Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus).

Bericksichtigung des steigenden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 1 - 2 Jahren,
sowie einer Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstdndigen
Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden
fUr Ende 2023 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fur die Entwicklung der
Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevdlkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2023;
= Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist fUr die Stadt JUchen mit einer leicht po-
sitiven Bevdlkerungsentwicklung von insgesamt rd. 1,7 % bis Ende 2023 zu

rechnen™,

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2023 eine Entwicklung der
Kaufkraft fir den stationdren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und

Genussmittel von + rd. 3,5 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fUr den Untersuchungsraum eine durchschnittliche
Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
um + rd. 5,3 % bzw. rd. 3,1 Mio. Euro auf rd. 61,0 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.1) findet diese
positive Kaufkraftentwicklung Bericksichtigung.

14 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis GfK (2019) und IT.NRW (2020): Bevélkerungsstand/-vorausberech-

nung (Stichtag: 31.12.2019 und 01.01.2024).
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4.5 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fir die Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der moglich-
erweise durch die ausgeldsten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gele-
genen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in

Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stddtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf das EHK Jichen 2015 sowie auf eigene Vor-Ort-
Analysen zurUckgegriffen. Nachfolgend werden die stddtebaulichen Analysen mit

den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 3: Standortprofil ZVB OZ JUchen

Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Jichen

Lage

Verortung

Ortszentrum Jichen

Ausdehnung

Das Zentrum erstreckt sich entlang der Kélner StrafBe, dem Markt und einen Teilbe-
reich der Odenkirchner StraBe. Im SUden wird der ZVB durch den Jakobusweg be-
grenzt, einschlieBlich der St. Jakobus Kirche und im Norden durch die Kélner StraBe. Im
Osten begrenzt die FriedhofstraBe den ZVB. Im Westen limitieren die Allee- und Stein-
straf3e den ZVB.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur des Ortszentrums ist geprdgt durch kleinteilige Strukturen. Im
Bereich der Kélner StraBe pragen groB3flachige Lebensmittelmdrkte und Fachmdarkte
das Angebot. Zudem sind einzelne Leerstédnde im Ortszentrum zu finden.

rel. Magnetbetriebe

ALDI Sud, LIDL, REWE

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
B59, L31und die L71 sowie groBrdumig Uber die A46 erreichbar

OPNV

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltestellen ,Juchen Markt" und ,,Ju-
chen Rathaus" sowie Uber die Haltestelle ,Friedhofstra3e”.

R&umlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Der dichteste Einzelhandelsbesetz ist entlang des Marktes und der KasterstrafBe fest-
zustellen

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fur das Stadtgebiet.

Abgrenzung des ZVB

(Verdnderungen im darge-

stellten Einzelhandelsbesatz

méglich)

@® Einzelhandel
% 0 Leerstand

® [5) Zentrenerganzende Funktion

D ZVB Abgrenzungsempfehlung
(<]
©
%
e ©

Quelle: EHK Jichen 2015, S. 51.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Jichen 2015, S.46ff.
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Tabelle 4: Standortprofil ZVB OZ Hochneukirch (JUchen)

Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Hochneukirch

Lage

Verortung

Hochneukirch

Ausdehnung

Das Ortszentrum umfasst den Bereich an der HochstraBe zwischen der EinmiUndung
BahnhofstrafBe und MihlenstraBe im Osten und der RathausstraBe im Westen. Dar-
Uber hinaus umfasst der ZVB einen Teil zwischen der HochstraBe und der Garten-
straf3e, begrenzt durch die Adenauer StraBe im Osten und die Holzer StraBBe im Westen.
Die Sekundarschule stellt im SUdosten die Begrenzung dar.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur des Zentrums ist vor allem durch Angebote aus dem kurzfris-
tigen Bedarfsbereich geprdgt, wenngleich ein klassischer strukturprdgender Nahver-
sorger nicht vorhanden ist. Das Zentrum weist ergdnzend ein ausgeprdgtes Angebot
an Dienstleistungen und Gastronomie auf.

rel. Magnetbetriebe

Getrankemarkt

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Der zentrale Versorgungsbereich ist Uber die L19 und K 19 sowie Uber die A 46 erreich-
bar.

OPNV

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltepunkte ,Plum" und ,Hoch-
straB3e”, als auch Uber die Haltestelle ,BahnhofstraBe”.

R&umlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Der ZVB ist hauptsdchlich entlang der HochstraBe organisiert.

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fur Hochneukirch und umliegende Ortsteile

Abgrenzung des ZVB

(Verdnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
méglich)

@® Einzelhandel
© Leerstand

@ Zentrenerganzende Funktionen

D Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: EHK Jichen 2015, S. 51.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Jichen 2015, S.53ff.

STADTHANDEL

22



4.6 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN

STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-

lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende

rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-

deutung:

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits in
den Wettbewerbsstrukturen etablierten Lebensmitteldiscounters, der der-

zeit eine nicht mehr marktgdngige VKF-Ausstattung aufweist.

Der Markt stellt sich hinsichtlich seiner Sortimentierung eindeutig als Nah-
versorger dar (mind. 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR
+JUchener Liste") (s. Kapitel 3.2).

Der Vorhabenstandort ist gemdR EHK JUchen 2015 dem Nahversorgungs-
standort Nordring zuzuordnen. Dieser verfUgt gemdaB EHK Jichen 2015
Uber eine Versorgungsfunktion fUr den westlichen Siedlungsbereich der
Stadt Jichen (Ortsteile Hochneukirch, Otzenrath-Spenrath, Holz und
Hackhausen mit ca. 7.600 Einwohnern) und soll in dieser Versorgungsfunk-

tion langfristig gesichert und weiterentwickelt werden

Die unmittelbar noérdlich und sUdlich gelegenen Markte ALDI SiUd und
REWE stellen die ndchstgelegenen strukturprédgenden Lebensmittelanbie-
ter dar (s. Kapitel 3.1). Der néchstgelegene zentrale Versorgungsbereich
(OZ Hochneukirch) befindet sich sUdwestlich des Planvorhabens in rd.
500 m Entfernung (ndchstgelegene Grenze des zentralen Versorgungsbe-
reiches) (s. Kapitel 3.1).

Die verkehrliche Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV)
ist Uber die StraBe Zum Regiopark gegeben. DarUber besteht Anbindung
an die umliegenden Siedlungsbereiche. Am Vorhabenstandort besteht ak-
tuell ein Parkplatzangebot mit 6ffentlichen Stellpldtzen. Folglich ist die
Erreichbarkeit mittels MIV als gut zu bewerten. Eine direkte Anbindung
Uber den OPNV ist nicht gegeben.

Die Zentralitdt in JUchen betrdgt im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel rd. 92. Dieser Wert korreliert mit der unterdurchschnittlichen
Verkaufsfldchenausstattung im Stadtgebiet (rd. 0,37 m? VKF NuG/EW)
(s. Kapitel 4.3 und 4.4).

Im Untersuchungsraum ist bis Ende 2023 mit einem durchschnittlichen An-
stieg der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
um rd. + 5,3 % bzw. rd. + 3,1 Mio. Euro auf rd. 61,0 Mio. Euro zu rechnen (s.
Kapitel 4.4).

Im Hinblick auf die mdglichen Auswirkungen ist relevant: vier der neun
strukturprdgenden Wettbewerber im Untersuchungsraum (ohne Planvor-
haben) sind in zentralen Versorgungsbereichen verortet. Es st
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anzunehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbe-
sondere fUr die ndchstgelegenen strukturprdgenden Lebensmittelmarkte
im Untersuchungsraum ergeben werden. Dabei ist zu berUcksichtigen,
dass es bei dem Planvorhaben um die Erweiterung eines Bestandsmarktes
handelt, wodurch keine wesentlichen Auswirkungen auf die grundsatzliche
Einkaufsorientierung zu erwarten sind.
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5

Marktposition des
Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgro-
Ben, die Abgrenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatz-

prognose fUr das Planvorhaben.

5.1 EINZUGSGEBIET

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen,
da die Verflechtungsintensitdt deutlich nachldasst und die EinflUsse von Konkur-

renzstandorten deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergdnzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere Echtdaten aus einer Kundenbe-

fragung sowie folgende Punkte BerUcksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens

(u. a. Branche, Betreiber, Gré3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten

im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevélkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens umfasst unter Bericksichti-
gung der Wettbewerbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der
Topographie den im EHK Jichen 2015 ausgewiesenen Versorgungsbereich des
Nahversorgungsstandorts Nordring — namentlich die Ortsteile Hochneukirch, Ot-
zenrath-Spenrath, Holz und Hackhausen. Innerhalb des Kerneinzugsgebietes sind
mit den benachbarten Anbietern ALDI SUd und REWE zwei weitere strukturprd-
gende Lebensmittelmdrkte verortet, die Uber den gleichen Einzugsbereich
verfigen. Das Einzugsgebiet des Planvorhabens wird insbesondere durch die
Siedlungsstruktur des Ortsteils Hochneukirch, die systemgleichen Wettbewerber
(Lebensmitteldiscounter) und nachrangig durch Lebensmittelmdrkte aus dem
Vollsortiment im Standortumfeld begrenzt. Innerhalb des Kerneinzugsgebietes
ist mit der hochsten Marktdurchdringung des Planvorhabens zu rechnen.
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Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darUber hinaus den nordéstlichen Ortsteil
Schaan. Hier befinden sich keine strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe,
wodurch insbesondere auch angesichts der rdumlichen Ndhe eine Versorgungsbe-
ziehung zum Vorhabenstandort gegeben ist. Das erweiterte Einzugsgebiet wird
im Wesentlichen durch die Siedlungsgrenze dieser Ortsteile begrenzt. Eine wei-
tere Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebietes ist zudem aufgrund der
bestehenden Angebotsstrukturen sowie aufgrund der lokalen Strahlkraft des
Planvorhabens nicht gegeben. Im erweiterten Einzugsgebiet ist eine geringere
Marktdurchdringung des Planvorhabens zu erwarten.

Abbildung 4 stellt die Wettbewerbsstandorte, das Kerneinzugsgebiet sowie das
erweiterte Einzugsgebiet dar.

Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 10/2020;
Z\V/B-Abgrenzungen: EHK Juchen 2015.

5.2 UMSATZ DES BESTANDSOBJEKTES

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die derzeitige Fldchenproduktivitdt des Bestandsmarktes
abgeleitet.
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Die durchschnittliche Flachenproduktivitat™ des Betreibers Netto betrdagt rd.
4,280 Euro/m?2 VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache
von rd. 800 m2.

Auf dieser Basis ldsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende FIg-

chenproduktivitdt des Bestandsmarktes Netto ableiten.

Nachfrageseitige Faktoren

= Die Stadt JUchen weist ein in etwa durchschnittliches einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftniveau auf (rd. 107; vgl. IfH 2019).

=  FUr den Untersuchungsraum ergibt sich bis zum Jahr 2023 eine positive
durchschnittliche Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel um + rd. 5,3 % bzw. rd. 3,1 Mio. Euro auf rd.
61,0 Mio. Euro.

Im unmittelbaren Einzugsgebiet des Bestandsmarktes ist ein
durchschnittliches Kaufkraftniveau, sowie ein perspektivisch an-
steigendes Nachfragepotenzial festzustellen. In diesem Zusam-
menhang ist eine leicht positive Abweichung der zu erwartenden O
Flachenproduktivitat im Vergleich zur durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitdt des Betreibers Netto in Deutschland zu

begrinden.

Angebotsseitige Faktoren

= DieVerkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist in JUchen aktuell als leicht unterdurchschnittlich (rd. 0,37 m?
VKF NuG/EW) einzustufen.

=  Erhoéhung des Wettbewerbsdrucks durch die (hier bereits rechnerisch be-
ricksichtigte) Ansiedlung eines REWE-Marktes am NVS Nordring.

Im Untersuchungsraum ist auch nach der bereits berUcksichtig-

ten Ansiedlung eines REWE-Marktes eine leicht unterdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung festzustellen. Insge- 3
samt betrachtet ldsst sich keine wesentliche Abweichung der zu
erwartenden Flachenproduktivitdt im Vergleich zur durchschnitt-

lichen Flachenproduktivitdt des Betreibers Netto begrinden.

Standortspezifischen Rahmenbedingungen

=  Der Markt profitiert von seiner gut erreichbaren Lage. Der Standort des
Planvorhabens weist eine gute MIV-Anbindung auf (Zum Regiopark). Eine
direkte Anbindung an den OPNV besteht nicht.

> Quelle: Hahn Retail Estate Report 2020/2021.
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= |Im unmittelbaren Umfeld des Planvorhabens befinden sich mit dem sys-
temgleichen ALDI SUd-Markt und dem Lebensmittelvollsortimenter REWE
zwei strukturprdgende Wettbewerber. Es ist somit ein gewisser Wettbe-

werbsdruck auf den Netto-Markt festzustellen.

= Gleichzeitig profitiert der Netto-Markt von gewissen Kopplungsvorteilen

mit den benachbarten Lebensmittelmarkten.

= Der Lebensmittelmarkt ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen

bereits etabliert (Erweiterungsvorhaben).

= Die Verkaufsfldchendimensionierung i. H. v. 631 m2 GVKF liegt deutlich un-
terhalb des, der Flachenproduktivitdt zu Grunde liegenden, Durch-
schnittswertes.

In Summe lassen sich durch die aktuelle Verkaufsfldchendimensi-
onierung sowie die standortspezifischen Rahmenbedingungen
gewisse Abweichungen vom bundesdeutschen Durchschnitts-
wert des Betreibers Netto begrinden, da sich insbesondere O
positive Effekte auf die zu erwartende Umsatzprognose auswir-

ken.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb Netto eine Fldchenproduktivitat erzielt, die Gber dem
Bundesdurchschnitt des Betreibers liegt. Die aktuelle Fldchenproduktivitat wird
somit mit 4.500 Euro/m2 VKF pro Jahr fUr den Lebensmitteldiscounter angenom-

men.

FUr den Bdcker wird auf Basis von Auswertungen handelsspezifischer Fachlitera-
tur ein Umsatz von rd. 0,3 Mio. Euro im Bestand angenommen.

5.3 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung des Netto-Marktes wird es
zu einer Modernisierung und Attraktivierung des Marktes kommen. Die folgende
Herleitung der kUnftigen Flachenproduktivitdt beriUcksichtigt diese Verdnderun-
gen in Form einer Bewertung der Wirkung des Planvorhabens unter BerUcksich-
tigung der Verkaufsflachenzunahme um 509 m2. Ergdnzend werden die damit
einhergehende gesteigerte Gesamtattraktivitdt des Vorhabens, die Umsatzrele-

vanz sowie die sich dadurch verdndernden Flachenproduktivitdten berUcksichtigt.
Folgendes ist diesbeziglich zu beriUcksichtigen:

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Opti-
mierung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird.
Diese Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen
den Umsatz nicht;

= Mit einer Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gdnge und
Ubersichtlichere Sortimentsprdsentationen realisiert, woraus ein héhe-
rer Fladchenbedarf je Sortiment resultiert;
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= Esist jedoch ebenfalls zu berUcksichtigen, dass es durch die vorgese-
hene Verkaufsfldchenerweiterung der Lebensmittelmdrkte zu einer
Modernisierung und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wett-
bewerbsstrukturen (Verkaufsfldchendimensionierung,
Sortimentsstruktur, Angebotsprdsentation) kommen wird;

= Somit ist eine héhere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsge-

biet des Planvorhabens zu begrinden;

= Durch die Erweiterung des Planvorhabens ist aufgrund der Wettbe-
werbsstrukturen und der siedlungsrdumlichen Gegebenheiten nicht
von einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsgebietes auszuge-

hen.

= Im Untersuchungsraum ist von einer positiven Entwicklung der Nach-

fragesituation auszugehen (s. Kapitel 4.4);

»  Grundsdatzlich ist davon auszugehen, dass bei nahezu gleichbleibender
Sortiments- und Artikelanzahl die Flachenproduktivitdt eher absinkt,

da lediglich die Prasentationsfldche zunimmt.

In der ZusammenfUhrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der Netto-
Markt nach der deutlichen Erweiterung seiner Verkaufsflache eine fUr den Betrei-
ber leicht unterdurchschnittliche Fldchenproduktivitét von rd. 4.100 Euro/m2 VKF
erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante
eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von 4.280 Euro/m? VKF angenom-

men.

FUr den neu aufgestellten Bdcker wird im Zuge der zu erwartenden Attraktivie-

rung ein Umsatz von rd. 0,4 Mio. Euro angenommen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Um-
sdtze in Spannweiten (Moderate Case und Worst Case).
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Tabelle 5: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens
Bestand nach Realisierung
Umsatz-
Sortimente Flach?rf- ) Umsatz Flach?rt- ) Umsatz . dnfferenz
produktivitat in Mio. Euro produktivitat in Mio. Euro in Mio. Euro *

in Euro/m? VKF : in Euro/m2 VKF :
Netto
Nahrungs- und 2,3 37-39 +15-16
Genussmittel
Drogeriewaren 0,3 4,100 ~0,5 +~0,2

4.500 -

sonstige Sortimente 0,3 4,280 ~0,5 +~0,2
GESAMT Netto 2,8 4,7 - 4,9 1,8-2,0
Backer
Nahrungs- und
Genussmittel ) 0:3 ) 04 +-01
GESAMT NuG - 2,6 - 41-4,3 +15-17
GESAMT * - 31 - 50-5,2 +19-21

Quelle: Flachenproduktivitaten, Umsatzschétzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2020/2021); Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme
rundungsbedingt moéglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fur den Lebensmitteldis-
counter (inkl. Bécker) nach der Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz
von rd. 5,0 - 5,2 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 1,9 - 2,1 Mio. Euro). Rund 4,1 - 4,3
Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
entfallen (+ rd. 1,5 - 1,7 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd.
0,5 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 0,2 Mio. Euro). Auf die sonstigen Sortimente
entfallen ebenfalls rd. 0,5 Mio. Euro des Gesamtumsatzes (+ rd. 0,2 Mio. Euro).

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene
Sortimente (Lebensmitteldiscounter: v. a. wochentlich wechselnde Aktionswa-
ren), wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird.
Angesichts des geringen Umsatzzuwachses bei den sonstigen Sortimenten und
im Sortiment Drogeriewaren sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen
auf den Bestand oder die Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungs-
bereichen oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum in diesen
Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren Ver-

lauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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Einordnung und Bewertung des
Planvorhabens gemaf § 11 Abs.
3 (Fokus Satz 4 BauNVO)

Das Planvorhaben Uberschreitet mit einer Verkaufsfldche von 1.200 m2 die Gren-
zen der GrofB3fldchigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO. Die BauNVO geht daher
grundsdtzlich von mehr als nur unwesentlichen Auswirkungen auf die SchutzgUter
des § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO aus (,Vermutungsregelung").

Gemdl3 Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des
Lebensmitteleinzelhandels, beschlossen durch die Fachkommission St&dtebau
am 28. September 2017, kénnen mehr als nur unwesentliche Negativauswirkun-
gen bei groB3flachigen Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen, wenn der Non-
Food-Anteil am Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsfldche betrdgt und der
Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens

Jvertrdglich” sowie staddtebaulich integriert ist:

«Im Hinblick auf die besondere Bedeutung des Lebensmitteleinzelhandels fir die
Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung sind von gro3fla-
chigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in gréBeren Gemeinden und Orts-
teilen auch oberhalb der Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossfldche
aufgrund einer Einzelfallprifung dann nicht zwingend negative Auswirkungen auf
die Versorgung der Bevélkerung und den Verkehr anzunehmen, wenn

- der Flachenanteil fUr nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weniger als

10 v. H. der Verkaufsfldche betrdgt und

- der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkom-

mens ,vertrdglich” sowie stddtebaulich integriert ist.”

Die Vorstellungen des Verordnungsgebers des § 11 Absatz 3 BauNVO bezogen sich
auf nicht integrierte, autokundenorientierte Standorte, die fir die Wohnbevolke-
rung fuBlaufig schlecht oder nur mit dem Auto erreichbar sind und zudem die
vorhandenen oder geplanten stddtebaulich eingebundenen Einzelhandelsstand-
orte gefdhrden, darunter insbesondere die zentralen Versorgungsbereiche.” Der
Zusatz § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO zielt hingegen auf groB3flachige Lebensmit-
telmadrkte an integrierten Standorten ab, bei denen davon ausgegangen werden
kann, dass keine gravierend stddtebaulich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten
sind. Einen wesentlichen Indikator stellt die Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevélkerung auch bei mehr als 1.200 m? Geschossfldche dar'™.

Vgl. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels

(2017), S.9.

K Vgl. dazu v.a. Séfker, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB und BauNVO, RdNr. 80 und 81 zu
§ 11 BauNVO, sowie Urteil des BVerwG vom 3.2.1984 - 4 C 54.80.

1 Vgl. dazu Janning (2014), S. 7.
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6.1 GLIEDERUNG UND GROBE DER GEMEINDE UND IHRER
ORTSTEILE

Die Stadt JUchen bildet mit den Siedlungsschwerpunkten Jichen sowie Hochneu-
kirch eine zweigliedrige Stadtstruktur. Die ortliche Nahversorgung biUndelt sich
ganz Uberwiegend innerhalb dieser beiden Siedlungsschwerpunkte. Der Grund da-
fUr ist darin zu sehen, dass die Einwohnerzahlen der Gbrigen Ortsteile zu niedrig
und eine Ansiedlung gdngiger strukturprdgender Lebensmitteleinzelhandelsbe-

triebe demnach nicht rentabel ist.

Gemal3 EHK Jichen 2015 befindet sich der in Rede stehende Vorhabenstandort
innerhalb des Nahversorgungsstandorts Nordring an der StraBe Zum Regiopark
im Ortsteil Hochneukirch. Diesem kommt gemdlB Einzelhandelskonzept eine Ver-
sorgungsfunktion insbesondere fUr den westlichen Siedlungsbereich der Stadt

JUchen (Ortsteile Hochneukirch, Otzenrath-Spenrath, Holz und Hackhausen) zu.

Die Umgebung des Standorts ist ganz Uberwiegend durch Wohnbebauung ge-
prdagt, so dass dem Vorhabenstandort eine stddtebaulich integrierte Lage zu
attestieren ist. In dem vom Nahversorgungsstandort Nordring zu versorgenden
Siedlungsgebiet der Stadt JUchen leben derzeit ca. 7.600 Einwohner”.

Die Gliederung und Groéf3e der Kommune und ihrer Ortsteile deutet damit da-
rauf hin, dass eine atypische Fallgestaltung im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 4
BauNVO vorliegen kénnte, da sich das Planvorhaben in einem der zwei wesent-
lichen Siedlungsbereiche der Stadt JUchen befindet. Ergdnzend kommt dem
Vorhabenstandort gemdB EHK Jichen 2015 eine hohe Nahversorgungsbedeu-
tung zu. Das Vorhaben ist somit unter BerUcksichtigung der o&rtlichen
Gegebenheiten nach Art, Umfang und Lage als funktions- und bedarfsgerecht
und auf die értliche Gliederung und GréfBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile aus-

gerichtet zu bewerten (s. dazu auch folgendes Kapitel).

6.2 SICHERUNG DER VERBRAUCHERNAHEN VERSORGUNG
(NAHVERSORGUNGSBEDEUTUNG)

Im Folgenden wird geprUft, inwieweit das Planvorhaben zu einer Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung beitrdgt und demnach unter Nahversorgungsge-
sichtspunkten wesentliche Grundvoraussetzungen einer integrierten und

vertrdglichen Nahversorgungsentwicklung erfullt.

Der Vorhabenstandort des Erweiterungsvorhabens befindet sich innerhalb desim
EHK JUchen 2015 ausgewiesenen Nahversorgungsstandort Nordring. Dieser
Standortbereich soll gemdaB Einzelhandelskonzept die Sicherstellung der wohnor-
tnahen Grundversorgung der Ortsteile Hochneukirch, Otzenrath-Spenrath, Holz
und Hackhausen (ca. 7.600 Einwohner) gewdhrleisten. Ansiedlungs- oder Erwei-
terungsmaoglichkeiten innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Orts-

19 Eigene Berechnungen auf Basis Stadt Jichen und IT.NRW, Stand 31.12.2019.
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zentrum Hochneukirch fUr entsprechende Vorhaben sind zudem aktuell nicht er-
sichtlich. Entsprechend wird innerhalb des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde
JUchen der Nahversorgungsstandort Nordring explizit als Positivraum fir die An-
siedlung von Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten ausgewiesen mit der Entwicklungszielstellung der Sicherung
und Gewadhrleistung der wohnortnahen Grundversorgung innerhalb des zugewie-
senen Siedlungsbereichs (vgl. Stadt + Handel 2015, S. 58).

Wenngleich der Vorhabenstandort sich innerhalb des Nahversorgungsstandortes
Nordring befindet, wird im Folgenden geprift, inwieweit das Planvorhaben zu ei-
ner Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt. HierfUr wird der
Nahbereich des Planvorhabens abgegrenzt und die vorhabenbezogene Kaufkraft-
abschépfung in diesem Bereich ermittelt.

Die Bewertungsmal3stdbe zur Abgrenzung des Nahbereichs sind gewissen Spann-
weiten unterworfen, die in der kommunalen Planungspraxis Anwendung finden.
GemdaB Einzelhandelserlass NRW ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit
GUtern des tdglichen Bedarfsi. d. R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten mdglich
sein soll, welche einem Radius von 500 - 700 m bzw. einer fuBBldufigen Entfernung
von bis zu 1.000 m entspricht. Die Analyse und Bewertung erfolgt im vorliegenden
Fall auf Basis einer standortbezogenen Abgrenzung um u. a. auch bestehende
VersorgungslUcken und die Versorgungsfunktion des Planvorhabens fir Teile die-

ser Bereiche abzubilden.20

Esist davon auszugehen, dass auch bei gro3flachigen Lebensmittelmarkten nicht
von schdadlichen Auswirkungen auszugehen ist, wenn der Umsatz des Planvorha-
bens 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevdlkerung im Nahbereich nicht
Ubersteigt (u.a. Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmittelhandel und § 11
Abs. 3 BauNVO").

Im Folgenden wird ein standortbezogener Nahbereich abgegrenzt, welcher die si-
tuativen Gegebenheiten berUcksichtigt. Dies sind in erster Linie die
siedlungsr@umliche Situation (u.a. zusammenhdngende Siedlungsfldchen, Barrie-
ren, Topographie), konzeptionelle Faktoren (Lage und Entfernung zu zentralen
Versorgungsbereichen, Sonderstandorten, Nahversorgungsstandorten), sowie
die wettbewerbliche Situation (Lage und Entfernung zu systemgleichen und -dhn-
lichen Wettbewerbern).

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wird der Nahbereich aufgrund der
konzeptionellen Zielstellungen zu diesem Standort auf den zu versorgenden Sied-
lungsbereich des NVS Nordring (entspricht dem in Kapitel 5.1 dargestellten
Kerneinzugsgebiet) erweitert.

% Diese Annahme entspricht den Angaben im Einzelhandelserlass NRW 2008 (S. 21). Dort heiB3t es, dass ,der

Nahbereich aufgrund unterschiedlicher siedlungsstruktureller und zentralértlicher Gegebenheiten in Abhdngig-
keit von der Einwohnerdichte variieren” kann. Der Nahbereich ist mit einer fuBlaufigen Entfernung von 700 -
1.000 m anzunehmen.
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Tabelle 6: Prifung der Uberwiegenden Nahversorgungsfunktion des Planvorhabens

Parameter standortbezogener Nahbereich
(Prognose 2023)

Einwohner im zu versorgenden Siedlungsbereich NVS Nordring 7.748

Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel

L 19,9

in Mio. Euro

Umsatz Nahrungs- und Genussmittel

S 41-43

in Mio. Euro

Rechnerische Kaufkraftabschépfung in % 21

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrdgers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2020. Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt maoglich.

Die Berechnung der Kaufkraftabschdépfung zeigt, dass durch das Planvorhaben
Netto im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zukUnftig ein Anteil der
sortimentsspezifischen Kaufkraft von rd. 21 % rechnerisch gebunden wird. Dem
Planvorhaben kann somit eine Versorgungsbedeutung zugeschrieben werden, die
fUr den abgeleiteten standortbezogenen Nahbereich angemessen ist, da dieser

Wert deutlich unter dem oben benannten Schwellenwert von 35 % liegt.

Beitrag zur rdumlichen Nahversorgung

Wie bereits ausgefUhrt wurde, liegt das Planvorhaben innerhalb des im EHK JU-
chen 2015 ausgewiesenen Nahversorgungsstandort Nordring. Folglich Gbernimmt
der Vorhabenstandort zusammen mit den weiteren Anbietern ALDI SUd und
REWE eine wesentliche rdumliche Versorgungsfunktion fir die zu versorgenden
Ortsteile Hochneukirch, Otzenrath-Spenrath, Holz und Hackhausen.

Beitrag zur qualitativen Nahversorgung

Das Planvorhaben ergdnzt das Angebot der ndchstgelegenen lebensmittelbezo-
genen Anbieter (ALDI SUd und REWE) durch sein discountorientiertes
Warensortiment. Dabei stellt der Netto-Lebensmittelmarkt von seiner Ausrich-
tung her einen ,Hybrid"-Discounter dar und grenzt sich so leicht zu dem

nahegelegenen Lebensmitteldiscounter ALDI Sid (,Hard"-Discounter) ab.

Der ndchstgelegene ,Hybrid"-Discounter ist der betriebseigene Netto-Markt in rd.
3,4 km 6stlicher Entfernung. Insbesondere fUr die zu versorgenden Ortsteile Hoch-
neukirch, Otzenrath-Spenrath, Holz und Hackhausen liefert das Planvorhaben
somit einen wesentlichen Beitrag zur qualitativen Nahversorgung. Der in Rede
stehende Markt ist bereits in den Wettbewerbsstrukturen etabliert und kann im
Zuge der projektierten Erweiterung seinen Standort voraussichtlich Idngerfristig

sichern.

Beitrag zur quantitativen Nahversorgung

Das Planvorhaben verfUgt mit aktuell 631 m2 GVKF (zzgl. 28 m? VKF Bdcker) Uber
eine als nicht mehr marktadédquat zu bezeichnende Verkaufsflachenausstattung
und ist im Vergleich zu der mittleren Verkaufsfldche der Lebensmitteldiscounter
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in JUuchen und auch im Hinblick auf die Verkaufsflachenanspriche moderner Le-
bensmittelmdrkte als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Im Zuge der
Vorhabenrealisierung wirde eine marktgdngige Verkaufsfldchenausstattung er-
reicht werden kénnen, welche hinsichtlich der Versorgungsfunktion fUr die in den
zu versorgenden Ortsteile Hochneukirch, Otzenrath-Spenrath, Holz und Hack-

hausen lebende Bevdlkerung als angemessen zu bewerten ist.

Im Zuge der Vorhabenrealisierung wirde die Verkaufsfldchenausstattung im Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in JUchen von aktuell rd. 0,37 m2 VKF
NuG/EW auf rd. 0,40 m2 VKF NuG/EW ansteigen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Planvorhaben insbesondere zur
qualitativen und quantitativen Sicherung der wohnortnahen Versorgung der
Bevolkerung beitragt.

Hinsichtlich der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung
liegen damit Hinweise auf eine atypische Fallgestaltung gem. § 11 Abs. 3 Satz 4
BauNVO vor.

6.3 BETRIEBLICHE BESONDERHEITEN

FUr klassischen Lebensmittelmarkte lassen sich i. d. R. keine betrieblichen Beson-
derheiten ableiten. In diesem Zusammenhang wird auf den Anteil der nicht

nahversorgungsrelevanten Sortimente abgestellt.

Bei der geplanten Erweiterung der Gesamtverkaufsfldche des Netto-Marktes
handelt es sich um ein grof3fldchiges Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversor-
gungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente liegt bei unter 10 % (s. Kapitel 3.2), sodass das
Kriterium des nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Anteils am Sortiment

als erfUllt angesehen werden kann:

Gemal3 Empfehlung der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzel-
handel und §11 Abs. 3 BauNVO", bestdtigt durch ein Urteil des Bundesver-
waltungsgerichtes, kdnnen mehr als nur unwesentliche Negativauswirkungen bei
grof3flachigen Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen, wenn der Non-Food-An-
teil am Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsflache betrdgt und der Standort
verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens ,vertréag-

lich" sowie stddtebaulich integriert ist (s. Kapitel 6).

Aufgrund des bereits vorhandenen Bestandsmarktes wird sich das Verkehrsauf-
kommen nicht wesentlich erhdhen bzw. umleiten. Der Standort ist als
stddtebaulich integriert zu bewerten.

6.4 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN
RAHMENVORGABEN (EHK JUCHEN 2015)

Nachfolgend werden die fUr das Planvorhaben relevanten Ziele und Grundsdatze
des EHK JUchen 2015 dargestellt und das Planvorhaben hinsichtlich der Ziele und
Grundsdatze bewertet.
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.Die Ubergeordnete Entwicklungszielstellung trdgt dem Gedanken der
Funktion JUichens als Grundzentrum und einer damit verbundenen Stdrkung
und Weiterentwicklung der erweiterten Grundversorgung Rechnung. Eine
gleichwertige Entwicklung der beiden Siedlungsschwerpunkte Jichen und
Hochneukirch (insbesondere der jeweiligen Ortszentren und funktionalen
Versorgungszentren) bzgl. ihrer Einzelhandelsstruktur ist in diesem Zusam-
menhang aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur Jichens zu empfehlen.
Im Rahmen dieser Teilfortschreibung ist dabei die Funktion der funktionalen
Versorgungszentren, vor dem Hintergrund der angebots- und nachfragesei-
tigen Verdnderungen sowie der stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen
der Gemeinde JuUchen zu prifen.” (vgl. EHK JUchen 2015, S. 42).

Diesbeziglich ist festzuhalten:

Das in Rede stehende Vorhaben stimmt mit den genannten Zielsetzungen
Uberein, da es der Sicherung und dem Ausbau einer ausgewogenen Grund-
versorgungsstruktur dienlich ist und negative stadtebauliche Auswir-

kungen, wie in Kapitel 6.6 aufgezeigt wird, nicht zu erwarten sind.

Ansiedlungsleitsatz:

Folgender fUr die Untersuchungsfragstellung relevanter Ansiedlungsleitsatz wird
im Rahmen des EHK JUchen 2015 formuliert:

.Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem

Hauptsortiment...

.. ist primdr in den zentralen Versorgungsbereichen Jichen und Hochneu-

kirch anzusiedeln.

. ist ergdnzend im Rahmen der zugewiesenen Versorgungsfunktion am
Nahversorgungsstandort Nordring anzusiedeln. VKF-Dimensionierungen
sind im Einzelfall unter Prifung der stddtebaulichen und raumordnerischen
Vertrdglichkeit unter besonderer Beachtung der Auswirkungen auf die be-
stehenden Nahversorgungsstandorte und zentralen Versorgungsbereiche

herzuleiten.

... ist nur ausnahmsweise und nur zur Optimierung der Nahversorgung in den
Ubrigen Ortsteilen auch an sonstigen integrierten Standorten zur Versor-
gung des Gebietes anzusiedeln.” (vgl. EHK Jichen 2015, S. 94).

Empfehlungen fir den NVS Nordring:

Folgende standortspezifische Planungsziele werden im EHK JUchen 2015 fir den

Nahversorgungsstandort Nordring definiert:

«ZUkUnftig soll der Bereich als Nahversorgungsstandort Nordring fur die Si-
cherstellung der Nahversorgung der Ortsteile Hochneukirch, Otzenrath-
Spenrath, Holz und Hackhausen [(7.604 EW)] fungieren. Die VKF-
Dimensionierungen von Vorhaben sind im Einzelfall unter Prifung der stdd-
tebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeit, unter besonderer
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Beachtung der Auswirkungen auf die bestehenden Nahversorgungsstan-
dorte und zentralen Versorgungsbereiche herzuleiten.” (vgl. EHK JUchen
2015, S. 58).

Diesbeziglich ist festzuhalten:

= Dasin Rede stehende Vorhaben stimmt mit dem genannten Ansiedlungs-
leitsatz Il Uberein, da sich der Vorhabenstandort an dem Nahversor-
gungsstandort Nordring befindet und zudem, wie in Kapitel 6.2 dargelegt
wurde, auch nach der projektierten Erweiterung ganz Uberwiegend der Ge-
wdhrleistung der wohnortnahen Grundversorgung im zugeordneten
Siedlungsbereich dient. Die Bewertung der zu erwartenden vorhabenbezo-
genen absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Auswirkungen werden
in Kapitel 6.6 dargelegt.

= Derin Rede stehende Netto-Markt stellt sich derzeit als nicht vollumfdng-
lich marktgdngig dar. Mittelfristig ist aufgrund der derzeitig fUr einen
Lebensmitteldiscounter unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstat-
tung ein Entwicklungsbedarf zu erkennen. Durch das in Rede stehende
Erweiterungsvorhaben und die marktgerechte Angleichung der Verkaufs-
flachendimensionierung des in Rede stehenden Netto-Markts kann
demnach die Versorgungsfunktion des Nahversorgungsstandorts Nord-
ring und des gesamten Siedlungsschwerpunkts Hochneukirch gestarkt und

langfristig gesichert werden.

Insgesamt ist das Planvorhaben demnach als vollumfénglich kongruent zu den
relevanten Empfehlungen, Grundsdtzen und Zielen des EHK Jichen 2015 zu be-
werten.

6.5 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE EINORDUNG

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fUr die weitergehende

stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter BerUcksichtigung der insgesamt positiven Entwicklung des sortimentsspe-
zifischen Kaufkraftvolumens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
(s. Kapitel 2 sowie 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des
Planvorhabens leicht abgeschwdcht. Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufga-
ben- und Zielstellung dieses Gutachtens fUr den Prognosehorizont 2023.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht dariber hinausge-
henden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5 % fur die
Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansat-
zes 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fur die Betriebe im
Untersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel wird in der folgenden Tabelle fir das Planvorhaben im
Worst-Case dargestellt.
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Tabelle 7:

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (Worst

Case)
Prognose 2023
Kommune Lagedetail PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze

in Mio. Euro max. in Mio. Euro max. in %

ZVB OZ JUchen 25,7 0.4 1

JUchen ZVB OZ Hochneukirch 2,4 *x *x

sonstige Lagen* 20,0 1,2 6

FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungsneutraler
Vorhabenumsatz (,Streuumsatz’) i. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes

~0/1

GESAMT***

48,0 17 -

Quelle: Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 10/2020; Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2020
und Hahn Gruppe 2020/2021 sowie standige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio.
Euro gerundet; * ohne Bestandsmarkt Netto (Planvorhaben); ** empirisch nicht mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Gesamtsumme
rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
eine Umsatzumverteilung im Worst Case von insgesamt rd. 1,7 Mio. Euro, davon

95 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum ausgehen.

6.6 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
UMSATZUMVERTEILUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddte-
baulichen Konsequenzen fUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen im

Untersuchungsraum werden im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB OZ Jichen

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel i. H. v. max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 1 % induziert.
Diese werden insbesondere die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter und da-
bei insbesondere die systemgleichen Lebensmitteldiscounter ALDI SUd und LIDL
tangieren. Die strukturprdgenden Wettbewerber im ZVB OZ Jichen profitieren
von ihrer zentralen Kopplungslage an der Kdlner StraBe und Agglomerationsvor-
teilen an ihrem Standort. Die beiden Lebensmitteldiscounter wie auch der REWE-
Markt verfUgen Uber marktgdngige Verkaufsflachen.

Angesichts der monetdr sowie prozentual als gering zu bezeichnenden einzelbe-
trieblichen Umsatzumverteilungen sind keine negativen Auswirkungen wie

MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,

sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.
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Vom Planvorhaben gehen keine st&dtebaulich negativen Auswirkungen auf den
ZVB OZ Jichen in seinem heutigen Bestand und in seinen Entwicklungsmaglich-
keiten aus.

Auswirkungen auf den ZVB OZ Hochneukirch

FUr die Bestandstrukturen des ZVB OZ Hochneukirch ergeben sich vorhabenbe-
dingte Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr darstellbarer Héhe. Dies
ist insbesondere auf das Fehlen eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes
zurUckzufUhren. Das Angebot im ZVB wird seit der Marktaufgabe des ehemaligen
Nahversorgers hauptsdchlich durch kleinteilige Anbieter sowie einen Getrdnke-
markt offeriert.

Vom Planvorhaben gehen keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf den
ZVB OZ Hochneukirch in seinem heutigen Bestand und in seinen Entwicklungs-

moglichkeiten aus.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Jichen (Auswirkungen auf die wohnort-
nahe Versorgung)

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in JUchen, welche Nahversor-
gungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Gbernehmen, ergeben sich im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzverteilungen i. H. v. max.
rd. 1,2 Mio. Euro bzw. max. 6 %. Diese werden insbesondere die benachbarten Le-
bensmittelmdarkte ALDI SUd und REWE am Nahversorgungsstandort Nordring
und dabei in erster Linie den systemgleichen Lebensmitteldiscounter ALDI Sud
tangieren. Der ALDI SUd-Markt verfigt Uber eine in etwa durchschnittliche Ver-
kaufsfldchendimensionierung und profitiert an seinem Standort von seiner guten
verkehrlichen Erreichbarkeit sowie von Kopplungsvorteilen mit dem Planvorhaben
und dem nahegelegenen REWE-Markt. Der neu errichtete REWE-Markt (bereits
im Bestand berUcksichtigt, s. Kapitel 4.3) ist absehbar modern und marktgdngig
aufgestellt und unterscheidet sich hinsichtlich seines Betriebstyps vom Planvor-
haben Netto.

Die beiden weiteren strukturprdgenden Wettbewerber in JUchen (Netto Gier-
ather Str. und Meisingstral3e) weisen angesichts ihrer rdumlichen Entfernung nur
geringe Uberschneidungen ihrer Einzugsgebiete mit dem des Planvorhabens auf,

sodass diese von deutlich geringeren Umsatzumverteilungen tangiert werden.

Angesichts der monetdr sowie prozentual als gering zu bezeichnenden einzelbe-
trieblichen Umsatzumverteilungen sind keine negativen Auswirkungen wie
MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten.

Vom Planvorhaben sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die in-
tegrierte Nahversorgung in JiUchen in ihrem heutigen Bestand und in ihren

Entwicklungsmoglichkeiten zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
mdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahver-

sorgung in JUchen sind nicht zu erwarten.
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7

Zusammenfassung der
Ergebnisse

In JUchen-Hochneukirch ist die Erweiterung des Netto Lebensmitteldiscounters
an der StraBBe Zum Regiopark geplant. Vorgesehen ist eine Erweiterung von aktu-
ell 659 m2 VKF (inkl. 28 m2 VKF Backer) auf 1.200 m?2 VKF (inkl. 60 m2 VKF Bdacker).
Das Einzelhandelsvorhaben wird somit die Schwelle der GroBflachigkeit
(> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF) Uberschreiten

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb eines im EHK Jichen 2015 ausge-
wiesenen Nahversorgungsstandorts mit einer ausgewiesenen Nahversorgungs-
funktion fUr die Ortsteile Hochneukirch, Otzenrath-Spenrath, Holz und Hackhau-
sen. Der Netto Markt Ubernimmt entsprechend eine wichtige Nahversorgungs-
funktion fUr die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche und die angrenzenden Ort-

steile.

Eine Zuldssigkeit des Planvorhabens wdre daher zu argumentieren, wenn Hin-
weise dafir vorliegen, dass mehr als nur unwesentliche Auswirkungen gemaf3 § 11
Abs. 3 BauNVO (Satz 4) fur das Planvorhaben nicht vorliegen (sog. Atypik).

Vertrdaglichkeitsbewertung gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO (Fokus Satz 4)

Die Ergebnisse der Vertraglichkeitsbewertung liefern Hinweise, die fUr eine atypi-

sche Fallgestaltung des vorliegenden Erweiterungsvorhabens sprechen kénnen:

= Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des EHK JUchen 2015 aus-
gewiesenen Nahversorgungsstandort Nordring und ist fuBladufig gut fur die

angrenzenden Siedlungsbereiche erreichbar.

= Dem Planvorhaben kommt eine hohe Bedeutung fiur die Sicherung der
wohnstandortnahen Versorgung in Hochneukirch, Otzenrath-Spenrath,
Holz und Hackhausen zu. Das Vorhaben ist angesichts seiner rechnerischen
Kaufkraftabschépfungi. H. v. rd. 21 % als angemessen dimensioniert zu be-

werten(s. Kapitel 6.2).

= Das Planvorhaben verfigt Uber ein nahversorgungsrelevantes Hauptsorti-
ment (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren). Der Anteil der
zentrenrelevanten Randsortimente liegt bei dem Planvorhaben bei un-
ter 10 % und spricht somit fUr einen wohnortnahen Bezug (s. Kapitel 6.3).

= Dem Planvorhaben ist unter BerUcksichtigung der értlichen Gegebenheiten
nach Art, Umfang und Lage als funktions- und bedarfsgerecht und auf die
ortliche Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihre Ortsteile ausgerich-
tet zu bewerten. Durch das Planvorhaben wird das Nahversorgungs-
angebot der Stadt Jichen weiter qualifiziert und der Versorgungsstandort

gesichert.

= Avufgrund des bereits vorhandenen Bestandsmarktes wird sich das Ver-

kehrsaufkommen nicht wesentlich erhéhen bzw. umleiten. Dies gilt insb.
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auch angesichts der bereits bestehenden Agglomerationseffekte im unmit-
telbaren Umfeld.

= Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte
Nahversorgung in JUichen sind nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.5 und 6.6).

Die Prifung belegt letztlich, dass Hinweise fir die in § 11 Absatz 3 Satz 4
BauNVO genannten Anhaltspunkte einer atypischen Fallgestaltung vorliegen,
da das Planvorhaben eine wesentliche Bedeutung fiur die wohnortnahe Nahver-
sorgung, insb. fir die Siedlungsbereiche der Ortsteile Hochneukirch, Otzenrath-

Spenrath, Holz und Hackhausen einnimmt.
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AbkUirzungsverzeichnis

Abs. e Absatz

B oo Bundesstrale

BAB ...coooiiiiniene Bundesautobahn

BauGB ....ccccceeuee. Baugesetzbuch

BauNVO ............. Baunutzungsverordnung

BGF oo Bruttogeschossfldche

bspw. ., beispielsweise

BVerfG ... Bundesverfassungs-
gericht

BVerwG ............... Bundesverwaltungsgericht

bzZW. e, beziehungsweise

d.ohe e, das heifl3t

EW i, Einwohner

EH oo, Einzelhandel

JEM. wivieerieeiieenins gemadn

ggf. e gegebenenfalls

GVKF i Gesamtverkaufsfldache

LA R s in der Regel

iNKL e Inklusive

LHO VL in H6he von

S im Sinne

Lo LandesstraB3e

M e Meter

M2 e Quadratmeter

MAX. evreeerireeeennnes maximal

MiO. i, Millionen

NUG .o, Sortimentsbereich
Nahrungs- und
Genussmittel
Nahversorgungsstandort
Ortszentrum

OPNV oo, offentlicher
Personennahverkehr

OVG v, Oberverwaltungsgericht

[0 Je FRUUURURN per annum

rd. e rund

S Seite

St trrreeerrrre e siehe

S. Ot teveeireeeeiee e siehe oben

S Us reerreenireeiee s siehe unten
unter anderem
vor allem
Verwaltungsgericht
vergleiche
von Hundert
Verkaufsflache
zentraler
Versorgungsbereich

Z. B e, zum Beispiel

Zo T e, zum Teil

STADTHANDEL
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner PartGmbB
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Hoérder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

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

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 34192723943
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