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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Juni 2022 beauftragte die Eigentiimerin der Liegenschaft LuisenstraBe 1 in Kaarst-Biittgen die CIMA
Beratung + Management GmbH mit der Erarbeitung einer Vertraglichkeitsuntersuchung zur Neuordnung
des bestehenden Nahversorgungsstandortes Luisenstrale im Kaarster Stadtteil Buttgen.

Den Anlass bilden konkrete Planungen, die eine SchlieBung der bestehenden NETTO-City-Filiale (ca. 500 m?
Verkaufsflache (VKF)) sowie den Abriss der leer stehenden baulichen Anlagen der geschlossenen HR Fein-
kost Bertram GmbH & Co KG vorsehen. Der Vorhabentréger verfolgt zwei Varianten bzgl. der zukiinftigen
Nutzung des Standortes:

= Variante 1: Lebensmitteldiscounter (1.000 m?), Bickerei (100 m?), Metzgerei (150 m?)
= Variante 2: Lebensmitteldiscounter (1.000 m?), Backerei (100 m?), Zoofachmarkt (480 m?)

Als Betreiber des Lebensmittelmarktes ist bei beiden Varianten der Anbieter ALDI SUD vorgesehen. Bei der
Variante 2 ist der Anbieter DAS FUTTERHAUS als Betreiber des Zoofachmarktes geplant.

Beide Varianten sind Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.

Der Vorhabenstandort liegt auBerhalb der im Fachentwicklungsplan Einzelhandel der Stadt Kaarst' abge-
grenzten Zentralen Versorgungsbereiche. Das Grundstiick an der LuisenstraBe wird jedoch im Fachentwick-
lungsplan als ,Solitdre Nahversorgungslagen” klassifiziert und damit die Bedeutung des Standortes fir die
Versorgung der Birger*innen im Nahbereich mit Gutern des taglichen Bedarfs hervorgehoben und besta-
tigt. Im Sinne einer flachendeckenden Nahversorgung ist die Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der
Nahversorgungslagen ausnahmsweise zuldssig, sofern es nicht zu schadlichen Auswirkungen auf schiitzens-
werte Versorgungsstandorte kommt.

Da es sich um ein Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels handelt, ist fiir das anstehende Bauleitplan-
verfahren ein Nachweis der Stadt- und Regionalvertraglichkeit erforderlich. Insbesondere sind die Auswir-
kungen auf den Zentralen Versorgungsbereich Nebenzentrum Blittgen zu untersuchen.

Fur das Untersuchungsgebiet existiert bislang der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 28 mit der Ausweisung
eines Mischgebietes. Am 08.12.2021 hat der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Kaarst jedoch einen
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 115 gefasst, der als vorhabenbezogener Bebauungsplan die
Ausweisung eines Sondergebietes vorsieht (Abb. 1).

Mit dem vorliegenden Vertrdglichkeitsgutachten sollen folgende Fragestellungen behandelt werden:

= Wie stellt sich die Angebots- und Nachfragesituation im Untersuchungsraum dar?

= Welche Verdnderungen der Kaufkraftstrome werden durch das Planvorhaben ausgeldst, insbesondere
hinsichtlich moglicher Umsatzverluste fiir die relevanten Anbieter in den Zentralen Versorgungsberei-
chen der Stadt Kaarst sowie ggf. in benachbarten Kommunen?

= Welche stadtebaulichen Auswirkungen sind fiir die ausgewiesenen Zentren und die wohnungsnahe Ver-
sorgung zu erwarten?

= Steht das Vorhaben im Einklang mit dem Fachentwicklungsplan Einzelhandel der Stadt Kaarst?

= |st eine Ubereinstimmung des Planvorhabens mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung gegeben?

= Welche abschlieBenden Empfehlungen zum weiteren Vorgehen kénnen gegeben werden?

T CIMA Beratung + Management GmbH (2018): Fachentwicklungsplan Einzelhandel Stadt Kaarst (Fortschreibung 2018). Kéln
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Abb. 1: Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 115

Stadt Kaarst

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 115
,Nahversorgung Biittgen-Nord*

VORENTWURF

H+B Stadtplanung

Beele und Haase PanG mbB
Kunibertskloster 7-8

50638 Kiln
Tel. 0221 052 680 33 . Fax 0221 800 841 32
post@hb-stadtplanung de

Stand 25.01.2022
Mafstab 1:500 A

Quelle: Stadt Kaarst (2022)
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2 Methodisches Vorgehen

Um eine detaillierte Gesamtbewertung des Vorhabens vornehmen zu kénnen, wurden folgende Projekt-
schritte durchgefihrt:

= Auswertung der zur Verfliigung gestellten Informationen und Unterlagen zu dem Planvorhaben
= Aufnahme und planungsrechtliche Bewertung des vorgesehenen Standortes

= Durchfihrung einer Wettbewerbsanalyse im erwarteten Einzugsgebiet des Planvorhabens und in den
angrenzenden Bereichen. Die cima definiert hierzu ein Untersuchungsgebiet, das lber das erwartete
Einzugsgebiet des Vorhabens hinausgeht und auch die Anbieter einbezieht, die in das erwartete Ein-
zugsgebiet einstrahlen.

- Fur die Analyse der Ist-Situation wurde im August 2022 zum einen eine Vollerhebung der projektre-
levanten Einzelhandelsunternehmen (Anbieter in dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, Dro-
gerie- und Parflimeriewaren sowie Zoobedarf) in den ausgewiesenen Zentren des Untersuchungsge-
bietes durchgefiihrt. Hierbei wurden die Verkaufsflachen aller projektrelevanten Einzelhandels- und
Ladenhandwerksbetriebe nach den projektrelevanten Sortimenten differenziert aufgenommen und
eine Umsatzschatzung auf Grundlage aktueller Branchenkennziffern und Erfahrungswerte der cima
durchgefiihrt. AuBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche wurden im Untersuchungsgebietes zu-
dem die projektrelevanten Anbieter mit einer Verkaufsfliche von 400 m? und mehr aufgenommen.
Das Untersuchungsgebiet umfasst unter Beriicksichtigung der typischen Einzugsgebiete der geplan-
ten Nutzungen und der Wettbewerbssituation das Stadtgebiet Kaarst sowie den Stadtteil Kleinen-
broich der Nachbarkommune Korschenbroich. Zusétzlich wurde der projektrelevante Geschaftsbe-
satz in den weiteren Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Korschenbroich erhoben.

- Die Erhebungen ermdglichen es zum einen, die Auswirkungen des Vorhabens auf die Zentren detail-
liert zu untersuchen; zum anderen kénnen auch die Verdnderungen der Kaufkraftstrome im gesamten
Einzugsbereich des Vorhabens aufgezeigt werden.

= Ermittlung des Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet auf der Grundlage aktueller Bevolkerungszahlen,
ortsspezifischer Kaufkraftkennziffern und bundesweiter Verbrauchsausgaben

= Ermittlung der Auswirkungen des Planvorhabens auf die bestehenden Kaufkraftstrome im Einzugsgebiet
und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen: Ermittlung der mit dem Projekt verbundenen Um-
satzveranderungen bzw. Verlagerungseffekte im Einzugsgebiet, Bewertung der stadtebaulichen Auswir-
kungen auf die Zentren und die wohnungsnahe Versorgung

= Bei der sortimentsspezifischen Auswirkungsanalyse im Bereich Nahrungs- und Genussmittel konnte die
Prifung auf die Variante 1 mit der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (1.000 m? VKF), einer B4-
ckerei (100 m? VKF) und einer Metzgerei (150 m? VKF) begrenzt werden; diese Option schlieBt die Vari-
ante 2 ein, da sie fur Nahrungs- und Genussmittel ein um die Metzgerei reduziertes Angebot darstellt.

= Gutachterliche Bewertung der Ubereinstimmung des Planvorhabens mit den Zielen des kommunalen
Fachentwicklungsplans Einzelhandel sowie den einzelhandelsrelevanten Zielen und Grundsatzen des
Landesentwicklungsplans NRW

= AbschlieBende gutachterliche Stellungnahme und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Die Untersuchung wurde im Zeitraum Juli — Oktober 2022 durchgefihrt.
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3 Standort und Planvorhaben

3.1 Lage im Stadtgebiet

Der Vorhabenstandort befindet sich im Kaarster Stadtteil Blittgen und somit im Siiden des Stadtgebietes.
Innerhalb Bittgen liegt der Standort nérdlich der Bahnlinie im Kreuzungsbereich ScharnhorstraBe und Lui-
senstraB. Der Stadtteil Buttgen weist insgesamt 6.990 Einwohner*innen? auf. Die weitere Bevélkerung der
Stadt Kaarst (insgesamt 44.404 Ew.) verteilen sich auf die Kernstadt Kaarst (24.357 Ew.), HolzbUttgen (6.329
Ew., stdlich des Nordkanals), Vorst (5.832 Ew., westlich) und den Stadtteil Driesch (896 Ew., zwischen Vorst
und Blttgen).

Abb. 2 zeigt das Untersuchungsgebiet der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung, das identisch ist mit
dem Kaarster Stadtgebiet sowie dem Korschenbroicher Stadtteil Kleinenbroich. Innerhalb des Stadtgebietes
Kaarst liegen insgesamt drei Zentrale Versorgungsbereiche. Hierbei handelt es sich um das Stadtteilzentrum
Buttgen (Entfernung rd. 0,6 km), das Nahversorgungszentrum Vorst (Entfernung rd. 2,8 km) und das Haupt-
zentrum (HZ) Innenstadt Kaarst (Entfernung rd. 3,5 km). Innerhalb des Stadtgebietes Korschenbroich wur-
den die vier Zentralen Versorgungsbereiche Kleinenbroich Nord (Entfernung rd. 4,2 km), Kleinenbroich Sud
(Entfernung rd. 4,4 km) sowie Glehn (Entfernung rd. 5,4 km) und Korschenbroich Hauptzentrum (HZ) (Ent-
fernung rd. 7,4 km) sowie die Anbieter mit mehr als 400 m? VKF im Stadtteil Kleinenbroich beriicksichtigt.

Abb. 2: Lage des Planstandortes und Zentrenstruktur im Untersuchungsgebiet

@ Vorhabenstandort
N k. 3177~ [ untersuchungsgebiet
- q v F /[ zentrale Versorgungsbereiche

i : ’J // % :]_Gememdegrenzen

R il A S ; ""}/ \

Quelle: cima (2022), Kartengrundlagen: © GeoBasis-NRW / BKG (2022), Fachentwicklungsplan Einzelhandel Stadt Kaarst (cima, Fort-
schreibung 2018), Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Korschenbroich (BBE, 2007)3

2 Quelle: Stadt Kaarst; https://www.kaarst.de/fileadmin/04_Wirtschaft_Handel/Wirtschaftsfoerderung/PDF/Kaarster_Strukturda-
ten.pdf, Datenstand 31.05.2022

3 Der Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20/40 der Stadt Korschenbroich, Stadtteil Kleinenbroich (Stadt Kor-
schenbroich, 2013) ist eine Teilfortschreibung zur Neuabgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Kleinenbroich zu
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3.2 Umfeld des Plangebietes

Dem Planstandort ist unter Berlicksichtigung der dargestellten siedlungsraumlichen Situation aus planeri-
scher Sicht eine integrierte Lage zu bescheinigen. Gleichzeitig ist auch zu beachten, dass der Standort nicht
innerhalb eines im Rahmen des Fachentwicklungsplans Einzelhandel der Stadt Kaarst ausgewiesenen Zent-
ralen Versorgungsbereiches liegt. Ansiedlungsvorhaben auBerhalb der Zentren sind grundsétzlich unter be-
sonderer Sorgfalt hinsichtlich der Ubereinstimmung mit den Aussagen und Zielsetzungen eines stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes und der Vereinbarkeit sonstiger planungsrechtlicher Vorgaben zu iberpriifen
(vgl. Kap. 6).

Das direkte Standortumfeld ist Gberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Im Kreuzungsbereich Luisen-
straBe / Driescher StraBe befindet sich ein kleinflichiger Getrankemarkt (GETRANKE ARENA) im Erdgeschoss
eines dreigeschossigen Wohn- und Geschéftshauses. Darliber hinaus sind entlang der Driescher StraBe in
Richtung Siiden einzelne Dienstleistungsnutzungen vorhanden (u. a. Friseur, Arzt).

Eine Anbindung an den OPNV ist Giber den nahe gelegenen Biittgener Bahnhof (rd. 250 Meter stidlich des
Vorhabenstandortes) und Gber die Bushaltestelle Kaarst Gesamtschule (rd. 300 Meter nérdlich des Standor-
tes) sichergestellt. Durch die unmittelbare Lage an der LuisenstraBe und die ScharnhorststraBe sowie der
Né&he zur Driescher StraBe ist dem Standort auch eine gute Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individual-
verkehr zu bescheinigen.

Abb. 3: Mikrostandort — Neusser StraBBe

. ~_,..-‘.-( &= Bil s

Quelle: © GeoBasis-DE / BKG (2022)

entnehmen (BBE, 2013). Da es sich um eine beschlossene Satzung handelt, wird eben diese Abgrenzung in dieser Untersuchung
verwendet.

10
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3.3 Planungsrechtliche Situation

Der Vorhabenstandort wird im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf als Allgemeiner Sied-
lungsbereich dargestellt. Damit ist in Hinblick auf die planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit von groB-
flachigen Einzelhandelsnutzungen an dieser Stelle festzuhalten, dass eine Anderung des Regionalplans im
Rahmen eines Bauleitplanverfahrens fiir die Ausweisung eines Sondergebietes Einzelhandels nicht erfor-
derlich ist. Ziel 6.5-1 des LEP NRW schreibt vor, dass Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden durfen.

Abb. 4: Ausschnitt Regionalplan

‘p’“, e L Jé > aJ) = .
Y PR Nl m®. ' [ | ™
e\ > : <> . / { =
1 = \\ - - N N / 1!I =
| 1) o ;e |k I | ==

‘ 1 >\ 5= ”; /[ &//° (f :
T e — 4,
| | A‘P + A [ S ‘ (o -

1 ! UGTANS *—T—
- - 1 :5-.'/11.!.’//'

i Tl
N> =Y A",‘ 4
&." \ *Ny
3\ ¢ M
* A o A

Quelle: Bezirksregierung Disseldorf (2018): Regionalplan Disseldorf

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kaarst wird der Standort als Mischgebiet ausgewiesen. Die Stadt Kaarst
plant diesbeziiglich jedoch eine Anderung des Flachennutzungsplans mit dem Ziel, den westlichen Teil des
Planstandortes als Sondergebiet und den &stlichen Teil als Wohnbauflache darzustellen.

Abb. 5: Darstellung des giiltigen Flichennutzungsplans und Vorentwurf der Anderung

-~y — =J.
vorher f nachher y ..

Quelle: Stadt Kaarst (2022)

11



cima.

Vertraglichkeitsuntersuchung zur Umstrukturierung des Nahversorgungsstandortes
LuisenstraBe in Kaarst-Bittgen

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 28 weist fir den Planstandort ein Mischgebiet auf Grundlage der
BauNVO in der Fassung von 1968 aus. Mit dem Ziel einer vertraglichen Einzelhandelssteuerung ist die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgesehen. Der Beschluss hierzu wurde am 8.12.2021
durch den Bau- und Planungsausschuss der Stadt Kaarst gefasst. Inhaltlich ist im westlichen Teilbereich die
Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung Bittgen-Nord” geplant. Fir
den Ostlichen Teilbereich wird die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und der Bau eines Mehr-

familienhauses anvisiert.

Abb. 6: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 28 und Vorentwurf vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.
115

)
_— vorhab
~__—| Bebaut
wNahve

~| VOREN

S
charnhorstslra/_ge

\N¥Xid
Quelle: Gemeinde Buttgen (1973) bzw. H+B Stadtplanung (2022). KdIn

3.4 Planvorhaben

Fur den Planstandort werden zwei mdgliche Varianten verfolgt. Beide Varianten beinhalten die Realisierung
eines ALDI-Marktes mit 1.000 m? Verkaufsflache (VKF) und einer Backerei (100 m? VKF). Variante 1 beinhaltet
dariiber hinaus die Ansiedlung einer Metzgerei (150 m? VKF), Variante 2 die Ansiedlung eines Zoofachmark-
tes des Anbieters DAS FUTTERHAUS (480 m? VKF). Variante 1 bildet gemaR branchentiblicher Verkaufsfla-
chenanteile der geplanten Anbieter eine Verkaufsflichenausstattung von 1.070 m? VKF Nahrungs- und Ge-
nussmittel, 100 m? VKF Drogerie- und Parfiimeriewaren, 10 m? VKF Zoobedarf* sowie 90 m? VKF ab. Die
ALDI SUD - Filiale wird einen Anteil von mindestens 90 % nahversorgungsrelevanter Sortimente aufweisen.

4 Die Warengruppe Zoobedarf schlieBt die Sortimente Tiere, Tierzubehdr und Tiernahrung ein.
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Abb. 7: Variante 1: Vergleich Verkaufsfliche am Standort LuisenstraBBe vor und nach der Realisie-
rung des Vorhabens

Verkaufsflache (in m?)

Bestand Vorhaben Differenz zum Bestand
Nahrungs- und Genussmittel 440 1.070 + 630
Drogerie- und Parflimeriewaren 40 80 +40
Zoobedarf (Tiere, Tierzubehor 10 +0
. 10

und Tiernahrung)

Ubrige Sortimente 10 90 + 80
SUMME 500 1.250 + 750

Quelle: cima (2022)

Variante 2 setzt sich aus 920 m? VKF Nahrungs- und Genussmittel, 80 m? VKF Drogerie- und Parfimeriewa-
ren, 490 m? VKF Zoobedarf und 90 m? VKF sonstigen Sortimenten zusammen.

Abb. 8: Variante 2: Vergleich Verkaufsfliche am Standort LuisenstraBe vor und nach der Realisie-
rung des Vorhabens

Verkaufsflache (in m?)

Bestand Vorhaben Differenz zum Bestand
Nahrungs- und Genussmittel 440 920 + 480
Drogerie- und Parfiimeriewaren 40 80 +40
Zoobgdarf (Tiere, Tierzubehor 10 490 + 480
und Tiernahrung)
Ubrige Sortimente 10 90 + 80
SUMME 500 1.580 + 1.080

Quelle: cima (2022)

Unter Beriicksichtigung der standortspezifischen Rahmenbedingungen und der verfiigbaren veréffentlich-
ten durchschnittlichen Umsatzleistung des Betreibers ALDI SUD geht die cima bei dem projektierten Le-
bensmitteldiscounters von einer Flachenproduktivitit von rd. 8.400 € / m? aus.® Bei der Bickerei wird davon
ausgegangen, dass der durchschnittlich in Deutschland erreichte Umsatz einer Verkaufsstelle eines Backe-
reibetriebes von rd. 330.000 € pro Jahr erreicht wird.® Hinsichtlich der in Variante 1 vorgesehenen Metzgerei
wird von einem jahrlichen Umsatz in Hohe von rd. 800.000 € ausgegangen, der somit leicht unterhalb des
durchschnittlichen Umsatzes eine Metzgerei - Verkaufsstelle in Héhe von rd. 900.000 € liegt.” Zu begriinden
ist dies mit der Lage des Standortes. Bei dem Zoofachmarkt der Variante 2 ist von einer Flachenleistung von
rd. 1.500 € / m? auszugehen. Dies entspricht der veréffentlichten durchschnittlichen Flachenleistung des

> Quelle: Hahn-Gruppe (2022): 17. Retail Real Estate Report 2022 2023. Bergisch Gladbach - Die aktuelle Veroffentlichung der Hahn-
Gruppe weist eine durchschnittliche Flachenleistung der ALDI-SUD-Markte von 8.380 € / m? aus; EHI Retail Institute GmbH (2021):
Stationarer Einzelhandel 2021. K&In - Fir den Anbieter DAS FUTTERHAUS wird eine durchschnittliche Flachenleistung von rd.
1.450 € / m? ausgewiesen.

Quelle: eigene Berechnung nach Daten des Zentralverbandes des Deutschen Backerhandwerks e.V. (2022): https://www.baecker-
handwerk.de/baeckerhandwerk/zahlen-fakten/

7 Quelle: eigene Berechnung nach Deutscher Fleischer-Verband (2022): Jahrbuch 2022

13



cima.

Vertraglichkeitsuntersuchung zur Umstrukturierung des Nahversorgungsstandortes
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Anbieters DAS FUTTERHAUS 8. Der prognostizierte Umsatz nach Warengruppen sowie der prognostizierte
Gesamtumsatz sind Abb. 10 zu entnehmen.

Abb. 9: Variante 1: Vergleich Umsatz am Standort LuisenstraBBe vor und nach der Realisierung des
Vorhabens

Umsatz (in Mio. €)

Bestand Vorhaben Differenz zum Bestand
Nahrungs- und Genussmittel 2,1 8,0 + 5,9
Drogerie- und Parflimeriewaren 0,2 0,7 + 0,5
Zoobedarf (Tiere, Tierzubehor <00 0,1 +0,1
und Tiernahrung)
Ubrige Sortimente < 0,0 0,8 +0,7
SUMME 2,4 9,5 +73

Quelle: cima (2022)

Abb. 10: Variante 2: Vergleich Umsatz am Standort LuisenstraBe vor und nach der Realisierung des
Vorhabens

Umsatz (in Mio. €)

Bestand Vorhaben Differenz zum Bestand
Nahrungs- und Genussmittel 2,1 7.2 + 5,2
Drogerie- und Parflimeriewaren 0,2 0,7 +0,5
Zoobedarf (Tiere, Tierzubehor <00 0,8 +08
und Tiernahrung)
Ubrige Sortimente <00 0,8 +0,7
SUMME 2,4 9,5 +71

Quelle: cima (2022)

Bei der Variante 1 ist davon auszugehen, dass der Umsatz des Vorhabens mit dem nahversorgungsrelevan-
ten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bei rd. 8,0 Mio. € liegen wird und den bisherigen Umsatz in der
Warengruppe am Standort LuisenstraBe um rd. 5,9 Mio. € Ubersteigt. Beim ebenfalls nahversorgungsrele-
vanten Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren ist von einem Anstieg um rd. 0,5 Mio. € auszugehen.
Insgesamt ist durch das Vorhaben ein Anstieg des derzeitigen Umsatzes von rd. 2,4 Mio. € auf rd.
9,5 Mio. € im Jahr zu erwarten.

Bei der Variante 2 betragt der zu erwartende Umsatz im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel rd.
7,2 Mio. €, sodass der bisherige Umsatz am Vorhabenstandort um rd. 5,2 Mio. € Uberstiegen wird. Die
Umsatzentwicklung im Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren ist identisch zur Variante 1. Durch die
Ansiedlung eines Zoofachmarktes ist flr das nicht-zentrenrelevante Sortiment Zoobedarf von einem
Mehrumsatz von rd. 0,8 Mio. € auszugehen. Der zu erwartende Gesamtumsatz der Variante 2 betragt eben-
falls rd. 9,5 Mio. € pro Jahr.

8 Quelle: EHI Retail Institute GmbH, KéIn (2021)
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4 Angebots- und Nachfrageanalyse

4.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Das erwartete Kerneinzugsgebiet des Vorhabens ergibt sich zum einen aus der Siedlungsstruktur des Rau-
mes und den zu GUberwindenden Distanzen zum Einkaufen; zum anderen sind die branchenspezifische lokale
Wettbewerbssituation und die marktiiblichen Einzugsgebiete vergleichbarer Anbieter zu beachten.

Abb. 11: Abgrenzung des Einzugsgebiets und Lage der wichtigsten Mitbewerber

{ W i 3 i \ 3.0

. @ Vorhabenstandort

7< [ untersuchungsgebiet
/[ Zentrale Versorgungsbereiche

"
p TR T TER

Quelle: cima (2022), Kartengrundlagen: © GeoBasis-DE / BKG (2022),

Die cima geht davon aus, dass sich das Kerneinzugsgebiet des Lebensmittel- und Getrankemarktes auf den
Stadtteil Buttgen mit einem Bevdlkerungspotenzial von derzeit 6.990 Einwohnern konzentriert. Dies ist u.a.
aus den vorhandenen Standorten der Firmen ALDI SUD und LIDL in den Gewerbegebieten Kaarst West und
Ost sowie in Kleinenbroich abzuleiten. Aus diesem Bereich sind deutlich die groBten Kaufkraftzuflisse zum
Planvorhaben zu erwarten. Unter Berlicksichtigung des konkreten Vorhabens wird ein nicht unerheblicher
Anteil des zu erwartenden Umsatzes durch die Riickholung bislang aus dem Stadtteil Biittgen abflieBender
Kaufkraft erfolgen.
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Dagegen wird fiir den geplanten Zoofachmarkt eine etwas groBere Reichweite erwartet. Es ist auch von
Zuflissen aus den lbrigen Stadteilen von Kaarst auszugehen, da diese Fachmarkte eine geringere Verbrei-
tungsdichte haben. Umfangreichere Umsatzverlagerungen (z. B. durch Pendlerverflechtungen) von Stand-
orten auBerhalb des Untersuchungsgebietes sind jedoch nicht zu erwarten.

4.2 Relevante Nachfragesituation im Einzugsgebiet

Die Berechnung des Nachfragepotenzials erfolgt auf Basis der Einwohnerzahlen innerhalb des Einzugsge-
bietes und der spezifischen értlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (113,3)°. Es wird ein bun-
desweiter Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von insgesamt 5.803 €'° im Jahr 2022 — davon 2.513 € fur
Nahrungs- und Genussmittel, 445 € flr Drogerie- und Parfiimeriewaren und 68 € flir Zoobedarf — zugrunde
gelegt. Der Ausgabesatz wird mit Hilfe der ortlichen Kaufkraftkennziffer der Stadt Kaarst (113,3) an das
tatsachliche Niveau im Einzugsgebiet angepasst. Fiir die Einwohner der Stadt Kaarst ergibt sich somit ein
Kaufkraftpotenzial von 2.847 € je Einwohner flr die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, 504 € je
Einwohner fur Drogerie- und Parfliimeriewaren und 77 € je Einwohner fiir Zoobedarf.

Abb. 12: Relevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Kaarst

cima-Sortiment Kaufkraft
(in Mio. €)
Periodischer Bedarf 156,2
Nahrungs- und Genussmittel 1264
Drogerie- und Parfimeriewaren 22,4
Stadt Kaarst Ubriger periodischer Bedarf 74
44.404 Einwohner Aperiodischer Bedarf 135,7
Zoobedarf 34
Ubriger aperiodischer Bedarf 132,3
SUMME 291,9

Hinweis: Abweichungen bei den Summenwerten beruhen auf Rundungsdifferenzen
Quelle: cima (2022)

Innerhalb des Kaarster Stadtgebietes belduft sich das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial auf ins-
gesamt rd. 291,9 Mio. €. Davon entfallen rd. 126,4 Mio. € auf das vorhabenrelevante Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel, rd. 22,4 Mio. € auf das Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren und rd. 3,4 Mio. € auf
das Sortiment Zoobedarf.

Da sich der Vorhabenstandort im Kaarster Stadtteil Buttgen befindet, wird in nachfolgender Tabelle das
rechnerische Kaufkraftpotenzial fiir den Stadtteil Blttgen (Kerneinzugsgebiet) dargestellt.

®  Quelle: Michael Bauer Research GmbH (2022): Kaufkraftkennziffer; mit einem Wert von liegt die Kaufkraftkennziffer mit 113,3 in
Kaarst deutlich Gber dem Niveau des Bundesdurchschnitts (=100,0).
© Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2022)
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Abb. 13: Relevantes Kaufkraftpotenzial im Kerneinzugsgebiet

cima-Sortiment Kaufkraft
(in Mio. €)
Periodischer Bedarf 24,6
Nahrungs- und Genussmittel 19,9
Drogerie- und Parfiimeriewaren 3,5
Kerneinzugsgebiet Ubriger periodischer Bedarf 1,2
Stadtteil Kaarst-Buttgen
6.990 Einwohner Aperiodischer Bedarf 21,4
Zoobedarf (Tiere, Tierzubehor und Tiernahrung) 0,5
Ubriger aperiodischer Bedarf 20,8
SUMME 46,0

Hinweis: Abweichungen bei den Summenwerten beruhen auf Rundungsdifferenzen
Quelle: cima (2022)

Das relevante Kaufkraftpotenzial in Kaarst-Blittgen belduft sich auf rd. 19,9 Mio.€ im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel, 3,5 Mio. € im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren und rd. 0,5 Mio. € im Sortiment
Zoobedarf.

4.3 Angebotssituation im Untersuchungsgebiet

Fur die Beurteilung moglicher Auswirkungen des Vorhabens ist eine detaillierte Analyse der Wettbewerbs-
situation erforderlich. Im Kontext der hier vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme zur Ansiedlung ei-
ner ALDI SUD-Filiale, einer Béckerei, einer Metzgerei und eines Zoofachmarktes an der LuisenstraBe in
Kaarst-Buttgen erfolgte im Juni 2022 eine umfassende Erhebung des vorhabenrelevanten Wettbewerbs ge-
maB den Ausfiihrungen in Kap. 2.

In Kap. 4.1 (Abb. 11) war bereits ein Uberblick tiber die wichtigsten Mitbewerber in Form von Lebensmittel-
markten, Drogeriemarkten und Zoofachmarkten innerhalb des definierten Untersuchungsgebietes enthal-
ten. Nachfolgend werden in Form von Kurzdarstellungen das relevante Angebot innerhalb und auBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche detailliert dargestellt.

4.3.1 Hauptzentrum Kaarst

Das im Fachentwicklungsplan Einzelhandel der Stadt Kaarst ausgewiesene Hauptzentrum Kaarst liegt rd.
3,5 Kilometer noérdlich des Vorhabenstandortes. Hinsichtlich des vorhabenrelevanten Sortimentes Nah-
rungs- und Genussmittel sind im Hauptzentrum vor allem ein REWE-Lebensmittelvollsortimenter, ein
PENNY-Lebensmitteldiscounter, ein NETTO-Lebensmitteldiscounter und ein DENNS Bio-Markt zu nennen.
Erganzt wird das Angebot unter anderem durch Backereien, Kioske, ein Reformhaus, weitere Lebensmit-
telspezialgeschafte und sonstige Anbieter. Aufgrund der Anbieterstruktur und einer Verkaufsflache von rd.
3.665 m? ist insgesamt ein umfassendes Angebot in dem Sortiment vorhanden. Drogerie- und Parfiimerie-
waren halten vor allem der Drogeriefachmarkt ROSSMANN sowie die Lebensmittelmarkte in Form von
Randsortimenten vor. Das ebenfalls vorhabenrelevante Sortiment Zoobedarf wird im Hauptzentrum Kaarst
ausschlieBlich in Form von Randsortimenten angeboten.
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Abb. 14: Vorhabenrelevanter Wettbewerb im Hauptzentrum Kaarst (nur Lebensmittel- und Droge-
riemarkte)
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Quelle: cima (2022), Kartengrundlagen: ©'GeoBasistE / BKG (2022), Fachentwicklungsplan Einzeliwandel Stadt Kaafst, Forfschreibung
2018

Abb. 15: Verkaufsfliche und Umsatz im Hauptzentrum Kaarst

Verkaufsflache Umsatz

(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 3.665 20,0
Drogerie- und Parflimeriewaren 630 35
Zoobedarf (Tiere, Tierzubehdr und Tiernahrung) 70 0,3

Quelle: cima (2022)
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4.3.2 Nebenzentrum Biittgen

In rd. 600 Metern Entfernung liegt das Nebenzentrum Buttgen sudlich des Vorhabenstandortes. Als vorha-
benrelevanter Anbieter ist vor allem der REWE-Vollsortimenter am Berliner Platz zu betonen. Im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel wird das Angebot vor allem durch Béckereien und weitere Kleinanbieter er-

ganzt. Im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren sind neben dem REWE-Markt die PARFUMERIE PLATEN
angeboten.

sowie eine Apotheke als Anbieter zu nennen. Zoobedarf wird nur in einem &uBerst begrenzten Umfang

Abb. 16: Vorhabenrelevanter Wettbewerb im Nebenzentrum Biittgen (nur Lebensmittel- und Dro-
geriemarkte)
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Abb. 17: Verkaufsfliche und Umsatz im Nebenzentrum Biittgen
Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 1.115 6,2
Drogerie- und Parfimeriewaren 120 0,6
Zoobedarf (Tiere, Tierzubehdr und Tiernahrung) 10 0,1
Quelle: cima (2022)
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4.3.3 Nahversorgungszentrum Vorst

Der Stadtteil Vorst liegt westlich der Kernstadt Kaarst und rd. 2,8 km nérdlich des Vorhabenstandortes an
der LuisenstraBe. Fur alle vorhabenrelevante Sortimente stellt der REWE-Vollsortimenter (Sankt-Eustachius-
Platz) den bedeutendsten Wettbewerber dar. Ergénzt wird das Angebot im Nahversorgungszentrum Vorst
durch eine Backerei und eine Apotheke.

Abb. 18: Vorhabenrelevanter Wettbewerb im Nahversorgungszentrum Vorst (nur Lebensmittel- und
Drogeriemarkte)
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Abb. 19: Verkaufsfliche und Umsatz im Nahversorgungszentrum Vorst

Verkaufsflidche Umsatz

(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 1.045 4,6
Drogerie- und Parfiimeriewaren 100 0,5
Zoobedarf (Tiere, Tierzubehor und Tiernahrung) 40 0,2

Quelle: cima (2022)
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4.3.4 Hauptzentrum Korschenbroich

Der Fachentwicklungsplan Einzelhandel der Stadt Korschenbroich weist die Innenstadt als Hauptzentrum
Korschenbroichs aus. Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist mit rd. 2.910 m? Verkaufsfliche ein
umfassendes Angebot vorhanden. Gepragt wird dieses Angebot durch den Lebensmitteldiscounter ALDI
SUD, das EDEKA-CENTER und das Randsortiment des Drogeriemarktes DM am Matthias-Hoeren-Platz.
Hinzu kommen Betriebe des Lebensmittelhandwerks und weitere kleinteilige Anbieter. Das ebenfalls vor-
habenrelevante Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren wird auf einer Flache von insgesamt rd. 795 m?
angeboten. Als Anbieter stechen der Drogeriemarkt DM sowie die Lebensmittelmarkte EDEKA und ALDI
SUD hervor. Auch hier ergéanzen kleinteilige Unternehmen das Angebot (u. a. PARFUMERIE PLATEN). Zoo-
bedarf wird auch in der Innenstadt Korschenbroich ausschlieBlich als Randsortiment verschiedener Betriebe

angeboten.
Abb. 20: Ubersicht Angebotssituation im Hauptzentrum Korschenbroich (nur Lebensmittel- und

Drogeriemarkte)
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Abb. 21: Verkaufsfliche und Umsatz im Hauptzentrum Korschenbroich

Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 2.910 18,2
Drogerie- und Parfiimeriewaren 795 52
Zoobedarf (Tiere, Tierzubehor und Tiernahrung) 85 0,5

Quelle: cima (2022)
4.3.5 Stadtteilzentrum Kleinenbroich

Der Stadtteil Kleinenbroich grenzt unmittelbar westlich an das Gebiet der Stadt Kaarst. Das Stadtteilzentrum
Kleinenbroich wird als bipolares Stadtteilzentrum ausgewiesen, welches sich in einen ndrdlichen und einen
stdlichen Teilbereich untergliedert. Die Teilbereiche werden separat voneinander betrachtet.

Stadtteilzentrum Kleinenbroich - Teilbereich Kleinenbroich-Nord

Der nordliche Teilbereich des Stadtteilzentrums Kleinenbroich weist in den vorhabenrelevanten Sortimen-
ten lediglich sehr geringe Wettbewerbsstrukturen durch kleinteilige Anbieter auf. Zum Zeitpunkt der Erstel-
lung des Fachentwicklungsplans Einzelhandel war u. a. noch ein REWE-Supermarkt ansassig, der mittlerweile
jedoch seit vielen Jahren geschlossen ist.

Abb. 22: Ubersicht Angebotssituation im Teilbereich Stadtteilzentrum Kleinenbroich-Nord (nur Le-
bensmittel- und Drogeriemarkte)
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Quelle: cima (2022), Kartengrundlagen: © GeoBasis-DE / BKG (2022), Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Korschenbroich,
2007
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Abb. 23: Verkaufsflache und Umsatz im Teilbereich Stadtteilzentrum Kleinenbroich-Nord

Verkaufsfldche Umsatz

(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 45 04
Drogerie- und Parfiimeriewaren 25 0,2

Zoobedarf (Tiere, Tierzubehor und Tiernahrung) - -

Quelle: cima (2022)
Stadtteilzentrum Kleinenbroich - Teilbereich Kleinenbroich-Siid

Der stdliche Teilbereich des Stadtteilzentrums Kleinenbroich umfasst in seiner urspriinglichen Form ledig-
lich den Bereich BahnhofstraBe und LadestraBe bis zur Héhe des Bahnhofes. Im Jahr 2013 wurde die Ab-
grenzung im Rahmen der Begriindung eines Bebauungsplanes entsprechend der in Abb. 24 dargestellten
Abgrenzung Uberarbeitet.

Abb. 24: Ubersicht Angebotssituation im Teilbereich Stadtteilzentrum Kleinenbroich-Siid (nur Le-
bensmittel- und Drogeriemarkte)
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Quelle: cima (2022), Karté.r;grundlagen: © GeoBasis-DE / BKG (2022), Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Korschenbroich,
2007

Die in Abb. 25 dargestellte Wettbewerbssituation wird insbesondere durch den 2013 erganzten Bereich
Holzkamp mit dem EDEKA-Center und dem Drogeriemarkt DM gepragt. Als weiterer Anbieter ist die CEN-
TERSHOP - Filiale hervorzuheben, die sich ebenfalls in dem erweiterten Bereich des Zentralen Versorgungs-
bereiches befindet.
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Abb. 25: Verkaufsflache und Umsatz im Teilbereich Stadtteilzentrum Kleinenbroich-Siid

Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 1.485 7.9
Drogerie- und Parflimeriewaren 700 4,6
Zoobedarf (Tiere, Tierzubehor und Tiernahrung) 55 0,3

Quelle: cima (2022)

4.3.6 Stadtteilzentrum Glehn

Der Korschenbroicher Zentrale Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Glehn befindet sich rd. 5,4 km sidlich
des Vorhabenstandortes. Hauptanbieter flr alle vorhabenrelevanten Sortimente sind der REWE-Supermarkt
und der NETTO-Lebensmitteldiscounter. Nahrungs- und Genussmittel werden zudem durch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (Backerei, Metzgerei) und weitere kleinteilige Anbieter vorgehalten. Eine Apotheke
erganzt das Angebot der Drogerie- und Parflimeriewaren.

Abb. 26: Ubersicht Angebotssituation im Stadtteilzentrum Glehn (nur Lebensmittel- und Drogerie-
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Abb. 27: Verkaufsflaiche und Umsatz im Stadtteilzentrum Glehn

Verkaufsflache Umsatz
(in m? (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 1.655 8,0
Drogerie- und Parflimeriewaren 185 09
Zoobedarf (Tiere, Tierzubehor und Tiernahrung) 60 0,3

Quelle: cima (2022)

4.3.7 Sonstige Wettbewerbsstandorte im Stadtgebiet Kaarst

Neben den innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche etablierten Anbietern sind im Untersuchungsge-
biet in Kaarst weitere vorhabenrelevante Angebote vorhanden, die mehr als 400 m? Verkaufsfliche aufwei-
sen. Hierzu zahlen sowohl Lebensmittelmarkte als auch Zoofachmarkte.

Mit dem Gewerbegebiet Kaarst-West und dem Gewerbegebiet Kaarst-Ost sind hierbei zwei rdumliche
Schwerpunkte auszumachen. Im GE Kaarst-West sind mit den Anbietern ALDI SUD und dem EDEKA-CENTER
zwei groBflachige Lebensmittelmarkte vorhanden. Hinzu kommt der Reitsport- und Zoofachmarkt KATINA.
Im GE Kaarst-OST sind mit weiteren Filialen der Anbieter ALDI SUD und LIDL ebenfalls zwei vorhabenrele-
vante Wettbewerber mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel ansassig. Weitere Anbieter sind
unter anderem der Supermarkt NAHKAUF in Holzbittgen und die Fachmarkte FRESSNAPF und TRINKGUT
in der Neusser StraBe. In Kaarst-Biittgen sind der bestehende NETTO-Markt am Vorhabenstandort sowie
GETRANKE BALGHEIM als Kleinanbieter mit rd. 200 m? Verkaufsfléche zu nennen. Beriicksichtigt wird zudem
die von der Stadt Kaarst verfolgte Entwicklung eines Lebensmittelmarktes im Entwicklungsgebiet Commer-
hof mit einer Verkaufsflache von insgesamt maximal 800 m? Verkaufsflache. Der geplante Markt ist bereits
aufgrund des weit fortgeschrittenen Planungsstands in den Bestandsdaten enthalten.

Abb. 28: Verkaufsflache und Umsatz im sonstigen Stadtgebiet Kaarst

Verkaufsfliche Umsatz
(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 8.000 46,4
Drogerie- und Parfiimeriewaren 570 37
Zoobedarf (Tiere, Tierzubehdr und Tiernahrung) 1.485 35

Quelle: cima (2022)
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4.3.8 Sonstige Wettbewerbsstandorte im Stadtteil Kleinenbroich

In der Stadt Korschenbroich wurde neben dem Wettbewerb in den Zentralen Versorgungsbereichen auch
der sonstige Wettbewerb im Stadtteil Kleinenbroich untersucht. Mit den Anbietern ALDI SUD, LIDL, NETTO
und TRINKGUT konzentrieren sich diese Markte auf den in Fachentwicklungsplan Einzelhandel ausgewiese-
nen Fachmarktstandort Pilllenweg / Holzkamp. Im gleichen Gebiet befindet sich der Anbieter FRESSNAPF,
der trotz einer Verkaufsflache von weniger als 400 m? als vorhabenrelevanter Wettbewerber eingestuft und
beriicksichtigt wird.

Abb. 29: Verkaufsfliche und Umsatz im sonstigen Stadtteil Kleinenbroich

Verkaufsflache

(in m?)
Nahrungs- und Genussmittel 2.815 17,9
Drogerie- und Parfiimeriewaren 100 09
Zoobedarf 265 038

Quelle: cima (2022)
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5 Okonomische und stidtebauliche Aus-
wirkungen fiir das Planvorhaben

5.1 Methodische Vorbemerkungen

Im Nachfolgenden werden die 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
mittelt. Bei dem zugrunde gelegten Projektansatz handelt es sich um einen Worst-Case-Ansatz u. a. durch
die Annahme einer unter Berlicksichtigung der Siedlungsstruktur und des Standortumfeldes hohen Fla-
chenproduktivitét fir das Vorhaben und der Definition eines raumlich engen Haupteinzugsgebietes. Grund-
satzlich sind bei der Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen derartiger Vorhaben folgende Parameter
zu Uberprifen:

= Die standértlichen Parameter zielen auf mdgliche Kopplungspotenziale zu bestehenden Einzelhan-
delsstrukturen ab. Das Ausmal3 der stddtebaulichen Integration entscheidet dartiber, ob ein zusatzlich
zu realisierender Einzelhandelsbetrieb nur Wettbewerbsdruck erzeugt oder auch neue Verbundvorteile
mit der nachhaltigen Absicherung eines Standortes geschaffen werden kdnnen.

= Die 6konomischen Parameter beschreiben konkret die wirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens
auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet. Bei warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungen ab ca. 10 %
des in einem Versorgungsbereich oder Zentralen Haupteinkaufsbereich vorliegenden Umsatzvolumens
konnen die Entwicklungsperspektiven des ansassigen Einzelhandels deutlich beeinflusst werden.' An-
dere Rechtsurteile haben deutlich gemacht, dass auch bei Umsatzverlusten von weniger als 10 % eine
Gefahrdung strukturpragender Betriebe gegeben sein kann (7 %) bzw. in Abhdngigkeit von den entspre-
chenden Rahmenbedingungen auch Umsatzverluste von ber 10 % nicht zwingend zu Betriebsschlie-
Bungen flhren missen. Eine einzelfallbezogene Bewertung ist daher unbedingt erforderlich.

Die cima greift bei derartigen Auswirkungsanalysen regelmaBig auf den 6konometrischen Modellansatz
von HUFF zurlick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitat aller konkurrierenden Einzelhandelsstandorte
sowie das Abwédgen des Zeitaufwandes zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten ein.
Voraussetzung fiir die Prognose der 6konomischen Auswirkungen ist die detaillierte Analyse der Einzelhan-
delsstrukturen im Untersuchungsgebiet sowie die Kenntnis um die Attraktivitdt von Konkurrenzstandorten.

Es wird von folgenden Pramissen ausgegangen:

= Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im Wettbewerb als unterschiedliche
Absatzformenkonzepte. Somit konkurriert z. B. ein Getrankemarkt oder ein Fachmarkt zunachst unmit-
telbar mit benachbarten Anbietern des gleichen Betriebstyps.

= GroBe Unterschiede in den Angebotsqualitdten zwischen dem Planvorhaben und dem vorhandenen Ein-
zelhandelsangebot fiihren schneller zu Verdnderungen der Kaufkraftstrome als bei der Konkurrenz
gleichartiger Anbieter.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird bei dieser GroBenordnung von einem abwagungsrelevanten Tatbestand gesprochen. Die
entstehenden Umsatzverlagerungseffekte sind in der Abwéagung eines Projektvorhabens zu wiirdigen. Zur Methodik der Vertrag-
lichkeitsuntersuchungen findet sich u.a. bei Konze, Harald und Wolf, Michael (2012): Einzelhandel in Nordrhein-Westfalen planvoll
steuern! Hannover (= Arbeitsberichte der Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung) eine ausfihrliche Abhandlung. Einen
umfassenden Uberblick tiber die Definition von ,schadlichen Auswirkungen” eines Vorhabens und die entsprechenden Rechtsur-
teile bietet Kuschnerus, Ulrich, Bischopink, Olaf, Wirth, Alexander (2018, S. 188ff): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn. Ferner
enthalt der Einzelhandelserlass NRW (2021) eine Orientierungs- und Gliederungshilfe fir Vertraglichkeitsgutachten.
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= Je besser die Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso groBer ist die raumliche Reichweite.

= Die prognostizierten Umsatzerwartungen des zu diskutierenden Projektvorhabens basieren auf waren-
gruppen-, betriebstypen- und firmenspezifischen Flachenproduktivitaten. Neben eigenen Branchenin-
formationen werden entsprechende Verdffentlichungen und Branchenreports berticksichtigt.

Die cima interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer
Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinterfragen und dahin-
gehend zu Uberprifen, ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird.

5.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Planvorhabens

Mit dem Vorhaben an der Luisenstrale im Kaarster Stadtteil Biittgen ist die Erweiterung der vorhandenen
Einzelhandelsnutzungen um 750 m? VKF (Variante 1), bzw. 1.080 m? VKF (Variante 2) verbunden. Bei Reali-
sierung des Vorhabens ist aus gutachterlicher Sicht bei beiden Varianten ein Gesamtumsatz von rd.
9,5 Mio. € pro Jahr zu erwarten. Auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallen hiervon rd. 1.070
m? VKF und rd. 8,1 Mio. € (Variante 1), bzw. rd. 920 m? VKF und rd. 7,2 Mio. € (Variante 2) Umsatz pro Jahr.
Fir das ebenfalls nahversorgungsrelevante Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren ist von 80 m? Ver-
kaufsflache und rd. 0,7 Mio. € Umsatz auszugehen (Variante 1 und 2). Das nicht-zentrenrelevante Sortiment
Zoobedarf ist bei Variante 1 nur geringfiigig vorgesehen, bei Variante 2 hingegen auf einer Verkaufsflache
von rd. 490 m? geplant, der zu erwartende Umsatz liegt bei rd. 0,8 Mio. €. Diese Werte werden der Prognose
der Umsatzumverteilungseffekte im Untersuchungsraum zugrunde gelegt.

Wie bereits in Kap. 2 erlautert, wird im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung bei der sortimentsspezifischen
Auswirkungsanalyse im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ausschlieBlich die maximale Variante 1 mit
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (1.000 m? VKF), einer Backerei (100 m? VKF) und einer Metzgerei
(150 m? VKF) gepriift. Unabhingig davon betragt die maximal untersuchte Gesamtverkaufsfléche der Vari-
ante 1 1.250 m? und der Variante 2 1.580 m?

Bei der Umsatzverlagerung ist zu beachten, dass mit dem NETTO-Lebensmitteldiscounter (ehemals KAI-
SER’S) bereits seit mehreren Jahren ein Lebensmittelmarkt an dem Vorhabenstandort ansassig ist und Ende
2022 schlieBen wird. Der NETTO-Markt umfasst derzeit insgesamt rd. 500 m? Verkaufsflache und erwirt-
schaftet eine geschatzte Umsatzleistung von insgesamt rd. 2,4 Mio. €. Auf das Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel entfallen hiervon rd. 2,1 Mio. €, auf Drogerie- und Parfiimeriewaren rd. 0,2 Mio. € und auf
Zoobedarf weniger als 0,1 Mio. €. Obwohl ein Betreiberwechsel vom Anbieter NETTO zum Anbieter ALDI
SUD verfolgt wird, ist davon auszugehen, dass von den an diesem Standort erwirtschafteten Umsatze rd.
75 % auch nach einer erfolgten Erweiterung am Standort gebunden werden. Die Wettbewerbswirkungen
des am Standort LuisenstraBe bestehenden NETTO-Marktes und die dort erwirtschafteten Einzelhandel-
sumsdtze haben sich bereits in der Vergangenheit vollstandig am Markt ausgewirkt. Bei der folgenden
Prognose der Umsatzumverteilungen wird die Wirkung des Umsatzes nach Realisierung des Gesamtvorha-
bens betrachtet.

Das BVerwG hat dazu u.a. in einem Urteil vom 12. Februar 2009 ausgefiihrt, dass ,von der gegebenen stad-
tebaulichen Situation auszugehen (ist). Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandels-
betrieben, sondern auch durch den Betrieb, dessen Ansiedlung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand
gepragt”.”?

2 vgl. BVerwG 4 B 3.09 vom 12. Februar 2009, RN 6.
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5.2.1 Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Die Ergebnisse der ckonometrischen Modellrechnung nach HUFF fiir das Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel sind in Abb. 30 dokumentiert. Da es sich bei dem Vorhabenstandort um einen bereits lang-
jahrig etablierten Versorgungsstandort handelt ist davon auszugehen, dass der projektierte ALDI-Markt ei-
nen Teil des bereits heute durch den Anbieter NETTO am Standort erwirtschafteten Umsatzes binden wird.
Aus Gutachtersicht ist zu erwarten, dass rd. 75 % des Bestandsumsatzes des bestehenden NETTO-Marktes
auch zukiinftig am Standort gebunden werden wird.

Abb. 30: Auswirkungsanalyse fiir das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz Umsatzumverteilun

(aktuell) 9
Standortbereich in % des

aktuellen

in Mio. € in Mio. € Umsatzes
NETTO, LuisenstraBBe (Bestand) 2,1 1,6 75,8 %
HZ Innenstadt Kaarst 20,0 0,6 3,0%
NZ Bittgen 6,2 0,7 11,4 %
NVZ Vorst 4,6 0,2 43 %
sonstiges Stadtgebiet Kaarst 443 3,5 79 %
HZ Korschenbroich 18,2 0,2 1.1%
NZ Kleinenbroich Nord 04 0,0 0,0 %
NZ Kleinenbroich Sud 7.9 0,2 2,5%
NZ Glehn 8,0 01 1.2%
son§t|ger Stadtteil Kleinen- 17.9 05 28%
broich
diffus (auBerhalb Untersu-

. 04

chungsgebiet)
SUMME 8,0

n. A nicht ausweisbar, Wert unterhalb einer rechnerisch plausiblen Nachweisgrenze
Quelle: cima (2022)

Bei Realisierung einer rd. 1.000 m? Verkaufsfliche umfassenden ALDI SUD-Filiale, einer Béckerei und einer
Metzgerei ist zundchst darauf hinzuweisen, dass die groten Umsatzumverlagerungen zwischen dem Vor-
haben und den bestehenden ALDI SUD-Filialen zu erwarten sind. Dementsprechend weist die Modellrech-
nung auch Umsatzumverlagerungen im Umfang von 3,5 Mio. € zu Lasten dem Stadtgebiet Kaarst auBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche aus. Bei einer Verlagerungsquote von 7,9 % des aktuellen Umsatzes ist
aber nicht von SchlieBungen dieser Anbieter in Folge der Neuansiedlung auszugehen.

Fur das Nebenzentrum Biittgen ist von einer Umsatzverlagerung in Hohe von rd. 11,4 % auszugehen. Hier-
von wird u.a. der ansdssige REWE-Markt betroffen sein. Wenn auch in diesem Fall nicht von einer auf das
Vorhaben zuriick zu flihrenden BetriebsschlieBung ausgegangen wird, geschieht dies mit Blick auf die nicht
beriicksichtigten Umsatzzugewinne des REWE-Marktes durch die SchlieBung des NETTO-Marktes. Aus gut-
achterlicher Sicht kann davon ausgegangen werden, dass sich die errechneten Umsatzumverteilungswir-
kungen gegeniiber dem Nebenzentrum Bittgen aus dem genannten Grund relativieren und negative
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Auswirkungen auf die Struktur und Entwicklungsfahigkeit des Zentrums infolge der Realisierung des Plan-
vorhabens ausbleiben werden.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt wird mit Umsatzumverteilungen in Hohe von 3,0 % im nach-
geordnetem Umfang belastet sein; auch hier sind keine Betriebsaufgaben der dort ansassigen Anbieter (u.a.
REWE, PENNY, NETTO) erwartet.

Insgesamt sind in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel aus gutachterlicher Sicht keine schadi-
genden Wirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten; insbesondere ist nicht mit SchlieBungen
strukturpragender Betriebe zu rechnen.

5.2.2 Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren

Wie bereits beim Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird auch beim Sortiment Drogerie- und Parfi-
meriewaren davon ausgegangen, dass ca. 75 % des in dem Sortiment erzielten Umsatzes des bestehenden
NETTO-Marktes zukilinftig am Standort gebunden werden kann.

Abb. 31: Auswirkungsanalyse fiir das Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren

Umsatz .
(aktuell) Umsatzumverteilung
Standortbereich in % des
aktuellen
in Mio. € in Mio. € Umsatzes
NETTO, LuisenstraBBe (Bestand) 0,2 0,15 78,1 %
HZ Innenstadt Kaarst 3,5 0,05 14 %
NZ Buttgen 0,6 0,05 79 %
NVZ Vorst 0,5 0,00 0,0 %
sonstiges Stadtgebiet Kaarst 35 0,25 71 %
HZ Korschenbroich 52 0,00 0,0 %
NZ Kleinenbroich Nord 0,2 0,00 0,0 %
NZ Kleinenbroich Sud 4,6 0,00 0,0 %
NZ Glehn 09 0,00 0,0 %
son§t|ger Stadtteil Kleinen- 0.9 0,05 56 %
broich
diffus (auBerhalb Untersu-
. 0,15
chungsgebiet)
SUMME 0,70

n. A.: nicht ausweisbar, Wert unterhalb einer rechnerisch plausiblen Nachweisgrenze
Quelle: cima (2022)
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Abb. 31 ist zu entnehmen, dass auch bei den Drogerie- und Parflimeriewaren die hochste prozentualen
Umsatzverlagerung zu Lasten des Nebenzentrums Biittgen geht. Trotz zu erwartenden Umsatzverlagerun-
gen von rd. 7,9 % sind aufgrund der geringen absoluten Summe von rd. 0,05 Mio. € keine schadigenden
Wirkungen auf die bestehenden Strukturen zu erwarten. Als weitere Standortbereiche werden die sonstigen
Standorte in Kaarst (7,1 %) und Kleinenbroich (5,6 %) von Umsatzverlagerungen betroffen sein. Die geringen
absoluten Verlagerungen von rd. 0,3 Mio. € bzw. 0,05 Mio. € zeigen jedoch, dass die bestehenden Versor-
gungsstrukturen nicht geschadigt werden. Auch in der Warengruppe Drogerie- und Parflimeriewaren sind
aus gutachterlicher Sicht keine schadigenden Wirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten.

5.2.3 Sortiment Zoobedarf

Das Sortiment Zoobedarf ist sowohl laut Kaarster als auch Korschenbroicher Sortimentsliste als nicht-zen-
trenrelevantes Sortiment einzustufen. Dementsprechend besteht kein genereller Schutzanspruch fiir Ange-
botsstrukturen in Zentralen Versorgungsbereichen. Dennoch wird im Rahmen dieser Untersuchung eine
Auswirkungsanalyse fiir das Sortiment Zoobedarf durchgefiihrt. Die Erhebungen innerhalb des Untersu-
chungsgebietes haben ergeben, dass in den Zentralen Versorgungsbereichen nur geringfligige Angebots-
strukturen im Sortiment Zoobedarf bestehen. Zoofachmarkte sind lediglich auBerhalb der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche vorhanden.

Abb. 32: Auswirkungsanalyse fiir das Sortiment Zoobedarf

Ll Umsatzumverteilun

(G )) 9
Standortbereich in % des

aktuellen

in Mio. € in Mio. € Umsatzes
NETTO, LuisenstraBBe (Bestand) < 0,05 < 0,05 /.
HZ Innenstadt Kaarst 0,3 0,00 0,0 %
NZ Buttgen 0,1 < 0,05 e
NVZ Vorst 0,2 0,00 0,0 %
HZ Korschenbroich 0,5 0,00 0,0 %
NZ Kleinenbroich Nord 0,0 0,00 0,0 %
NZ Kleinenbroich Sud 0,3 0,00 0,0 %
NZ Glehn 0,3 0,00 0,0 %
sonstiges Stadtgebiet Kaarst 34 0,45 14,5 %
son§t|ger Stadtteil Kleinen- 08 0,10 118 %
broich
diffus (auBerhalb Untersu-

. 0,20

chungsgebiet)
SUMME 0,80

/.- aufgrund des geringen absoluten Betrages nicht ausgewiesen
Quelle: cima (2022)
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Wie Abb. 32 zeigt, werden aufgrund der geringen Anzahl von Mitbewerbern fiir die Ansiedlung eines
Zoofachmarktes nur fiir wenige Standortbereiche Umsatzverluste erwartet. Mit rd. 0,45 Mio. € sind von dem
absoluten Betrag vor allem die sonstigen Anbieter im Kaarster Stadtgebiet betroffen (Umsatzumverteilung
von rd. 14,5 %). Die Umsatzumverteilung gegeniliber den sonstigen Anbietern im Korschenbroicher Stadtteil
Kleinenbroich belduft sich aus gutachterlicher Sicht auf rd. 0,10 Mio. €, bzw. 11,8 % des bislang erzielten
Umsatzes. Vor allem die Anbieter FRESSNAPF und KATINA in Kaarst sowie FRESSNAPF in Kleinenbroich
werden die Ansiedlung eines Zoofachmarktes in Bittgen spuren. Aufgrund der in den meisten Féllen nur
sehr geringen absoluten Betrége sind Betriebsaufgaben nicht zu erwarten. Zudem ist zu betonen, dass Zoo-
bedarf ein nicht-zentrenrelevantes Sortiment darstellt und die vor allem betroffenen Standortbereiche au-
Berhalb von Zentralen Versorgungsbereichen liegen.

5.2.4 Zusammenfassende Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen des Vor-
habens

Die im vorherigen Kapitel enthaltene Analyse der Auswirkungen des Vorhabens auf die Kaufkraftstréme im
Einzugsgebiet sind in Hinblick auf ihre stadtebaulichen Auswirkungen zu bewerten.

Hierzu ist festzuhalten:

= Die stadtebaulichen Strukturen im Umfeld des Planvorhabens werden durch die Entwicklung des Pro-
jektes nicht beeintrachtigt. Vielmehr profitiert das Umfeld durch den Abriss der vorhandenen Brache
und die Entwicklung von nachhaltigen Versorgungsstrukturen und weitere Wohnnutzungen im dstlichen
Teilbereich, die sich in die vorhandenen Strukturen einfligt.

= Die Auswirkungsanalyse flr die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogerie- und Parfiimeriewaren zeigen, dass keine schadlichen Wirkungen fur die Zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Kaarst und der Stadt Korschenbroich zu erwarten sind. Strukturprdgende Be-
triebe innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind nicht von einer SchlieBung bedroht. Gleiches
gilt fur das nicht-zentrenrelevante Sortiment Zoobedarf. Dies gilt insbesondere fiir das Nebenzentrum
Buttgen und den dort angesiedelten REWE-Markt sowie den kleinteiligen Facheinzelhandel.

= Die im Fachentwicklungsplan Einzelhandel Kaarst (Fortschreibung 2018) enthaltene Zentrenstruktur wird
durch das Planvorhaben somit nicht gestort. Insbesondere ist festzustellen, dass der Standortbereich
LuisenstraBe sich durch die Planung nicht zu einem Nahversorgungszentrum mit der rdumlichen Ab-
grenzung eines Zentralen Versorgungsbereich entwickeln wird. Es fehlen u.a. die fiir einen Zentralen
Versorgungsbereich typischen erganzenden Nutzungen. Auch die Anzahl der Betriebe (3) und die Ge-
samtverkaufsfliche (1.250 m? bzw. 1.580 m? VKF) liegt noch deutlich unterhalb der Giblichen Ausstattung
eines Nahversorgungszentrums.

= Das Planvorhaben stimmt mit den Ausfiihrungen im Fachentwicklungsplan Einzelhandel der Stadt Kaarst
Uberein. Unter anderem wird der Vorhabenstandort im Fachentwicklungsplan Einzelhandel der Stadt
Kaarst als solitdre Nahversorgungslage definiert, die einen wichtigen Beitrag zur Sicherung der Nahver-
sorgung im Stadtteil Bittgen wahrnimmt (vgl. Kap. 6.1).

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass von dem Planvorhaben keine schadlichen Auswirkun-
gen auf die Versorgungsfunktion sowie die stadtebaulichen Strukturen der Zentralen Versorgungs-
bereiche im Untersuchungsgebiet zu erwarten sind.
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6 Stadt- und Regionalvertraglichkeit

6.1 Ubereinstimmung des Vorhabens mit dem Fachentwick-
lungsplan Einzelhandel der Stadt Kaarst (Fortschreibung
2018)

Die Fortschreibung des Fachentwicklungsplans Einzelhandel der Stadt Kaarst aus dem Jahr 2018 enthalt
sowohl generelle Ziele und Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in Kaarst als auch spezifische Aussagen
zur Nahversorgung im Stadtteil Buttgen und dem Vorhabenstandort. Folgend werden das Planvorhaben
mit diesen Inhalten des kommunalen Fachentwicklungsplans Einzelhandel abgeglichen.

Das Fachentwicklungsplan Einzelhandel der Stadt Kaarst baut auf fiinf Gbergeordneten Zielsetzungen auf.
Das Vorhaben wird auf Vereinbarkeit mit diesen Zielsetzungen gepriift:

Ziel 1: Erh6hung der Kaufkraftbindung im eigenen Stadtgebiet

= Bei Realisierung des Vorhabens wird die Kaufkraftbindung in den Sortimenten Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogerie- und Parfimeriewaren und Zoobedarf erhdht. Das Vorhaben entspricht somit Ziel 1.

Ziel 2: Funktionsstiarkung der Zentralen Versorgungsbereiche zur Sicherung und Weiterentwicklung
des jeweiligen Versorgungsauftrages fiir die Gesamtstadt bzw. die Stadtteile

= Ziel 2 bezieht sich auf die Starkung der vorhandenen Zentren. Das Vorhaben liegt auBerhalb der Zent-
ralen Versorgungsbereiche und stellt daher keinen Beitrag zur Sicherung oder Weiterentwicklung der
Zentralen Versorgungsbereiche dar. Die 6konomische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse hat aber
auch gezeigt, dass das Vorhaben das Ziel 2 nicht konterkariert.

Ziel 3: Erhalt und Stiarkung der bestehenden Zentrenstruktur durch konsequente und nachhaltige
Steuerung des Einzelhandels (v. a. durch Ausschluss von groB3flachigen Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten in nicht-integrierten Lagen)

= Die Auswirkungsanalyse hat gezeigt, dass keine Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Kaarst und
der Stadt Korschenbroich wesentlich beeintrachtigt werden (vgl. Kap. 5). Das Planvorhaben spricht somit
nicht gegen das Ziel 3.

Ziel 4: Sicherung und bei entsprechender Standorteignung Weiterentwicklung der wohnortnahen
Grundversorgung, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren

= Durch das Planvorhaben kann der bestehende und im Fachentwicklungsplan Einzelhandel als solitarer
Nahversorgungsstandort ausgewiesene Standort LuisenstraBe nachhaltig gesichert und weiterentwickelt
werden. Die wohnortnahe Grundversorgung der Bevolkerung im nordlichen Teil Blttgen wird durch das
Vorhaben gesichert und weiterentwickelt. Wie die Auswirkungsanalyse zeigt, geht von dem Planvorha-
ben keine Gefahrdung fir bestehende Versorgungsstrukturen aus.

Ziel 5: planungsrechtliche Steuerung des groBflachigen Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet

= Mit dem Einholen der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung wird und der Aufstellung eines Be-
bauungsplans wird die Stadt Kaarst dem Ziel 5 (planungsrechtliche Steuerung des groB3flachigen Einzel-
handels) gerecht.
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Uber die Zentralen Zielsetzungen hinaus geht der Fachentwicklungsplan Einzelhandel an verschiedenen
Stellen explizit auf die Nahversorgung im Stadtteil Blittgen und den Vorhabenstandort ein.

= Der Vorhabenstandort an der LuisenstraBe wird als solitdre Nahversorgungslage definiert:

.Ergdnzend zu den Zentralen Versorgungsbereichen bestehen im Kaarster Stadtgebiet mehrere solitdre
Nahversorgungslagen, welche aufgrund der nur gering ausgeprdgten oder fehlenden ergéinzenden zen-
trenpréigenden Nutzungen (z. B. Dienstleistung, Gastronomie) nicht die Grundvoraussetzungen zur Ab-
grenzung als Zentrale Versorgungsbereiche erfiillen. Aufgrund der wichtigen Bedeutung als wohnungsnahe
Versorgungsstandorte ergdnzen diese das Netz der Nahversorgungszentren jedoch sinnvoll und sind ent-
sprechend bei der Weiterentwicklung der ortlichen Nahversorgung zu beriicksichtigen. Als typische Bei-
spiele solcher Betriebe sind in der Stadt Kaarst die Anbieter NETTO (LuisenstraBe, Biittgen) und NAHKAUF
(KdnigstraBe, Holzblittgen) zu nennen.”

= Im Fachentwicklungsplan Einzelhandel wird die Nahversorgungssituation im Stadtteil Biittgen wie folgt
bewertet:

JAus rein quantitativer Sicht weist der Stadtteil Biittgen mit einer Verkaufsflidchendichte von 0,28 m? je
Einwohner eine unterdurchschnittliche Ausstattung im Lebensmittelsegment auf. Innerhalb des mit rd.
6.780 Einwohnern besiedelten Stadtteils befinden sich die beiden Lebensmittelmdrkte NETTO (LuisenstralBe,
ehem. KAISER'S) und REWE am Standort Berliner Platz. Beide vorhandenen Mdrkte erreichen eine hohe
Versorgungsbedeutung fiir den Stadtteil Biittgen selbst.

Unter Berticksichtigung des im Oktober 2016 erdffneten REWE Lebensmittelmarktes am Standort Berliner
Platz sowie der erfolgten Nachnutzung des ehemaligen KAISER'S-Marktes am Standort LuisenstralSe durch
den Anbieter NETTO verfligt der Stadtteil Biittgen gegenwdrtig (ber beide gingigen Betriebstypen des
Lebensmitteleinzelhandels (Vollsortimenter und Discounter) und damit tiber einen angemessenen Betriebs-
typenmix. Diese Angebotsstruktur gilt es im Stadtteil Blittgen zu erhalten. Da die Immobile des ehemaligen
KAISER'S durch den aktuellen Mieter NETTO lediglich bis Ende September 2019 zwischengenutzt werden
kann, sind bereits friihzeitig Nutzungsoptionen zu erarbeiten, um die Nahversorgungsstruktur im Stadtteil
auch langfristig erhalten zu kénnen. Bereits vorliegende Planungen sehen den Neubau eines Lebensmit-
teldiscounters als Ersatz fiir den aktuell bestehenden kleinfldchigen NETTO-Markt vor. Die cima hat bereits
im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme die stddtebauliche Vertrdglichkeit fiir einen Lebensmit-
teldiscounter mit einer maximalen Gesamtverkaufsfliche von 1.000 m? ermittelt.”

Damit wird die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit rd. 1.000 m? VKF bereits im Fachentwick-
lungsplan Einzelhandel befiirwortet und in die gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklung integriert.

= Der Standort LuisenstraBe wird als einer von zwei siedlungsrdumlich integrierten Standorten auBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche hervorgehoben, an dem eine Neuansiedlung / Erweiterung von
groBflachigen Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment nach Einzelfallpriifung aus-
nahmsweise zulassig sein kann:

LAuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen bestimmte Einzelhandelsnutzungen sinnvoll sein.
Dies gilt insbesondere dann, wenn sich die Standorte in integrierten Wohn- und Mischgebieten befinden
und dort eine Versorgungsfunktion fiir ansonsten unterversorgte Bereiche im Stadtgebiet libernehmen kédn-
nen. Auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll die Nahversorgungsfunktion in den bestehen-
den solitdren Nahversorgungsstandorten gesichert und gestdrkt werden. Daher gelten auBerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche die folgenden Ansiedlungsvoraussetzungen:
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Neuansiedlung / Erweiterung von groB3fléichigen Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
kann nach Einzelfallpriifung ausnahmsweise zuldissig, wenn folgende Kriterien erfiillt sind:

- Standort weist ein dichtes Wohnumfeld auf (Nahversorgungsfunktion!), méglichst mit OPNV-Anbin-
dung,

- vorhabenbezogenes Gutachten weist die Vertrdglichkeit fiir die zentralen Versorgungsbereiche sowie
den Gebietsversorgungscharakter nach und

- Nachweis der Verbesserung der wohnortnahen Versorgung in dem betreffenden Gebiet.

Im Hinblick auf die bestehende Standortstruktur im Kaarster Stadtgebiet kommen fiir die Weiterentwick-
lung bestehender Nahversorgungslagen v. a. die Standorte LuisenstraBBe in Biittgen (mit NETTO) und Ké-
nigstraBe in Holzblittgen (mit NAHKAUF) in Betracht, da diese liber entsprechende fuBlléufige Einzugsge-
biete im unmittelbaren Nahbereich verfiigen. Diese Betriebe tragen bereits heute wesentlich zur Sicherung
der wohnungsnahen Versorgung fiir den jeweiligen Nahbereich aulSerhalb eines Zentralen Versorgungs-
bereiches bei.”

= Im kommunalen Fachentwicklungsplan Einzelhandel der Stadt Kaarst sind zudem Handlungsempfehlun-
gen bei Ansiedlung bzw. Erweiterung von bestehenden Einzelhandelsbetrieben benannt. Die Handlungs-
empfehlung 2 ist relevant flr das Vorhaben zur Ansiedlung bzw. Erweiterung eines groBflachigen Be-
triebes mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten:

.(...) GroBflichige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen im Sinne einer mdg-
lichst fldchendeckenden Nahversorgung dartiber hinaus ausnahmsweise auch auBBerhalb Zentraler Versor-
gungsbereiche zuldssig sein. Diese Vorhaben diirfen jedoch nur dann realisiert werden, wenn aus sied-
lungsstrukturellen und stddtebaulichen Griinden eine Entwicklung innerhalb eines Zentralen Versorgungs-
bereiches nicht méglich ist, die Ansiedlung oder Erweiterung der Verbesserung der wohnortnahen Versor-
gung dient und sonstige Zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktion bzw. Entwicklungsfihigkeit nicht
negativ beeintrdchtigt werden. (...)"

Insgesamt ist dem Planvorhaben sowohl eine Ubereinstimmung mit den grundsitzlichen Zielsetzun-
gen und Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Kaarst als auch mit den spezifischen
Ausfiihrungen zum Stadtteil Biittgen und dem Vorhabenstandort zu bescheinigen.
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6.2 Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen und
Grundsatzen des LEP NRW

Die Zulassigkeit des Planvorhabens setzt die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen der Raum-
ordnung und Landesplanung voraus. In diesem Zusammenhang ist vor allem der am 08.02.2017 in Kraft
getretene LEP NRW zu beachten. Die dort enthaltenen Ziele und Grundsatze sind die maBgeblichen Prif-
kriterien bei der Fragestellung, inwieweit die Planvorhaben den Vorgaben der Raumordnung und Landes-
planung entsprechen.

Ziel 6.5-1 - Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

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

Die regionalplanerisch dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB) sind Gebiete, die vorrangig Sied-
lungsfunktionen erfillen oder erfiillen sollen und aus denen —im Sinne der "Stadt der kurzen Wege" Flachen
unterschiedlichster Nutzungen entwickelt wurden oder werden sollen. Dies beinhaltet auch die Flachen fir
Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO.

Der Vorhabenstandort des Planvorhabens wird im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Dusseldorf als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt (vgl. Abb. 4). Das vorliegenden Planvorhaben stimmt so-
mit mit dem Ziel 6.5-1 des LEP iiberein.

Ziel 6.5-2 - Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in Zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

= (n bestehenden Zentralen Versorgungsbereichen sowie

= (n neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stédtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer
rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdBigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevilkerung zentrale
Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
= die Sortimente gemdlB Anlage 1 und

= weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sortiments-
liste).

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

= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griin-
den, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein his-
torisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

= die Bauleitplanung der Gewdihrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten dient und
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= Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Wie voran dargestellt wurde, befindet sich der Planstandort nicht innerhalb eines abgegrenzten Zentralen
Versorgungsbereichs. Aus diesem Grund ist die Ausnahmeregelung zum Ziel 6.5-2 zu priifen.

Lage in einem Zentralen Versorgungsbereich

Der Vorhabenstandort liegt auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Kaarst. Grundséatzlich
ist im Rahmen von Vertraglichkeitsuntersuchungen zu priifen, ob Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten innerhalb des nachstgelegenen Zentralen Versorgungs-
bereiches realisiert werden kdnnen. Auch das projektierte Vorhaben zahlt als ein solches Vorhaben. Sollte
ein alternativer Entwicklungsstandort innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches verfligbar und reali-
sierbar sein, ware dieser Standort aus stadtebaulichen Griinden vorrangig zu prifen.’

In dem nachstgelegenen Zentralen Versorgungsbereich Nebenzentrum Blttgen sind nach den Recherchen
der cima derzeit keine flachenseitigen Entwicklungspotenziale vorhanden, die das Planvorhaben ermogli-
chen. Dies gilt auch fiir bestehende Immobilien. Die vorhandenen stadtebaulichen und siedlungsstrukturel-
len Gegebenheiten im Nebenzentrum Bittgen lassen somit keine Entwicklungsmdglichkeiten fur das Vor-
haben zu.

Es ist zudem zu berticksichtigen, dass es sich bei dem Vorhabenstandort um einen im Fachentwicklungsplan
Einzelhandel ausgewiesenen solitdren Nahversorgungsstandort handelt, dem eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion zugewiesen wird. In der Bewertung ist zudem zu beachten, dass an diesem Standort bereits
seit vielen Jahren Einzelhandel ansassig ist.

Wohnortnahe Versorgung

Als zweite Voraussetzung fir die Genehmigung eines groBflachigen Vorhabens auBerhalb eines Zentralen
Versorgungsbereichs fordert der Landesentwicklungsplan, dass ,die Bauleitplanung der Gewdhrleistung ei-
ner wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient.”

In den Erlauterungen zu der Ausnahmeregelung finden sich die nachfolgenden Ausfiihrungen:

.Nach dem zweiten Spiegelstrich kommt eine solche Bauleitplanung zur Ansiedlung eines Vorhabens im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur zur Gewdhrleistung eines ,wohnortna-
hen” Versorgung in Betracht. Diese Voraussetzung ist von den jeweiligen siedlungsstrukturellen Gegebenhei-
ten abhdngig. Sie setzt in der Regel die fuBldufige Erreichbarkeit voraus, mindestens aber die Erreichbarkeit
mit dem Offentlichen Personennahverkehr.”

In den textlichen Erlauterungen des LEP wird ausgefiihrt, dass diese Voraussetzung von den jeweiligen sied-
lungsstrukturellen Gegebenheiten abhangig ist und in der Regel die fuBlaufige Erreichbarkeit voraussetzt,
mindestens aber die Erreichbarkeit mit dem OPNV. Sowohl bei den Zielen des LEP NRW als auch in den
dazugehdrigen Erlduterungen finden sich keine Kennzahlen fir eine typisierende Betrachtung. Der Einzel-
handelserlass NRW (2021) betont ebenfalls, dass der wohnortnahe Bereich von den jeweiligen siedlungs-
strukturellen Gegebenheiten abhangt. Als Richtwerte wird ein Radius von ca. 700 — 1.000 m genannt, der
jedoch auch je nach Situation vor Ort weiter gefasst werden kann. Der Einzelhandelserlass fihrt weiterge-
hend die sog. ,35%-Regel” als MaBstab fiir die Ableitung einer an die ortlichen Verhaltnisse angepasste
Verkaufsflachendimensionierung an. Laut dieser Regel ist bei einem Vorhaben, bei dem der Umsatz im
vorhabenrelevanten Sortiment mehr als 35 % der im wohnortnahen Bereich vorhandenen Kaufkraft im vor-
habenrelevanten Sortiment betragt, potenziell nicht davon auszugehen, dass es primar der Nahversorgung
dient.

3 vgl. hierzu OVG NRW, Beschluss vom 26.02.2020, 7 D 49/16.NE
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Im vorliegenden Fall ist der Stadtteil Blttgen mit seinen 6.990 Einwohner*innen als wohnortnaher Bereich
zu definieren; dies entspricht dem 900-Meter-Radius um das Planvorhaben. Wie bereits in Kap. 4.2 aufge-
fuhrt, betragt das Kaufkraftpotenzial in den vorhaben- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel und Drogerie- und Parfimeriewaren zusammen 23,4 Mio. € (NuG: rd.
19,9 Mio. €, Drogerie- und Parfliimeriewaren: rd. 3,5 Mio. €). Der Umsatz in diesen Sortimenten darf somit
maximal rd. 8,2 Mio. € betragen (35 % von 23,4 Mio. €). Die durchgefiihrte Worst-Case-Betrachtung mit
Ansiedlungen eines ALDI SUD-Lebensmitteldiscounters, einer Backerei und einer Metzgerei lasst einen Um-
satz von rd. 8,7 Mio. € in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel und
Drogerie- und Parflimeriewaren erwarten. Dies entspricht rd. 37,1 % des Kaufkraftpotenzials im Nahbereich
und Uberschreitet die 35 %-Regel somit geringfligig. Aus gutachterlicher Sicht dient das Vorhaben dennoch
eindeutig primér der Nahversorgung. Die geringfiigige Uberschreitung des Orientierungswertes der 35 %-
Regel ist aus diesem Grund zu vernachlassigen.

Keine wesentlichen Beeintrachtigungen Zentraler Versorgungsbereiche

Die in Kap. 5 des vorliegenden Gutachtens enthaltene Auswirkungsanalyse hat den Nachweis erbracht, dass
kein Zentraler Versorgungsbereich innerhalb des Untersuchungsgebietes von dem Vorhaben wesentlich
beeintrachtigt wird.

Aus gutachterlicher Sicht sind somit die Voraussetzungen zur Genehmigung des Vorhabens nach der
Ausnahmeregelung zum Ziel 6.5-2 gegeben.

Ziel 6.5-3 - Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsberei-
che von Gemeinden nicht wesentlich beeintrichtigt werden.

Mit dem Beeintrachtigungsverbot wird den Zentralen Versorgungsbereichen im Einzugsbereich des Plan-
vorhabens eine Schutzfunktion zuerkannt. Durch das Planvorhaben diirfen sich keine wesentlichen Beein-
trachtigungen auf die Funktionstilichtigkeit der ausgewiesenen Zentren ergeben.

Wie aus der durchgefiihrten 6konomischen und stiadtebaulichen Auswirkungsanalyse fiir die vorha-
benrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Parfiimeriewaren und Zoo-
bedarf in Kap. 5 hervorgeht, werden keine Zentralen Versorgungsbereiche innerhalb des Untersu-
chungsgebietes durch das Planvorhaben wesentlich beeintrachtigt. Das Planvorhaben stimmt mit
den Aussagen von Ziel 6.5-3 iiberein.

Grundsatz 6.5-4 - Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die
jeweilige Festsetzung ermdéglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Ge-
meinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht iiberschreiten.

Mit dem Grundsatz 6.5-4 LEP NRW wendet das Land NRW das Prinzip der verbrauchernahen Versorgung
auch auf Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an. Der im LEP NRW enthal-
tenen Erlauterungen zum Grundsatz 6.5-4 ist zu entnehmen, dass mit der Regelung sichergestellt werden
soll, dass eine verbrauchernahe Versorgung gewahrleistet und das Prinzip der Zentralen Orte nicht
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gefahrdet wird. Unmittelbarer Anlass war vor allem die Entwicklung des groBflachigen Mobeleinzelhandels,
der zu einer starken Konzentration dieser Betriebe an Uberregionalen Verkehrsachsen gefiihrt hat.

Mit einem Lebensmitteldiscounter, einer Backerei und ggf. einer Metzgerei verfligen drei der vier geplante
Einzelhandelsbetriebe Uber ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment; Grundsatz 6.5-4 ist auf diese Be-
triebe nicht anzuwenden.

Lediglich der vorgesehene Zoofachmarkt weist ein nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment auf. Stellt man
den erwarteten Umsatz in der Warengruppe Zoobedarf (rd. 0,8 Mio. €) der entsprechenden sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft der Bevolkerung im Stadtgebiet Kaarst (3,4 Mio. €) gegeniiber, wird deutlich, dass das
Vorhaben dem Grundsatz 6.5-4 LEP NRW entspricht.

Ziel 6.5-5 - Relativer Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente / Beeintrachtigungsverbot

Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevantem Kern-
sortiment dlirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betrdgt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

Bei dem geplanten Lebensmitteldiscounter, der Metzgerei und der Backerei handelt es sich um Anbieter
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten; Ziel 6.5-5 LEP NRW findet daher keine Anwendung. Ledig-
lich der Zoofachmarkt verfiigt nach der Kaarster Sortimentsliste tber ein nicht zentrenrelevantes Kernsorti-
ment (Zooartikel (inkl. lebende Tiere)). Das Sortiment Tiernahrung wird in der Kaarster Sortimentsliste nicht
explizit aufgefiihrt; es wird ebenfalls der nicht abschlieBende Liste der nicht zentrenrelevanten Sortiment
zugeordnet. Der Zoofachmarkt verfiigt Uber keine zentren- oder nahversorgungsrelevanten Randsorti-
mente.

Das Vorhaben stimmt daher mit dem Ziel 6.5-5 des LEP NRW iiberein.

Grundsatz 6.5-6 - Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrelevanter Rand-
sortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment soll auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfléiche nicht tiberschreiten.

Lediglich der Zoofachmarkt verfiigt Gber ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment. Die im Grundsatz
6.5-6 aufgefiihrten maximalen Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Randsortimente werden eingehalten.

Das Vorhaben stimmt mit Grundsatz 6.5-6 LEP NRW iiberein.

Ziel 6.5-7 - Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete ge-
mdB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und
deren Verkaufsflichen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestandsschutz genieBBen, zu
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begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen
Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht-zentrenrelevanter Sorti-
mente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Be-
eintréichtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Ziel 6.5-7 wurde in den Landesentwicklungsplan aufgenommen, um den Kommunen die Uberplanung von
bestehenden Standorten auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche zu ermdglichen, ohne eventuelle Ent-
schadigungsanspriiche der Eigentiimer auszuldsen. Im Fokus standen dabei bestehende Einzelhandelsag-
glomerationen an stadtebaulich nicht integrierten Standorten (z.B. Gewerbegebieten), die nach den Zielen
6.5.1 — 6.5-6 nicht zu liberplanen sind, ohne haufig Entschadigungsanspriiche durch die Eigentimer der
Grundstlicke zu verursachen.

Da das Ziel 6.5-7 als zusitzliche Regelung zu den Festlegungen 6.5-1 - 6.5-6 eingefiigt wurde und
das Vorhaben hinsichtlich dieser genannten Ziele und Grundsitze den Vorgaben des LEP NRW ent-
spricht, ist das Ziel 6.5-7 auf das Vorhaben nicht anzuwenden.

6.5-8 Ziel - Einzelhandelsagglomerationen

.Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zentren-
schédlicher Einzelhandelsagglomerationen aulBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dar-
Uber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zentren-
schédlicher Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung zent-
raler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch zentrenschddliche Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.”

Ziel 6.5-8 bezieht sich auf die Agglomeration von mehreren, fir sich betrachtet nicht groBflachigen Einzel-
handelsbetriebe und stellt klar, dass diese Agglomerationen wie Einzelvorhaben i.S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO
zu betrachten sind. Der Landesentwicklungsplan fordert die Kommunen auf, dem Entstehen neuer sowie
der Verfestigung und Erweiterung bestehender Agglomerationen entgegenzuwirken. Er rdumt den Kom-
munen aber einen Entscheidungsspielraum ein und stellt klar, dass aus Sicht der Raumplanung und Lan-
desordnung eine wesentliche Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche auszuschlieBen ist.

Ziel 6.5-8 steht dem Vorhaben nicht entgegen, da sich der Planstandort zum einen innerhalb eines Allge-
meinen Siedlungsbereich befindet und zum anderen durch die Festsetzung einer stadt- und regionalver-
traglichen Dimensionierung der zuldssigen Sortimente und Verkaufsflachen in dem Bebauungsplan der
Vorgabe der Landesplanung gefolgt wird, wesentliche Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche
auszuschlieBen. Auf die in Kap. 5 enthaltene Auswirkungsanalyse mit dem Nachweis, dass keine zentren-
schadlichen Auswirkungen durch das Planvorhaben zu erwarten sind, sei explizit verwiesen.

In diesem Zusammenhang zu beachten ist, dass die Stadt Kaarst mit dem laufenden Bauleitplanverfahren
den Vorgaben des Ziels 6.-5-8 LEP NRW in besonderer Weise entspricht, da durch den derzeit gliltigen
Bebauungsplan keine Beschrankung fir die Zulassigkeit von kleinflaichigen Anbietern existiert. Durch die
geplanten Festsetzungen in dem anvisierten vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird auch dem Entstehen
zentrenschadlicher Einzelhandelsagglomerationen entgegenwirkt.

Das Vorhaben stimmt daher mit Ziel 6.5-8 LEP NRW iiberein.
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Grundsatz 6.5-9 - Regionale Einzelhandelskonzepte

.Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen in die Abwii-
gung einzustellen.”

Eine Anderung des Regionalplans ist vor dem Hintergrund, dass der Planstandort im Regionalplan bereits
als Allgemeiner Siedungsbereich dargestellt ist, nicht erforderlich.

Das Vorhaben stimmt mit Grundsatz 6.5-9 iiberein.

Ziel 6.5-10 - ,Vorhabenbezogene Bebauungspline fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung”

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

Ziel 6.5-10 trifft eine Regelung beziiglich vorhabenbezogener Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne von
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung. Die Festlegung dient der Klarstellung, dass die in den Festlegungen
6.5-1 bis 6.5-8 enthaltenen Vorgaben des LEP auch auf die vorhabenbezogenen Bebauungspléne anzuwen-
den sind.

Wie die vorherigen Ausfiihrungen deutlich gemacht haben, erfiillt das Planvorhaben alle relevanten
Ziele und Festlegungen des LEP NRW. Damit erfiillt das Planvorhaben auch das Ziel 6.5-10.

Die Ausfiihrungen haben deutlich gemacht, dass das Planvorhaben am Standort LuisenstraBe in
Kaarst.-Biittgen die Ziele und Grundsitze des LEP NRW erfiillt.
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7 Fazit

Gegenstand der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung ist die geplante Neuordnung am Standort Lu-
isenstraBe in Kaarst-Buttgen. Das Planvorhaben sieht die SchlieBung des vorhandenen kleinflachigen
NETTO-Lebensmitteldiscounters und den Abriss der leerstehenden baulichen Anlagen der geschlossenen
HR Feinkost Bertram GmbH & Co KG vor. Zur Zeit werden an dem Standort von dem Vorhabentrager zwei
Varianten verfolgt:

= Variante 1: Lebensmitteldiscounter (1.000 m?), Backerei (100 m?), Metzgerei (150 m?)
= Variante 2: Lebensmitteldiscounter (1.000 m?), Backerei (100 m?), Zoofachmarkt (480 m?)

Variante 1 hat somit eine Gesamtverkaufsflache von rd. 1.250 m?, von der mit rd. 1.070 m? VKF das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel den gréBten Anteil darstellt, gefolgt von Drogerie- und Parfiimeriewaren mit
rd. 80 m? VKF. Variante 2 hat eine Gesamtverkaufsflaiche von rd. 1.580 m®. Auch hier stellt das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel mit einer Verkaufsflaiche von zukiinftig rd. 920 m? den gréBten Anteil dar,
Drogerie- und Parfiimeriewaren umfassen ebenfalls rd. 80 m? VKF. Durch die Realisierung eines Zoofach-
marktes ist zudem von rd. 490 m? VKF im nicht-zentrenrelevanten Sortiment Zoobedarf auszugehen.

Der derzeit giiltige Bebauungsplan Nr. 28 soll durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 115 er-
setzt werden. Die vorliegende Vertraglichkeitsuntersuchung dient als Begriindung zu den einzelhandelsre-
levanten Festsetzungen. Die zentralen Ergebnisse der Studie lauten:

= Der Vorhabenstandort liegt auBerhalb der im Fachentwicklungsplan Einzelhandel der Stadt Kaarst (2018)
ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiche. Er wird jedoch als solitdre Nahversorgungslage ausge-
wiesen. Aus dem Fachentwicklungsplan Einzelhandel ist ableitbar, dass die nachhaltige Sicherung des
Versorgungsstandortes LuisenstraBe ausdrlckliches Ziel der Stadt Kaarst ist.

= Die Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen zeigt, dass fur die beiden
Varianten 01 und 02 fir keine Zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Kaarst und der Stadt Kor-
schenbroich schadliche Auswirkungen zu erwarten sind.

= Eine Uberpriifung des Vorhabens nach den Vorgaben des kommunalen Fachentwicklungsplans Einzel-
handel und des Landesentwicklungsplans NRW ergab, dass beide Varianten des Planvorhabens geneh-
migungsfahig sind.

AbschlieBend stimmt die CIMA Beratung + Management GmbH einer Genehmigung beider Varian-
ten des Planvorhabens an der LuisenstraBe im Kaarster Stadtteil Biittgen zu. Diese Empfehlung um-
fasst ausdriicklich der Genehmigung einer der beiden Varianten, nicht einer Kombination aus beiden
Varianten. Der Stadt Kaarst wird empfohlen, die erforderlichen weiteren planungsrechtlichen
Schritte zur Umsetzung des Vorhabens durchzufiihren.

Kéln, den 27.10.2022

/{J. ‘“a&.\ &97

CIMA Beratung + Management GmbH
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