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1 Einleitung

1.1  Aufgabenstellung

Im April 2014 hat Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH im Auftrag der Gemeinde Nieder-
krichten das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fiir die Gemeinde Niederkriichten (EHK) vorgelegt.
Der Rat der Gemeinde Niederkriichten hat das EHK
am 8. April 2014 beschlossen.

Neben den obligatorischen Inhalten eines EHK, hier
insbesondere die Ziele der Einzelhandelsentwick-
lung, die Niederkriichtener Sortimentsliste und die
Empfehlungen zur Abgrenzung von zentralen Ver-
sorgungsbereichen, enthadlt das Konzept auch eine
Diskussion um mogliche Ansiedlungsstandorte fir
einen Lebensmittel-SB-Betrieb im Ortsteil Elmpt.
Dies vor dem Hintergrund, dass fiir den am Stand-
ort Adam-Houx-StraBe ansdssigen Edeka-Super-
markt eine SchlieRung erwartet wurde und inner-
halb der Hauptversorgungslage Elmpt (Hauptstra-
RBe/Adam-Houx-StraRe) kein geeigneter Standort
zur Ansiedlung eines marktgerechten Lebensmit-
telvollsortimenters identifiziert werden konnte.

Schliefflich wurde ein Standort am Ortseingang
Elmpt an der Moénchengladbacher Stralle priori-
siert, weil sich dieser am besten eignete, mittelfris-
tig die Begriindung und Abgrenzung eines zentra-
len Versorgungsbereichs der Kategorie Nahversor-
gungszentrum zu unterstiitzen.

Zwischenzeitlich haben konkrete Betreiberinteres-
sen jedoch zu einer Auseinandersetzung der Nie-
derkriichtener Ortspolitik und -verwaltung mit
einem Ansiedlungsstandort im ,Heineland” ge-
fiihrt, das eine bislang unbebaute Flache am nord-
lichen Siedlungsrand Elmpts an der Overhetfelder
StraRe beschreibt. Dieser Ansiedlungsstandort wird
von der Gemeinde Niederkriichten unter Abwa-
gung aller Vor- und Nachteile priorisiert und soll
zur Gewabhrleistung einer umfassenden Nahversor-
gung in EImpt durch die Ansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimenters entwickelt werden.

Gleichzeitig haben sich seit der Vorlage des EHK im
Jahr 2014 weitere Entwicklungen im Einzelhan-
delsbestand der Gemeinde Niederkriichten vollzo-
gen. Am offensichtlichsten sind diese in der Ortsla-

ge Niederkriichten: Ehemals benachbart am
Standort HochstraRe/MittelstraBe ans&ssig wurde
der Betrieb eines Kaisers-Supermarkts eingestellt
und ein Netto-Lebensmitteldiscounter an den &stli-
chen Siedlungsrand Niederkriichtens verlagert
(diese Verlagerung war bereits im Jahr 2014 be-
kannt und wurde bei der Erarbeitung des EHK be-
ricksichtigt).

Im Ortsteil Niederkriichten plant die Gemeinde
Niederkriichten ebenfalls die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters, um die Grundver-
sorgung der Bevolkerung sicherzustellen.

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Entwicklun-
gen hat die Gemeinde Niederkriichten Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH mit der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts beauftragt.

Auf Basis des Vorlauferkonzepts, der zwischenzeit-
lichen Entwicklungen und der dargestellten politi-
schen Beschlusslage erfolgt eine aktualisierte Posi-
tionsbestimmung des Einzelhandelsstandorts Ge-
meinde Niederkriichten. Diese beinhaltet eine
Aktualisierung der Bestandsdaten, der Umsatz-
und Zentralitatsberechnungen sowie des Zentren-
und Nahversorgungskonzepts entsprechend der
handelswirtschaftlichen und stddtebaulichen Ent-
wicklung und miindet in einem Ausblick und kon-
kreten Empfehlungen fir die kiinftige Entwicklung.

Das Konzept soll sowohl fiir die Gemeinde Nieder-
kriichten als auch fir Investoren und Betreiber
Handlungsempfehlungen fiir eine stadtebaulich
ausgerichtete Standortpolitik aussprechen.

1.2 Methodisches Vorgehen und
Bearbeitungsablauf

Die Gemeinde Niederkriichten hat den Auftrag zur
Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts im Friih-
jahr 2016 erteilt. Dieser umfasste auch eine voll-
standige Erhebung des Einzelhandelsbesatzes in
der Gemeinde, die im April/Mai 2016 durchgefiihrt
wurde.

Zudem wurden die fur die Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts bendtigten Kom-
plementarnutzungen in den Ortslagen erfasst, in
denen Abgrenzungen und Begriindungen zentraler
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Versorgungsbereiche in Betracht zu ziehen sind. In
Kenntnis der Einzelhandelssituation in der Ge-
meinde Niederkriichten wurden daflir von allen
Einzelhandelsbetrieben Name, Adresse, Branche
und Verkaufsflache erhoben. Die Verkaufsflache
wurde mit elektronischen Messgeraten erfasst,
wobei eine detaillierte Aufgliederung nach neun
Branchen/Warengruppen und rund 50 Sortiments-
gruppen (vgl. Tabelle 1) erfolgte.

Bei den meisten textlichen, tabellarischen und
kartografischen Darstellungen des Einzelhandels-
bestands im Rahmen der Berichtslegung werden
diese Sortimente in den nachfolgend genannten
neun Branchen/Warengruppen zusammengefasst:

] Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit/Kérperpflege

] Blumen/Zoobedarf

] Blcher/Schreibwaren/Biiro

] Bekleidung/Schuhe/Schmuck

] Sport/Freizeit/Spiel

] Elektrowaren

= Mobel/Einrichtung

] Bau-/Gartenbedarf/Autozubehor

In der Beschreibung kleinerer Einzelhandelslagen
werden die Warengruppen Bedarfssparten zuge-
ordnet.

In Erganzung der Betriebe des Einzelhandels und
des Ladenhandwerks nehmen publikumsorientier-
te Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen und
eine Reihe weiterer Nutzungen Einfluss auf die
Attraktivitat eines Standorts und seine Zentralitat.
Sie sind daher auch bei der Abgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche von Bedeutung und wur-
den im Rahmen der Bestandsaufnahme innerhalb
der wesentlichen siedlungsstrukturell integrierten
Einzelhandelslagen aufgenommen, jedoch nicht
weitergehend analysiert und damit ausschlieRlich
im Hinblick auf die Erfullung ihrer Komplementar-
funktionen zum Einzelhandel bewertet.

Fir diese Komplementarnutzungen wurden Name,
Adresse und Branche vermerkt, wobei eine Zuord-

nung zu folgenden vier Obergruppen erfolgte:

. Gastronomie und Hotellerie
. Dienstleistungen
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. Kultur, Freizeit, Bildung
. Gesundheit

Neben Komplementdrnutzungen, die sich meist
forderlich auf die Attraktivitdt und Frequentierung
von Einzelhandelslagen auswirken, wurden im
Rahmen der Vor-Ort-Recherchen in den ausge-
wahlten Einzelhandelslagen auch Vergnligungsstat-
ten und Leerstande aufgenommen. Diese beein-
trachtigen oft die Standortqualitdt und sind als
Indikatoren ricklaufiger Versorgungsbedeutung zu
werten.

Vergniigungsstatten sind dabei in der BauNVO
nicht vom Verordnungsgeber definiert, kdnnen
jedoch als gewerbliche Nutzungsarten verstanden
werden, ,die sich in unterschiedlicher Auspragung
(wie Amisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen)
unter Ansprache (oder Ausnutzung) des Sexual-,
Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimm-
ten gewinnbringenden Freizeit-Unterhaltung wid-
men“ (Quelle: Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung-
Kommentar, 11. Auflage 2008). Da die Einzelhandels-
thematik im Vordergrund der Bearbeitung stand,
wurde auf die Ermittlung der Nutzflichen von
Komplementarnutzungen, von Vergniigungsstatten
und von Leerstdanden verzichtet.

Vorgesehen ist, die im Entwurf vorgelegte Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts der Gemeinde Niederkriichten Ende des
Jahres 2016 in den politischen Gremien der Ge-
meinde zu beraten und im Anschluss zu verab-
schieden.



Tabelle 1: Sortimente, Warengruppe und Bedarfe

=

Fristigkeit Warengruppe

Sortimente Fristigkeit

Warengruppe

Sortimente

Nahrungs- und Ge-

nussmittel
Uberwiegend
kurzfristiger
Bedarf
Gesundheit/ Kérper-
pflege
Blumen,
Zoobedarf

Lebensmittel

Getranke, Spirituosen, Tabak
Backwaren

Fleisch, Fleischwaren
Lebensmittelspezialanbieter Reformwaren
Korperpflege
Parfiimerie/Kosmetik

Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
pharmazeutische Artikel
Sanitdtswaren/Orthopadie
Optik

Horgerate

Blumen

Uberwiegend

Zoobedarf, Tiernahrung langfristiger

Biicher/Schreibwaren/

Biro
UI:.>erW|e.3ge.3nd Bekleidung/Schuhe/
mittelfristiger

Schmuck

Bedarf

Sport/Freizeit/Spiel

Zeitschriften, Zeitungen Bedarf
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biroartikel
Biicher

Damenbekleidung

Herrenbekleidung

Kinderbekleidung
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer
Sportbekleidung, Sportschuhe

Uhren, Schmuck

Sonstige

Grolteilige Camping- und Sportgerate
Fahrrader und Zubehor

Freizeit, Spielwaren

Elektrowaren

Mébel/Einrichtung

Bau-, Gartenbedarf
und Autozubehor

Kleinteilige Camping- und Sportgerate
Sonstige
ElektrogroRgerate
Elektrokleingerate
Leuchten
Unterhaltungselektronik
Bild- und Tontrager
Computer und Zubehor
Telefone

Foto

Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik

Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Haus- und Heimtextilien

Bettwaren, Matratzen
Teppiche

Mobel (ohne Kiichen)

Kiichen

Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen)
Bau- und Heimwerkerbedarf
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden
Gartenbedarf
Autozubehor

Kaminofen und Zubehor
Sicht- und Sonnenschutz

Sonstige

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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2  Ubergeordnete
Rahmenbedingungen

2.1  Rechtliche Vorgaben

2.1.1 Bauplanungsrecht

Auf bundesrechtlicher Ebene {bernehmen das
BauGB und die BauNVO in Verbindung mit dem
BauGB eine Steuerungsfunktion bei der kommuna-
len Standortfindung fiir Einzelhandelsbetriebe.

Die §§ 2 — 9 BauNVO regeln bei einer entsprechen-
den Gebietsausweisung per Bebauungsplan die
regelmaRige und ausnahmsweise Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben.

Fur groRflichige Einzelhandelsbetriebe ab 800 m?
Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Geschossflache wird
durch den § 11 BauNVO eine spezielle Regelung
formuliert. Diese sind nur in Kerngebieten (§7
BauNVO) oder in spezifisch ausgewiesenen Sonder-
gebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit
(im Sinne der spateren bauleitplanerischen Umset-
zung) eines Einzelhandelskonzepts (= stadtebauli-
ches Konzept i. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) ist in
verschiedenen Urteilen des OVG Miinster nochmals
hervorgehoben worden: Denn ,erst solche konzep-
tionellen Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB n. F. (friher: § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 10
BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bau-
leitplane zu beriicksichtigen sind, lassen in aller
Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimm-
ter Warensortimente an bestimmten Standorten in
das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen
Gemeinde funktionsgerecht eingebunden ist.”

Die Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentren-
konzepts fur die Gemeinde Niederkriichten emp-
fiehlt sich somit bereits aus den Vorgaben auf Bun-
desebene.

2.1.2 Landesrecht Nordrhein-Westfalen

In Nordrhein-Westfalen wurde bei der Beurteilung
von EinzelhandelsgroRprojekten bis zum 31. De-
zember 2011 zudem § 24 a Landesentwicklungspro-
gramm (LEPro) in der Neufassung vom 19. Juni 2007
herangezogen. Diese Vorgaben lagen damit auch

dem Niederkriichtener Vorlauferkonzept zugrunde.
Nach dem Auslaufen des LEPro gem. § 38 am
31.12.2011 fehlten zwischenzeitlich abgestimmte
landesplanerische Vorgaben zur Steuerung groffla-
chiger Einzelhandelsvorhaben.

Am 13. Juli 2013 trat nach Beschluss der Landesre-
gierung und Zustimmung des Landtags der Sachli-
che Teilplan GroRflachiger Einzelhandel fiir den
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen in
Kraft. Durch die Formulierung von sechs Zielen und
drei Grundsatzen der Raumordnung greift dieser die
grundsatzlichen Anliegen des § 24a LEPro auf. Seit
Inkrafttreten des Teilplans sind die Ziele bindend zu
beachten und die Grundsdtze weiterhin abwéagend
zu bericksichtigen.

Der Sachliche Teilplan GroRflachiger Einzelhandel
zum LEP NRW 2025 umfasst folgende Ziele und
Grundsatze:

(1. Ziel) Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorha-
ben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

(2. Ziel) Dabei dirfen Kerngebiete und Sonderge-
biete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur

= in bestehenden zentralen Versorgungsberei-
chen sowie
] in neu geplanten zentralen Versorgungsberei-

chen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie
ihrer verkehrsmafRigen Anbindung fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen
des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs er-
fillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.

Obligatorisch als zentrenrelevant sind dabei die in
Anlage 1 des Sachlichen Teilplans aufgelisteten und
nachfolgend zitierten Sortimente einzustufen, die
nach ortstypischen Gegebenheiten (siehe Nieder-
kriichtener Sortimentsliste) noch erganzt werden
kénnen.

] Papier/Blrobedarf/Schreibwaren
. Blicher
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. Bekleidung, Wasche

. Schuhe, Lederwaren

] Medizinische, orthopadische, pharmazeutische
Artikel

] Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

. Sportkleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne
Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel,
Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel
und SportgroRgerate)

] Elektrogerate, Medien (Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten)

. Uhren, Schmuck

. Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nah-
versorgungsrelevant)

] Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleich-
zeitig nahversorgungsrelevant)

Ausnahmsweise dlrfen Sondergebiete fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auBer-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und
festgesetzt werden, wenn nachweislich

. eine Lage in den zentralen Versorgungsberei-
chen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Grinden, insbesondere der Erhaltung
gewachsener baulicher Strukturen oder der
Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht moglich ist,

. die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

] zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

(3. Ziel) Durch die Darstellung und Festsetzung von
Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsberei-
che von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

(4. Grundsatz) Bei der Darstellung und Festsetzung
von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz
der durch die jeweilige Festsetzung ermoglichten
Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwoh-
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ner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten
Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.

(5. Ziel) Sondergebiete fiur Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BaunNVO mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur dann auch auRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der
Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sorti-
menten um Randsortimente handelt.

(6. Grundsatz) Der Umfang der zentrenrelevanten
Randsortimente eines Sondergebiets fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten soll auBerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufs-
flache nicht Gberschreiten.

(7. Ziel) Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6
dirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im
Sinne des & 11 Abs. 3 BauNVO aullerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festge-
setzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflaichen in der Regel auf die Verkaufsfla-
chen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniel3en,
zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf
die zulassigen Verkaufsflaichenobergrenzen zu be-
grenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht
zentrenrelevante Sortimente ist moglich. Aus-
nahmsweise kommen auch geringfligige Erweite-
rungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentli-
che Beeintrachtigung zentraler Versorgungsberei-
che von Gemeinden erfolgt.

(8. Ziel) Die Gemeinden haben dem Entstehen neu-
er sowie der Verfestigung und Erweiterung beste-
hender Einzelhandelsagglomerationen auRerhalb
Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken.
Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer
sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehen-
der Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicher-
zustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden



durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden
wird.

(9. Grundsatz) Regionale Einzelhandelskonzepte
sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalpldanen in die Abwagung einzustellen.

(10. Ziel) Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind,
soweit von § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB kein Ge-
brauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den
Anforderungen der Festlegungen 1, 7 und 8 ent-
sprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsor-
timenten haben sie zudem den Festlegungen 2 und
3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu entspre-
chen.

2.2 Allgemeine Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel

2.2.1 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadt-
strukturen beeinflussen einander. Einzelhandel
bewirkt in integrierten Lagen oftmals Baudichte,
Passantenfrequenz sowie Nutzungsmischung und
ist eine wichtige Voraussetzung fiir Urbanitat und
eine ,vitale Stadt”. Umgekehrt verbessern attrakti-
ve stadtebauliche Rahmenbedingungen die Anzie-
hungskraft von Einzelhandelslagen. Mit der zuneh-
menden Ansiedlung von Einzelhandel an peripheren
Standorten hat sich diese ,stadtbildende” Funktion
des Einzelhandels in der Vergangenheit deutlich
reduziert. Daher bedarf es heute der gezielten Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen einer nachhal-
tigen Stadtentwicklungspolitik, um die stadtbilden-
de Funktion des Einzelhandels aufrecht zu erhalten.
Die Zentren sind dabei auf Einzelhandelsnutzungen
angewiesen, um Frequenzen zu sichern.

Beeinflusst wird die Entwicklung des Einzelhandels
von Veranderungen in Angebot und Nachfrage. Es
ist davon auszugehen, dass sich einige der nachfol-
gend skizzierten Entwicklungstendenzen unabhan-
gig von offentlichen Eingriffen fortsetzen, andere
jedoch sind durch gezielte Stadtentwicklungspolitik
beeinflussbar.

Auch wird eine Reihe handelsendogener Faktoren in
Zukunft die Einzelhandelsentwicklung in der Ge-
meinde Niederkriichten beeinflussen.

Seit 1980 hat sich die Verkaufsflache des Ladenhan-
dels in Deutschland auf aktuell ca. 123 Mio. m? na-
hezu verdoppelt. Allerdings ist in den letzten Jahren
eine nachlassende Dynamik zu erkennen.

Abbildung 1: Verkaufsflachenentwicklung im Einzel-
handel 1980 — 2014 (in Mio. m?)
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Quelle: Datengrundlage HDE 2016, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Das starke Verkaufsflaichenwachstum fihrt bei
einem begrenzten Marktvolumen zu einem Riick-
gang der Verkaufsflaichenproduktivitat. Die Folgen
sind steigender Wettbewerb um Marktanteile, aber
auch die Tendenz zur starkeren Reduzierung der
Betriebskosten (Lieferantenkonditionen, Personal-
kosten). Hieraus resultieren oftmals Reduzierungen
von Serviceleistungen sowie die weitere Verdran-
gung kleinerer Betriebseinheiten, die aufgrund un-
glnstiger Einkaufskonditionen im Preiskampf nicht
mehr mithalten kénnen.

Ein Wandel der Betriebsformen und -konzepte fuhrt
zu steigendem Wettbewerbsdruck, v. a. bei inha-
bergefiihrten Geschaften. Im deutschen Lebensmit-
teleinzelhandel nehmen die Discounter eine nach
wie vor dominierende Marktposition ein.

Auch in anderen Branchen, z. B. Drogerie, Textilien,
Schuhe oder Sportartikel verlauft die Entwicklung
zugunsten der Fachmarkte und zulasten kleiner und
mittelstandischer Fachgeschafte. Auf dem deut-
schen Elektronikmarkt werben die Filialketten Me-
dia Markt, Saturn und Redcoon massiv mit Niedrig-
preisen und erwirtschaften mittlerweile einen Um-
satzanteil von fast 40 % am Gesamtmarkt.
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Im angespannten Wettbewerb um Umsatzanteile
haben Preisnachldasse und Unternehmensiibernah-
men zu immer starkeren Konzentrationsprozessen
und einem immer hoheren Filialisierungsgrad im
Einzelhandel gefiihrt.

Die Vertriebsstrukturen im Einzelhandel verandern
sich mit deutlichen Auswirkungen auf die beste-
hende Einzelhandelslandschaft und deren Entwick-
lung. Andere Standortlagen (Tankstellen, Bahnhofe,
Flughafen) verscharfen den Wettbewerb des statio-
naren Einzelhandels. Hersteller versuchen, die Be-
deutung der Handler zu mindern und realisieren
Shops in Eigenregie.

Tabelle 2: Top Ten des deutschen Textileinzelhan-
dels

Textilumsatz

Unternehmen 2014 in Mio. EUR
Otto Group, Hamburg* 4.230
H & M, Hamburg* 3.847
C & A, Dusseldorf* 2.923
Metro Group, Diisseldorf* 2.247
Karstadt, Essen* 1.583
Peek & Cloppenburg, Dusseldorf 1.339
Tengelmann, Mulheim a. d. Ruhr* 1.313
Lidl, Neckarsulm* 1.080
Aldi Gruppe* 1.042
Tchibo, Hamburg* 1.010
* Schétzwerte

Quelle: EHI handelsdaten.de 2016, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Mit E-Commerce erobern virtuelle Einkaufsplatze
die Gunst der Kunden. So stieg der Umsatz des
Onlinehandels von ca. 1,0 Mrd. EUR im Jahre 2000
auf ca. 46,9 Mrd. EUR im Jahr 2015 und machte
somit circa 10 % des Gesamtumsatzes von rund
472,4 Mrd. EUR im deutschen Einzelhandel aus.
Hinzu kommt ein Umsatz von rund 5,5 Mrd. EUR
durch den klassischen Versandhandel. Anfanglich
waren es schwerpunktmaRig Bicher und Unterhal-
tungselektronik/IT, die Uber E-Commerce nachge-
fragt wurden. Die groRte Warengruppe im Online-
handel bildet inzwischen jedoch Bekleidung, gefolgt
von Unterhaltungselektronik/Elektronikartikeln so-
wie Computern und Zubehor. Fir die kommenden
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Jahre wird mit weiteren Zuwachsraten im Online-
handel gerechnet.

Die Trends im stationaren Einzelhandel waren lange
Zeit durch zwei Entwicklungen gepragt: Die ,Auf-
weichung” der bisherigen Betriebstypenstrukturen
und die Vertikalisierung. Die Firma Tchibo etwa
hatte sich zwischenzeitlich als Mehrbranchenanbie-
ter positioniert, der Kaffee-Verkauf degradierte zur
Nebeneinnahme. Die Lebensmitteldiscounter, ins-
besondere die Betreiber Aldi und Lidl, erreichen
hohe Umsatzanteile und Marktbedeutung mit Akti-
onsware; beispielhaft hierfiir ist die umsatzbezoge-
ne Betrachtung der Top Ten im Textileinzelhandel.
Die Vertikalisierung steht fur die Ausklammerung
von Zwischenstufen des Handels (z. B. GroRhandel)
durch Realisierung eigener Shops oder engere Zu-
sammenarbeit mit anderen Handelspartnern oder
Herstellern (z. B. Esprit, H & M, lkea, Aldi), vor al-
lem, um sich gegeniliber anderen Filialisten sowie
dem Fach- und Versandhandel behaupten zu kon-
nen.

2.2.2 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Verantwortlich fir die Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel sind auch die Verbraucher. So hat sich
auf der Nachfrageseite in den letzten Jahrzehnten
ein demografischer und gesellschaftlicher Wandel
vollzogen, der sich in einer Verdnderung der Alters-
strukturen, der Tendenz zu kleineren Haushalten
sowie einer gestiegenen Mobilitdt niederschlagt.
Zudem ist zu bericksichtigten, dass die Bevolke-
rungszahl — mit erheblichen regionalen Unterschie-
den — in den kommenden Jahren in der Tendenz
weiterhin sinken wird.

Die immer starkere Preis- und Pkw-Orientierung der
Kunden hat die Entwicklung der heutigen Struktu-
ren im Einzelhandel unterstiitzt, das sogenannte
Smart Shopping die traditionelle Kundenbindung an
ein Unternehmen abgelost — mit der Folge, dass
Preis- sowie Rabattierungsaktionen weiter zuneh-
men.

In Verbindung mit wachsenden Ausgaben in ande-
ren Bereichen (z. B. Energie) und zunehmender
Preisorientierung der Verbraucher sinkt der Ausga-
benanteil der Kunden fir den Einzelhandel seit
Jahren. Lag der Anteil des Einzelhandels an den



privaten Konsumausgaben im Jahr 1995 noch bei
tiber 35 %, wurde im Jahr 2015 nur noch ein Anteil
von ca. 30 % erreicht. Insgesamt wird die Einzel-
handelskaufkraft in den nachsten Jahren voraus-
sichtlich nur in geringem MaRe ansteigen.

Die Kunden verlangen aber trotz Umsatzriickgdangen
eine moglichst groRe Vielfalt. Dazu fordern die Ten-
denz zu mehr Ein- und Zweipersonenhaushalten
sowie der demografische Wandel eine gréRere
Diversifizierung im Hinblick auf Sortiments- und
Angebotsstrukturen. Alle Waren eines Bedarfsbe-
reichs sollen zudem nach Madglichkeit an einem
Einkaufsstandort verfligbar sein (One-Stop-Shop-
ping), damit moglichst wenig Zeit fiir die Versor-
gung bzw. moglichst viel Zeit fir die Freizeitgestal-
tung verwendet werden kann. Eine gréRere Entfer-
nung zum Einkaufsort wird vom mobilen Teil der
Bevolkerung in Kauf genommen. ,Erlebniseinkauf”
und ,Versorgungseinkauf’ werden immer starker
getrennt.

Insgesamt geht mit der Steigerung der Mobilitat
und einer immer bedeutsamer werdenden Erlebnis-
komponente des Einkaufens eine sinkende Stand-
ort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, was
den Wettbewerb um den Kunden intensiviert. Auch
hat das verdnderte Kundenverhalten zu einer Neu-
bewertung von Standortfaktoren und -qualitaten
sowie der Entwicklung neuer Betriebstypen und
Vertriebssysteme durch die Einzelhandelsunter-
nehmen gefiihrt.

2.2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Aus der Vernetzung der Entwicklungen auf Ange-
bots- und Nachfrageseite resultieren zum Teil er-
hebliche Auswirkungen auf die Stadtentwicklung.

Durch die Konzentration auf periphere Pkw-orien-
tierte Einkaufsorte haben die gewachsenen Zentren
in der Vergangenheit an Bedeutung verloren. Die
erfolgte Ausweitung von zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten an nicht integrierten
Standorten hat wichtige Magnetbetriebe und Kauf-
kraft aus den Zentren abgezogen. In den Innenstad-
ten haben die Warenh&user und der Fachhandel als
Leitbetriebe an Bedeutung eingebiRt. Die anhal-
tende Tendenz zu einer weiteren Filialisierung des
innerstadtischen Einzelhandels birgt hingegen die

Gefahr der Bildung ,uniformer” und somit aus-
tauschbarer Einzelhandelslagen.

Die weitere Ansiedlung von Magnetbetrieben und
die Erganzung des filialisierten Einzelhandels durch
individuelle Betreiberkonzepte stellen die wichtigs-
ten Aufgaben fir die kommunale Stadtentwicklung
und die kommunale Wirtschaftsférderung dar, ins-
besondere in kleinen und mittleren Kommunen.
Aber die Forderung von Handelsunternehmen nach
groReren Ladeneinheiten ist in vielen Zentren
schwierig zu erfillen. Vielfach fehlen notwendige
Entwicklungsflichen fir neue Handelsimmobilien
oder Erweiterungen bestehender Betriebe; Zu-
schnitte bestehender Ladeneinheiten entsprechen
vielerorts nicht mehr den aktuellen Anspriichen. Die
eigentimeribergreifende VergroRerung bestehen-
der Ladeneinheiten stellt eine besondere Heraus-
forderung dar, die u. a. durch Immobilien- und
Standortgemeinschaften gelést werden kann.

Neben der Vitalitdt der Innenstadte ist auch der
Erhalt eines funktionsfihigen Nahversorgungsnet-
zes von Bedeutung. Diesbezlglich ist die Situation in
vielen Kommunen beeinflusst durch die Standortpo-
litik der Lebensmittel-SB-Betriebe. Leistungsfahige
Lebensmittelanbieter fragen heute Standorte mit
mindestens 800 m? Verkaufsfliche nach. Daher
muss davon ausgegangen werden, dass in kleineren
Zentren fehlende Entwicklungsflichen die Funkti-
onsfahigkeit des gesamten Zentrums gefihrden
kénnen und somit in Zukunft viele Lebensmittelbe-
triebe ohne Erweiterungsmoglichkeiten aufgegeben
werden. Der Verlust des Lebensmittelmagnetbe-
triebs setzt i. d. R. einen Trading-down-Prozess in
Gang, in dessen Verlauf weitere Geschafte aufgrund
fehlender Laufkundschaft schlieRen miissen und
sich auch andere Infrastruktureinrichtungen, z. B.
Poststellen oder Bankfilialen, aus den (ehemaligen)
Versorgungsschwerpunkten zuriickziehen. Diese
Entwicklungen widersprechen einem stadtpoliti-
schen Ziel der ,kurzen Wege“. Gleichermallen
wachsen die Anspriiche der Betreiber an die Man-
telbevolkerung im unmittelbaren Standortumfeld,
sodass auch Standorte aufgrund unzureichender
Rentabilitdt aufgegeben werden. Betroffen von der
,Ausdinnung” des Nahversorgungsnetzes sind
insbesondere immobile Bevélkerungsteile, die auf
eine wohnungsnahe Grundversorgung angewiesen
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sind. Durch den demografischen Wandel wachst
eben diese Bevolkerungsgruppe.

Das Verkaufsflaichenwachstum an nicht integrierten
Standorten fiihrt zu erhohten Aufwendungen fir
die Bereitstellung der dort monofunktional genutz-
ten Infrastruktur; auch belastet der Flachenver-
brauch fiir groRflachige, oft eingeschossige Ver-
kaufsrdume an peripheren Standorten mit grofzi-
gigen Stellplatzanlagen die Umwelt. Zudem verur-
sacht das Ausbleiben von Einzelhandelsinvestitio-
nen in den Zentren vermehrt kompensatorische
offentlich finanzierte Revitalisierungs- und Entwick-
lungsmaBnahmen.

Die aus steigenden Betriebsdimensionen resultie-
renden groferen Einzugsbereiche der Betriebe
fordern den Anstieg des Individualverkehrs. Folglich
gestalten sich auch die Realisierung einer stadti-
schen Funktionsmischung von Wohnen und Versor-
gung und die damit verbundene Maoglichkeit zur
Reduzierung des Verkehrsaufkommens zunehmend
schwieriger.

In Gewerbe- und Industriegebieten stellen an
HauptverkehrsstraBen liegende Entwicklungsfla-
chen aufgrund ihrer guten Pkw-Erreichbarkeit fir
viele Einzelhandelsunternehmen attraktive Alterna-
tivstandorte zu Stadt- und Ortszentren dar. Einzel-
handelsunternehmen sind im Vergleich zu anderen
Gewerbezweigen zudem in der Lage, hohere Bo-
denrenten zu zahlen, was zur Verdrangung vorhan-
dener Gewerbe fiihren kann.

Diese Uibergeordneten Entwicklungen nehmen auch
auf das Einzelhandelsgefiige der Gemeinde Nieder-
krichten Einfluss. Eine gesamtstadtische Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung ist notwendig, um die
dadurch verursachten stadtebaulichen, wirtschaftli-
chen und 6kologischen Folgewirkungen vertraglich
zu halten und dem Bedeutungsverlust gewachsener
Zentren entgegenzuwirken.
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2.3 Untersuchungsrelevante
Rahmenbedingungen am Standort
Niederkriichten

2.3.1 Lage im Raum und regionalplanerische
Einstufung

Die Gemeinde Niederkriichten liegt im Westen des
Kreises Viersen, eingebettet in die Region Nieder-
rhein. Sie grenzt im Norden an die Gemeinde Briig-
gen, im Osten an die Gemeinde Schwalmtal und im
Siden an die Stadt Wegberg. Zudem hat sie im
Westen eine gemeinsame Grenze mit der Stadt
Roermond und der Gemeente Roerdalen (NL). Die
Gemeinde Niederkriichten ist dem Regierungsbezirk
Disseldorf zugeordnet und wird in der landesplane-
rischen Hierarchie als Grundzentrum eingestuft.
Demnach wird ihr in erster Linie eine Versorgungs-
funktion fir die eigene Bevélkerung mit Giitern und
Dienstleistungen des kurz- und teilweise auch des
mittelfristigen Bedarfs beigemessen. Der Einkaufs-
standort Niederkriichten steht dabei insbesondere
im Wettbewerb zum Grundzentrum Briiggen, den
nachstgelegenen Mittelzentren Schwalmtal, Viersen
und Wegberg sowie zu dem Oberzentrum Mon-
chengladbach/Rheydt.

Neben der Wettbewerbssituation wird die Entwick-
lung des Niederkriichtener Einzelhandels u. a. durch
die Verkehrsanbindung und die topografische Situa-
tion beeinflusst.

Die Gemeinde Niederkriichten wird sowohl durch
den Verlauf der Bundesstrale 221 (Nord-Sud-
Richtung) als auch den Verlauf der Bundesautobahn
BAB 52 (West-Ost-Richtung) gekreuzt. Zur BAB 52
besteht eine Anbindung liber die Anschlussstellen
Elmpt und Niederkriichten.

Uber die BAB52 kann in &stlicher Richtung die
BAB 61 erreicht werden, welche die Kreisstadt Vier-
sen und das Oberzentrum Modnchengladbach er-
schlieBt. In westlicher Richtung erméglicht die
BAB 52 den Anschluss an das Mittelzentrum Roer-
mond (NL). Die das Gemeindegebiet in Nord-Siid-
Richtung querende B 221 dient als Verbindung zur
angrenzenden Kommune Briiggen im Norden, wah-
rend die L126 in sidostlicher Richtung die Stadt
Wegberg anbindet.



Der offentliche Personennahverkehr wird durch ein
Busliniennetz bedient, das auch die Nachbarkom-
munen und das angrenzende Oberzentrum Mon-
chengladbach umfasst. So betragt die Fahrtzeit mit
dem OPNV zwischen Niederkriichten und EImpt ca.
10 Minuten (Buslinie 013), in die Nachbarkommune
Wegberg ca. 30 Minuten (Buslinie 408). Ein direkter
Anschluss an das Schienennetz ist in Niederkriich-
ten nicht vorhanden, der nachste Bahnhof befindet
sich in Wegberg; von dort aus ist Monchengladbach
in 20 Minuten durch Benutzung der Regionalbahn
(RB 39) zu erreichen.

Nach dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen befindet sich Niederkriichten in einem
Gebiet mit Uberwiegend landlicher Raumstruktur,
verkehrstechnisch jedoch ist der Raum von héherer
Bedeutung, da er an eine Teilstrecke der A52
grenzt, einer wichtigen Fernverbindungsachse zwi-
schen dem Suden der Niederlande, insbesondere
dem niederldandischen Roermond, und dem nahege-
legenen Oberzentrum Mdnchengladbach.

Abbildung 2: Lage der Gemeinde Niederkriichten im Raum und zentralértliche Gliederung
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Quelle: Kartengrundlage Geobasisdaten Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen, Bonn, ST/8/2004, Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016 auf Basis des LEP NRW 2025

2.3.2 Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung

Fir die aktuelle Einzelhandelssituation und die
Entwicklungspotenziale des Niederkriichtener Ein-
zelhandels sind zudem die Bevolkerungsverteilung
und -struktur bedeutsam.

Die Gemeinde Niederkriichten zdhlte zum
31.12.2015 ca. 15.199 Einwohner, die sich auf ins-
gesamt 16 Ortsteile verteilten. Die einwohner-
starksten Ortsteile im Gemeindegebiet sind Nieder-
krichten mit ca. 2.800 Einwohnern im Osten und
Elmpt mit ca. 5.700 Einwohnern im Zentrum. Die
meisten weiteren Ortsteile weisen deutlich weniger
als 1.000 Einwohner auf.

Gemeinde Niederkriichten — Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 15



Tabelle 3: Einwohner der Gemeinde Niederkriichten
zum 31.12.2015 nach Stadtteilen

Tabelle 4: Einwohnerentwicklung der Gemeinde
Niederkriichten 2002 bis 2015

Ortsteil Einwohner
Bereich Niederkriichten 7.042
Niederkriichten 2.777
Birth 181
Blonderath, Ryth, Silverbeek, 514
Varbrook
Boscherhausen 85
Brempt 835
Dam 481
Gitzenrath 688
Heyen 272
Laar 262
Oberkriichten 947
Bereich EImpt 8.157
Elmpt 5.737
Overhetfeld 1.819
Venekoten 601
Gemeinde gesamt 15.199

Quelle: Daten: Gemeinde Niederkriichten, Darstellung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Zwischen dem Jahr 2002 und 2005 flhrten insbe-
sondere Wanderungsgewinne zu einer zunehmen-
den Einwohnerzahl im Gemeindegebiet. Bis 2005
betrug der Anstieg etwas Uber 2 %. Nach einer
leichten Bevolkerungsabnahme im Folgejahr ist seit
zwischen 2006 und 2013 eine stagnierende Bevol-
kerungsentwicklung zu erkennen, die etwa um die
Bevolkerungszahl von ca. 15.400 Einwohnern
schwankt. In den Jahren 2014 und 2015 zeigen sich
dagegen ausgepragte Rickgiange bzw. Bevolke-
rungsgewinne, die am 31.12.2015 schlieBlich in
einer Bevolkerungszahl von rund 15.200 Einwoh-
nern mindeten.
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Einwohner

Jahr Absolut 2002 =100
2002 15.154 100 %
2003 15.325 101,1 %
2004 15.374 101,4 %
2005 15.474 102,1 %
2006 15.398 101,6 %
2007 15.367 101,4 %
2008 15.363 101,4 %
2009 15.419 101,8 %
2010 15.365 101,4 %
2011 15.429 101,8 %
2012 15.381 101,5%
2013 15.358 101,35 %
2014 14.990 98,92 %
2015 15.199 100,3 %

Quelle: Daten: IT.NRW 2016, Darstellung: Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Der Vergleich mit den Nachbargemeinden sowie
den Daten des Kreises Viersen und des Landes
Nordrhein-Westfalen zeigt eine {iberdurchschnitt-
lich positive Bevolkerungsentwicklung in der Ge-
meinde Niederkriichten seit 2002. Insbesondere im
Zeitraum bis 2005 konnte die Gemeinde entgegen
des landesweiten und kreisweiten Trends Uberpro-
portionale Zuwdachse verzeichnen. Fir die Ver-
gleichsrdaume liegen die aktuellsten Bevolkerungs-
zahlen fiir das Jahr 2014 vor. So endet die Kurve der
Niederkriichtener Bevolkerungsentwicklung
(Abbildung 3) bei einem Wert von rund 99 % in
Bezug auf das Jahr 2002. Die Bevdlkerungsgewinne
bis zum 31.12.2015 wurden jedoch bereits oben
dargestellt, gegeniiber dem Jahr 2002 miinden
diese in einen Wert von rund 100,3 %.



Abbildung 3: Bevoélkerungsentwicklung in Niederkriichten seit 1990 im Vergleich (in %)
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Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung differenziert nach Ortsteilen zwischen 2007 und 2015
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Quelle: Daten: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Niederkriichten, 2015; Darstellung: Stadt- und Regi-
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Ein Blick auf die Bevdlkerungsentwicklung in Nie-
derkrichten, differenziert nach Ortsteilen, zwischen
den Jahren 2007 und 2015 zeigt den groRten Zu-
wachs in dem bevdlkerungsreichsten Ortsteil ElImpt.
Die Gberwiegende Mehrheit der Ortsteile verzeich-
net einen leichten Riickgang der Bevolkerungszahl.
Um Aussagen zu der kinftigen Bevolkerungsent-
wicklung der Gemeinde Niederkriichten treffen zu
konnen, kann auf die Bevodlkerungsprognose des
Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT.NRW) mit dem Basisjahr 2014 zurick-
gegriffen werden.

Diese prognostiziert fiir das Jahr 2030 eine Bevolke-
rungszahl der Gemeinde Niederkriichten von
15.534 Einwohner (Basisjahr 2014). Gegenliber der
Basisannahme des IT.NRW von 15.073 Einwohnern
im Jahr 2014 bzw. einer tatsachlichen Einwohner-
zahl in der Gemeinde Niederkriichten von 15.199
Einwohnern im Jahr 2015 beschreibt die Prognose
einen Einwohnerzuwachs zwischen etwa 2,2 % und
3,1%.

Dieser Entwicklungskorridor kann als Grundlage fur
die weiteren Berechnungen dieses Konzepts ange-
nommen werden und unterscheidet sich von der
Annahme, die im Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept 2014 getroffen wurde. Auf Basis der Bevolke-
rungsprognose von IT.NRW mit dem Basisjahr 2011
konnte damals bis zum Jahr 2030 ein maximaler
Bevolkerungszuwachs von 0,8 % angesetzt werden.

Neben einer Verdnderung der Einwohnerzahl wird
sich auch in der Gemeinde Niederkriichten der de-
mografische Wandel deutlich widerspiegeln. Hin-
sichtlich der weiteren Entwicklung ist davon auszu-
gehen, dass sich der Bevodlkerungsanteil von Kin-
dern und Jugendlichen, der bundesweiten demo-
grafischen Entwicklung folgend, zukiinftig verrin-
gern und der Anteil der dlteren Menschen ansteigen
wird.

Insgesamt lasst sich im Hinblick auf die Bevolke-
rungsprognose festhalten, dass fir den Einzelhan-
delsstandort Niederkriichten geringe Impulse durch
die Bevolkerungsentwicklung zu erwarten sind.
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Einhergehend mit einem Alterungsprozess und
einem geringeren Anteil an Familien mit Kindern
wird es zu Veranderungen in der Bedarfsstruktur
kommen. Dies betrifft insbesondere die Anforde-
rungen an eine wohnungsnahe Grundversorgung,
eine Pkw-unabhdngige Versorgung sowie die An-
passung des Einzelhandels an die Bedarfsstruktur
kleinerer HaushaltsgroRen bzw. Singlehaushalte.

2.3.3  Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Die Versorgungsfunktionen der Gemeinde Nieder-
kriichten resultieren aus dem Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz der Gemeinde sowie eben-
falls in einem gewissen Mal3e aus dem Arbeitsplatz-
angebot im gewerblichen und gesundheitswirt-
schaftlichen Sektor. Insgesamt befinden sich im Ge-
meindegebiet insgesamt drei Gewerbegebiete mit
einer Gesamtfldche von ca. 46,6 ha.

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage der Gemeinde
Niederkriichten und der Ndhe zum europaischen
Ausland besteht ein Schwerpunkt der Unterneh-
mensstruktur in Niederkriichten im Speditions- und
Logistiksektor.

Insgesamt war im Jahr 2015 ein Anteil von rund
20 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
im Bereich des produzierenden Gewerbes tatig.
Insbesondere der Vergleich mit den Durchschnitts-
werten der rdumlich dhnlich gepragten Stadte und
Gemeinden im Kreis Viersen lasst auf eine ver-
gleichsweise geringe Bedeutung des produzieren-
den Sektors schlief3en.

Die Land- und Forstwirtschaft Gbernimmt verglichen
mit den Zahlen des Kreises sowie des Regierungsbe-
zirks und des Bundeslands Nordrhein-Westfalen
einen zwar Uberdurchschnittlichen, jedoch bezogen
auf die Gesamtbeschaftigung in der Gemeinde Nie-
derkriichten einen (ca. 5,9 %) nur nachgeordneten
Anteil.



Abbildung 5: Beschaftigtenstruktur im Vergleich (in %)
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Eine Ausnahme innerhalb des Kreises Viersen ist die
Gemeinde Niederkriichten mit dem Anteil der sozi-
alversicherungspflichtig Beschéftigten im Bereich
Handel, Gastgewerbe und Verkehr. Der Anteil von
rund 38 % liegt weit (ber dem Durchschnittswert
des Kreises mit ca. 27 % sowie des Regierungsbe-
zirks mit 23,8 % und des Landes mit gut 22 %. Dieser
Wert lasst auf eine vergleichsweise hohe Bedeutung
des Tourismus und des Gastgewerbes in der Ge-
meinde schliefRen.

Diese ist auf die Lage der Gemeinde Niederkriich-
tens innerhalb des Naturparks Schwalm-Nette zu-
rickzufiihren. Mit dem Naturschutz- und Naturer-
lebnisgebiet Elmpter Schwalmbruch sowie einer
Vielzahl von Gewadssern und Seen verfigt die Ge-
meinde Uber ein naturrdumliches Potenzial ebenso
wie eine Infrastruktur mit ca. 200 km ausgeschilder-
ten Wander- und Radwegen sowie einem zertifizier-
ten Nordic-Walking-Parcours.

Im Jahr 2015 wurden insgesamt 7.459 Gasteankinf-
te in der Gemeinde registriert; die Gesamtzahl der
Gastelbernachtungen belief sich im selben Jahr auf
18.278. Die mittlere Aufenthaltsdauer betrug somit
ca. 2,5 Tage. Damit wird der Naherholungstouris-
mus durch das Beherbergungsgewerbe gestitzt.

Im Bereich der sonstigen Dienstleistungen bleibt die
Gemeinde Niederkrichten mit 31,5% dagegen
deutlich hinter dem kreisbezogenen Durchschnitts-
wert von 39,8 %, dem Land Nordrhein-Westfalen
(ca. 49%) und dem Regierungsbezirk Disseldorf
(ca. 50 %) zuriick.

Die Entwicklung der Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Arbeitsort ist in Nieder-
kriichten seit 2000 positiv, wenngleich es in einzel-
nen Jahren zu kleinen Riickgangen kam. So stieg die
Anzahl bis zum Jahr 2014 insgesamt um lber 25 %,
was auch im Vergleich zum Kreis Viersen (Anstieg
+/-0 %) und zum Regierungsbezirk Dusseldorf (An-
stieg um ca. 3 %) ein deutlicher Zuwachs ist.
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Abbildung 6: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort im Vergleich von 2000

bis 2015 (2000 = 100 %)
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Trotz der grundsatzlich positiven Entwicklung der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zeigt sich
bei der Betrachtung der Pendlerbewegungen ein
negativer Pendlersaldo. Im Jahr 2015 standen ca.
1.488 Berufseinpendler ca. 4.413 Berufsauspend-
lern gegeniber. Der negative Pendlersaldo von ca.
2.925 Beschaftigten dokumentiert die Bedeutung
der Gemeinde als Wohnstandort.

Pendlerbewegungen sind deshalb von hohem Inte-
resse, weil viele Beschaftigte ihren Einkauf (auch)
am Arbeitsort tatigen oder die Fahrten zum Ar-
beitsort mit dem Einkauf verknipfen.
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Fir den Wirtschaftsstandort Niederkriichten ist
mittelfristig eine deutliche funktionale Aufwertung
zu erwarten. Im Ortsteil Elmpt befindet sich der
Standort eines ehemaligen britischen Militarflugha-
fens. Dieser soll im Jahr 2016 vollstandig gerdumt
sein und an die Bundesanstalt fir Immobilien Giber-
geben werden. Die Gemeinde Niederkriichten plant
fur diese Konversionsfliche die Ausweisung von
rund 150 ha Gewerbeflache, sodass Arbeitsplatz-
und Bevolkerungszuwachse generiert werden kon-
nen.



Abbildung 7: Pendlerverflechtungen der Gemeinde Niederkriichten (in %)
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2.3.4 Entwicklung der untersuchungsrelevanten
Rahmenbedingungen seit 2014

Die untersuchungsrelevanten Rahmenbedingungen

der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde

Niederkriichten sind grundsatzlich als konstant

anzunehmen.

Die betrifft insbesondere die landesplanerische
Einstufung der Gemeinde Niederkriichten als
Grundzentrum und die damit verbundenen (und
begrenzten) Versorgungsfunktionen der Gemeinde
sowie die Bedeutung des Wirtschaftsstandorts Nie-
derkriichten, die sich u.a. durch einen negativen
Pendlersaldo ausdriickt.

Eine leichte Modifizierung liegt jedoch fiir die prog-
nostizierte Bevdlkerungsentwicklung in Nieder-
kriichten vor. Bis 2030 werden leichte Entwicklungs-
impulse fur den Einzelhandel infolge einer Bevolke-

rungszunahme erwartet. Im Jahr 2014 basierten die
Annahmen noch bestenfalls auf einem geringen
Bevolkerungswachstum (unterhalb des heute ange-
setzten Korridors) oder in einem weiteren Szenario
auf einer leichten Schrumpfung der Bevolkerungs-
zahl.
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3 Einzelhandelsstandort
Niederkriichten

3.1 Einzelhandelsausstattung und
Leistungsfahigkeit

Im Niederkriichtener Gemeindegebiet wurden im
April/Mai 2016 insgesamt 52 Betriebe des Laden-
einzelhandels und -handwerks mit einer Verkaufs-
fliche von ca. 11.355 m? erhoben. Auf Grundlage
dieser Verkaufsflache wurde fiir das Geschaftsjahr
2015 ein Bruttoumsatz von ca. 49,0 Mio. EUR gene-
riert.

Tabelle 5: Einzelhandelsausstattung der Stadt Niederkriichten nach Angebotsschwerpunkt

Anzar.ll der Verkaufsflache Umsatz

Warengruppe Betriebe

abs. in % in m? in% in Mio. EUR in%
Nahrungs- und Genussmittel 27 51,9 5.785 50,9 32,8 66,9
Gesundheit/Koérperpflege 4 7,7 705 6,2 5,1 10,4
Blumen/Zoobedarf 3 5,8 190 1,7 0,5 1,0
Biicher/Schreibwaren/Biiro 0 0,0 0 0,0 0,0 0,0
Bekleidung/Schuhe/Schmuck 3 5,8 755 6,6 1,5 3,1
Sport/Freizeit/Spiel 3 5,8 310 2,7 0,7 1,4
Elektrowaren 3 5,8 730 6,4 2,9 5,9
Mabel/Einrichtung 4 7,7 1.235 10,9 2,4 49
Bau-/Gartenbedarf/Autozubehér 5 9,6 1.645 14,5 3,3 6,7
Summe 52 100,0 11.355 100,0 49,0 100,0

Anm.: Ergebnisse auf 5 m? gerundet, Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-

standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr Jansen GmbH

In der Tabelle ,Einzelhandelsausstattung der Ge-
meinde Niederkriichten nach Angebotsschwer-
punkt” ist die Einzelhandelsausstattung nach dem
Umsatzschwerpunkt der Betriebe dargestellt. Die
Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe wurde
gutachterlich eingeschatzt, wobei neben der spezifi-
schen Situation des Betriebs auch sekundarstatisti-
sche Daten und unternehmenseigene Erfahrungs-
werte genutzt wurden.

Fir die Einzelhandelsausstattung nach Bedarfsspar-
ten und Warengruppen sind folgende Ergebnisse
festzuhalten:

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich wer-
den von 27 Betrieben (= ca. 52 % der im Ge-
meindegebiet ansdssigen Betriebe) auf etwa
der Halfte der Gesamtverkaufsflache (ca. 5.785
m2) rund 67 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes (ca. 32,8 Mio. EUR) der Gemeinde Nie-
derkriichten generiert. Die Betriebsstruktur
wird durch einen Supermarkt, vier Lebensmitt-
teldiscounter (drei davon groRflachig), einen
Getrankemarkt sowie eine Vielzahl von ergan-
zenden kleinstrukturierten Betrieben gekenn-
zeichnet (Lebensmittelfachgeschafte, Hofla-
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den, Backereien, Fleischereien, Kioskverkdufe
etc.).

] Der Sparte ,Gesundheit und Korperpflege’
sind rund 8 % der Betriebe (4 Betriebe) mit ei-
nem Verkaufsflaichenanteil von ca. 6 % (ca.
705 m?) und einem Umsatzanteil von rund
10 % (ca. 5,1 Mio. EUR) zuzuordnen. Es han-
delt sich dabei um einen Drogeriemarkt sowie
drei Apotheken. Die Warengruppe Gesundheit
und Korperpflege erreicht die mit Abstand

‘

hochste Flachenproduktivitdt (Umsatz in EUR
je m? Verkaufsflache).

Fur den Bereich ,Blumen und Zoobedarf” ist
bei Anteilen von rund 6 % der Betriebe, rund
2 % der Verkaufsflaiche und rund 1 % des Um-
satzes auf drei kleine Fachanbieter hinzuwei-
sen. Die Umsatzleistung der gesamten Waren-
gruppe spiegelt im Vergleich relativ geringe
Flachenproduktivitaten wider.

Abbildung 8: Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Niederkriichten nach Angebotsschwerpunkt (in %)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt- und

Regionalplanung Dr Jansen GmbH

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

= Die Warengruppe Bicher/Schreibwaren/Biiro
wird derzeit durch keinen Einzelhandelsbe-
trieb in Niederkriichten als Angebotsschwer-
punkt gefiihrt.

] Die Warengruppe ,Bekleidung/Schuhe/
Schmuck” (inkl. Sportbekleidung, Sportschuhe)
wird durch drei Betriebe (ca. 6 %), eine Ver-
kaufsflache von etwa 755 m? (ca. 7 %) und ei-
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nen Umsatz von rund 1,5 Mio. EUR reprasen-
tiert (ca. 3,1 %). Ein Bekleidungsfachmarkt, ein
Schuhfachmarkt und ein kleineres Fachge-
schaft kennzeichnen die Betriebsstruktur und
ein tendenziell preisorientiertes Angebot.

Der Bereich ,Sport/Freizeit/Spiel” wird in der
Gemeinde Niederkriichten durch drei Einzel-
handelsbetriebe mit rund 310 m? Verkaufsfla-
che (anteilig ca. 6 % bzw. ca. 3 %) und einen



Umsatz von rund 0,7 Mio. EUR (ca.1 %) ge-
pragt. Es handelt sich um folgende Betriebsty-
pen: Zwei Fahrradfachgeschafte, ein Fachge-
schaft fur Angelbedarf.

Uberwiegend langfristiger Bedarf

] Die drei Betriebe (ca.6 %) mit einem Ange-
botsschwerpunkt bei ,Elektrowaren” generie-
ren auf ca.6% der Gesamtverkaufsflache
(ca. 730 m?) einen Umsatzanteil von rund 6 %
(ca. 2,9 Mio. EUR). Das Angebot generiert sich
aus einem groReren Fachmarkt mit rund
580 m? Verkaufsfliche sowie zwei kleineren
Fachgeschaften.

= Die ebenfalls dem langfristigen Angebot zuge-
horige Warengruppe ,Mobel/Einrichtung”
wird durch vier Betriebe in Niederkriichten
vertreten (ca.8 %). Diese erzielen auf etwa
11 % der Gesamtverkaufsfliche (ca. 1.235 m?)
einen Umsatzanteil von rund 5 % (ca. 4,9 Mio.
EUR). Die Betriebsstruktur zeigt ein Nebenei-
nander von zwei groReren Fachgeschaften/
Fachmarkten (jedoch unterhalb der Schwelle
zur GroRflachigkeit) mit den Angebotsschwer-
punkten bei Hausrat bzw. Einrichtungsbedarf/

Heimtextilien und zwei kleinen Fachgeschéaften
auf.

. Auf die Warengruppe ,,Bau-, Gartenbedarf und
Autozubehor” entfallen 5 Betriebe (10 %),
1.645 m? Verkaufsflache (ca. 15 %) und etwa
3,3 Mio. EUR Umsatz (ca. 7 %). Dass die Um-
satzbedeutung im Vergleich mit der Betriebs-
zahl und der Verkaufsflaichenausstattung ge-
ringer ausfallt, ist auf eine im Branchenver-
gleich niedrige Flachenproduktivitdt zurickzu-
flihren. Der grifte Anbieter ist ein Raiffeisen-
markt (groRflachig), der durch einen groReren
Fachanbieter fiir Fliesen und drei kleinere
Fachbetriebe erganzt wird.

3.2 Verteilung des Einzelhandels im
Gemeindegebiet

Die raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe
in der Gemeinde Niederkriichten weist eine starke
Konzentration auf die beiden Siedlungsschwerpunk-
te Elmpt und Niederkriichten sowie darliber hinaus
auf den Ortsteil Dam auf. In den Ubrigen zehn Orts-
teilen sind nur vereinzelt Einzelhandelsbetriebe
ansassig.

Tabelle 6: Raumliche Verteilung des Einzelhandels in der Gemeinde Niederkriichten

Anz. Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe abs. in % in m? in % in Mio. in%
EUR
Ortsteil Dam 13 25,0 5.540 48,8 25,6 52,2
Ortsteil EImpt 18 34,6 2.810 24,7 11,5 23,4
Ortsteil Niederkrichten 14 26,9 2.710 23,9 11,4 23,2
Sonstige Ortsteile 7 13,5 295 2,6 0,6 1,2
Summe 52 100,0 11.355 100,0 49,0 100,0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016 (Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferen-

zen

Im Ortsteil EImpt ist im Vergleich der Ortsteile die
groRte Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben in
der Gemeinde Niederkriichten erkennbar (rund
34,6 %). In den beiden Ortsteilen Niederkriichten
und Dam sind jeweils rund ein Viertel aller Einzel-
handelsbetriebe verortet, wahrend in allen Gbrigen
Ortsteilen nur insgesamt sieben Betriebe (ca. 14 %)
ansdssig sind.

Die grofle Einzelhandelsbedeutung des Ortsteils
Dam wird jedoch durch die Verkaufsflachen- und
Umsatzanteile von jeweils rund 50 % deutlich. Die
Anteile in Elmpt und Niederkriichten betragen da-
gegen jeweils nur rund ein Viertel der Gesamtaus-
stattung, die der librigen Ortsteile nur rund 3 % von
den Verkaufsflachen und etwa 1 % der Umsatze.
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3.3 Struktur und Verteilung groflachiger
Einzelhandelsbetriebe

Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgren-
zung zum sonstigen Handel planungsrechtlich eine
eigenstandige Nutzungsart. Nach der aktuellen
Rechtsprechung ist bei einer Verkaufsflaiche von
mehr als 800 m? von der GroRflichigkeit eines Ein-
zelhandelsbetriebs auszugehen. Sie kbnnen je nach
sortimentsbezogener Ausrichtung und Standortlage
wichtige Magnetfunktionen fir den kleinstruktu-
rierten Facheinzelhandel in ihrem Standortumfeld
Ubernehmen.

Dem groRflachigen Einzelhandel ist in der Gemein-
de Niederkriichten eine zunehmende Bedeutung
beizumessen. Vier Betriebe (rund 8 %) belegen eine
Verkaufsflache mit mindestens 800 m2. Durch diese
Betriebe wird insgesamt eine Verkaufsfliche von
etwa 3.700 m? belegt; dies entspricht einem Anteil
von etwa einem Drittel an der gesamten Verkaufs-
flache. Der Umsatz des groRflachigen Einzelhandels
von etwa 22,6 Mio. EUR beschreibt einen Anteil am
Gesamtumsatz von rund 46 %.

Die hohen Umsatzanteile erkldren sich maRgeblich
aus der Struktur und Branchenzugehorigkeit der
groRflachigen Betriebe. Es handelt sich um drei
Lebensmitteldiscounter, deren Betreiber in der
jungeren Vergangenheit in die Rentabilitat ihrer
Standorte investiert haben und deren Flachenpro-
duktivitat im Vergleich mit den meisten anderen
Niederkriichtener Einzelhandelsbetrieben hoher ist.
Ebenfalls groRflachig ist ein Raiffeisenmarkt, der
jedoch nicht die Umsatzbedeutung der drei Le-
bensmitteldiscounter aufweist.

3.4  Bereinigte Einzelhandelsausstattung der
Gemeinde Niederkriichten

Im Folgenden werden die Verkaufsflichen und
Umsatze auf der Ebene der Warengruppen betrach-
tet. Hierbei werden die bereinigten Verkaufsflachen
bzw. Umsatze aufgezeigt. So wird beispielsweise
der bei Lebensmittel-SB-Markten (in Niederkriich-
ten: Lebensmitteldiscounter und Supermarkte)
erwirtschaftete Umsatz mit Konsumgiitern (z. B.
Drogeriewaren) den jeweiligen Warengruppen zu-
geordnet.

Tabelle 7: Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Niederkriichten

Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe in m? in% mE“leI;o' in%
Nahrungs- und Genussmittel 5.135 45,2 26,1 5,3
Gesundheit/Korperpflege 980 8,6 7,1 14,5
Blumen/Zoobedarf 485 4,3 1,0 2,0
Biicher/Schreibwaren/Biiro 195 1,7 0,9 1,8
Bekleidung/Schuhe/Schmuck 1.025 9,0 2,3 4,7
Sport/Freizeit/Spiel 550 4,8 1,5 3,1
Elektrowaren 760 6,7 3,5 7,1
Mabel/Einrichtung* 940 8,3 2,7 5,5
Bau-/Gartenbedarf/Autozubehor 1.285 11,3 3,8 7,8
Summe 11.355 100,0 49,0 100,0

Anm.: Ergebnisse auf 5 m? gerundet

* Der Anbieter Fernseh Bos wird den Betrieb kurzfristig einstellen

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016 (Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferen-

zen)

Im Hinblick auf die bereinigte Verkaufsflachenaus-
stattung und die bereinigten Umsatze der Gemein-
de Niederkriichten ist festzuhalten, dass die Anteile
der einzelnen Warengruppen sich im Vergleich zur
Einzelhandelsausstattung nach Angebotsschwer-
punkt im Saldo teilweise deutlich verdndern. So
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liegt die bereinigte Verkaufsfliche der Warengrup-
pe ,Nahrungs- und Genussmittel” von etwa
5.135m2 rund 11 % unter dem Wert der Verkaufs-
flaiche differenziert nach Angebotsschwerpunkt.
Dies ist darauf zurlickzufihren, dass die in dieser
Gruppe enthaltenen strukturpragenden Anbieter



(Lebensmittel-SB-Markte) neben Nahrungs- und
Genussmitteln auch einen groReren Anteil an Non-
food-Sortimenten in ihrem Angebot aufweisen.
Dieser Anteil wird bei der Darstellung der bereinig-
ten Einzelhandelsausstattung den entsprechenden
Warengruppen zugeordnet.

Die gleichen Effekte sind in den Branchen Mdbel/
Einrichtung und Bau-/Gartenbedarf/Autozubehor
erkennbar. Auch hier liegt die bereinigte Verkaufs-
flache unter der Verkaufsfliche nach dem Bran-
chenschwerpunkt. Dies ist insbesondere auf die
groBten branchenbezogenen Anbieter Centershop
oder Raiffeisenmarkt zuriickzufiihren, die auch aus-
gedehnte Randsortimentsverkaufsflachen belegen,
wie zum Beispiel fiir Spielwaren oder Elektronik.

In allen anderen Branchen ist somit die gegenteilige
Entwicklung erkennbar. Durch die Verkaufsflachen
in Mehrbranchenunternehmen ist die bereinigte
Verkaufsflache jeweils groRer als die Verkaufsflache
nach Angebotsschwerpunkt.

Insbesondere der Wert in der Warengruppe ,,Elekt-
rowaren” erhoht sich bei dieser Aufteilung und
bestitigt eine hohe Marktbedeutung fachfremder
Anbieter. Auch in den {ibrigen Warengruppen, mit
Ausnahmen von ,Bau-/Gartenbedarf/Autozubehor”
sowie ,Bekleidung/Schuhe/Schmuck”, ergeben sich
im Saldo leicht hohere Verkaufsflachenzahlen. Ein-
hergehend mit den Verdanderungen der Verkaufsfla-
che sind auch die Abweichungen der bereinigten
Umsatze zu betrachten.

3.5  Einzugsbereich und Kaufkraft

Die Versorgungsfunktionen des Niederkrichtener
Einzelhandels sind im Wesentlichen auf das eigene
Gemeindegebiet begrenzt, diese Annahme wurde
bei der Aufstellung des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts im Jahr 2014 durch eine Kundenwohnort-
erhebung im Einzelhandel bestatigt.

Gleichwohl kann sich aufgrund der Angebots- und
Wettbewerbssituation, der Verkehrsverbindungen,
den Siedlungsraumen und der Pendlerverflechtun-
gen fir einige Einzelhandelsbetriebe und -standorte
eine Ausstrahlungskraft begriinden, die Uber das
Gemeindegebiet hinausreicht. Dies gilt zum Beispiel
fir den Agglomerationsstandort im Gewerbegebiet
Dam.

Der Kerneinzugsbereich des Niederkriichtener Ein-
zelhandels umfasst somit die rund 15.200 Einwoh-
ner der Gemeinde.

Damit wird an der Abgrenzung des Einzugsgebiets
aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2014
festgehalten.

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das
Konsumpotenzial der in einem abgegrenzten Raum
lebenden Bevélkerung. Unter Bericksichtigung der
Ausgaben fir Wohnen, Versicherungen, Pkw-Unter-
halt, Reisen und Dienstleistungen wird das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial ermittelt, d. h.
jene Einkommensanteile, die auch im stationaren
Einzelhandel nachfragewirksam werden. Die Basis
fir die Berechnung der regionalen Kaufkraft bilden
die Daten der amtlichen Lohn- und Einkommenssta-
tistik, ergdnzt um die staatlichen Transferleistungen
(z. B. Renten, Arbeitslosengeld und -hilfe, Kinder-
geld, Wohngeld, BAf6G usw.). Nach eigenen Be-
rechnungen und Veroffentlichungen der GfK Geo-
Marketing GmbH, Bruchsal, betrug die ladeneinzel-
handelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2015 in Deutsch-
land pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 5.775 EUR.
Bei Unterteilung des gesamten Bedarfsgiiterbe-
reichs in Nahrungs- und Genussmittel einerseits und
in Non-Food andererseits entfallen mit ca. 2.090
EUR ca. 36 % auf Lebensmittel und mit ca. 3.685
EUR ca. 64 % auf Nonfood-Sortimente.

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial einer Kommune im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt dar. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer fir die Gemeinde
Niederkriichten betragt nach Angaben der Michael
Bauer Research GmbH 2016 ca. 100,2. Das bedeu-
tet, die durchschnittliche einzelhandelsrelevante
Kaufkraft liegt um rund 0,2 % Ulber dem Bundes-
durchschnitt. Aufgrund der Preiselastizitit der
Nachfrage sind in den einzelnen Sortimenten Ab-
weichungen in beide Richtungen maglich.

Unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahl ergibt
sich eine ortliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in Niederkriichten von ca. 87,9 Mio. EUR. Zum Ver-
gleich mit den Daten der Vorlauferuntersuchung ist
anzufiihren, dass die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft seinerzeit bei ca. 81,3 Mio. EUR lag. Die Diffe-
renz ergibt sich (bei einem Bevélkerungsriickgang
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von rund 15.380 auf heute 15.200 Einwohner) auf sondere aus dem stetigen Wachstum der Pro-Kopf-
dem im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gestie- Ausgaben in Deutschland im Einzelhandel (2014: ca.
genen Kaufkraftkoeffizient (2014: 99,3) und insbe- 5.320 EUR).

Abbildung 9: Einzugsgebiet des Niederkriichtener Einzelhandels

. Wl
% Svm-"“r

5

mmm=  [inzugsgebiet des Einzelhandels
in der Gemeinde Niederkriichten:

15.200 Einwohner

87,9 Mio. EUR einzelhandels-
relevantes Kaufkraftpotenzial

Quelle: Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen, Einwohnerzahlen der Gemeinde Niederkriichten (2016), Kaufkraft-
kennziffern der Michael Bauer Research GmbH (2016), Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH

Tabelle 8: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Gesamtausgaben
. Pro-Kopf-Ausgaben . . B
Sortiment (EUR/Jahr) Niederkriichten
(EUR/Jahr)
Lebensmittel, Getranke, Spirituosen, Tabak, Lebensmit- 1.700 25,9
telspezialanbieter, Reformwaren
Brot- und Backwaren 220 3,4
Fleisch- und Wurstwaren 170 2,6
Nahrungs- und Genussmittel insg. 2.090 31,8
Kérperpflege, Parfimerie/Kosmetik, Wasch-, Putz-, 235 36
Reinigungsmittel ’
Pharmazeutische Artikel, Sanitatswaren/Orthopédie, 628 96
Optik, Horgerate !
Gesundheit/Koérperpflege insg. 863 13,1
Blumen 46 0,7
Zoobedarf, Tiernahrung 51 0,8
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf insg. 97 1,5
Bicher, Zeitschriften, Zeitungen 108 1,6
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Sortiment Pro-l::g;—/ﬁ:zf)a ben Gl\fiiadn;::::f;t':;n
(EUR/Jahr)
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Buroartikel 92 1,4
Biicher/Schreibwaren/Biiro insg. 200 3,0
Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Sonstiges 437 6,7
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer 142 2,2
Sportbekleidung, Sportschuhe 41 0,6
Uhren, Schmuck 55 0,8
Sonstiges 30 0,5
Bekleidung, Schuhe, Sport insg. 705 10,7
GroRteilige Camping- und Sportgerate, Fahrrader und 77 12
Zubehor, kleinteilige Camping- und Sportgerate ’
Freizeit, Spielwaren 108 1,6
Sport/Freizeit/Spiel insg. 185 2,8
ElektrogroR- und -kleingerate (weille Ware) 125 1,9
Leuchten 31 0,5
Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager (braune 177 27
Ware) !
Computer und Zubehor (graue Ware) 104 1,6
Telefone 31 0,5
Foto 57 0,9
Elektrowaren 525 8,0
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires, 83 13
Geschenkartikel
Haus-, Heimtextilien, Teppiche 83 1,3
Bettwaren, Matratzen, Moébel, Kiichen 322 49
Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen) 31 0,5
Mébel/Einrichtung insg. 520 7,9
Bau- und Heimwerkerbedarf, Kaminéfen und Zubehor, 349 53
Sicht- und Sonnenschutz, Sonstiges !
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden 46 0,7
Gartenbedarf 103 1,6
Autozubehor 92 1,4
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Autozubehér insg. 590 9,0
Summe EH-Waren insgesamt 5.775 87,9

Quelle: Daten: Pro-Kopf-Ausgaben GfK Gesellschaft fiir Konsumforschung 2016 und eigene Berechnungen, Kaufkraftkennzif-
fer der Michael Bauer Research GmbH 2016, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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3.6 Zentralitat des Niederkriichtener
Einzelhandels

Stellt man die durch den Einzelhandel in der Ge-
meinde Niederkriichten erzielten warengruppen-
spezifischen Umséatze der in der Gemeinde vorhan-
denen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegen-
liber, ergibt sich die sogenannte Zentralitat fur die
Sortimente. Liegt die Zentralitat Giber 100, so ist der

Tabelle 9: Zentralitatskennziffern nach Warengruppen

Umsatz des Einzelhandels in Niederkriichten in dem
jeweiligen Sortiment hoher als die in der Gemeinde
vorhandene Kaufkraft. Dies bedeutet, dass im Saldo
mehr Kaufkraft von auRen hinzukommt als aus dem
Stadtgebiet abflieRt. Bei einer Zentralitat unter 100
ist der im jeweiligen Sortiment generierte Umsatz
geringer als die vorliegende sortimentsbezogene
Kaufkraft.

Warengruppe _ Ur.'nsatz ' Kaufkraft Umsatz/Ka'ufkraft-
in Mio. EUR* in Mio. EUR Relation
Nahrungs- und Genussmittel 26,1 31,8 82,0
Gesundheit/Kérperpflege 7,1 13,1 53,9
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 1,0 1,5 67,6
Biicher/Schreibwaren/Biiro 0,9 3,0 29,8
Bekleidung/Schuhe/Schmuck 2,3 10,7 21,4
Sport/Freizeit/Spiel 1,5 2,8 54,8
Elektrowaren 3,5 8,0 44,1
Mébel/Einrichtung 2,7 7,9 34,4
Bau-/Gartenbedarf/Autozubehér 3,8 9,0 42,6
Summe 49,0 87,9 55,7

Anm.:* bereinigte Umsdtze; Umsdtze eines Mehrbranchenunternehmens werden aufgeteilt auf Warengruppen

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016 (Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferen-

zen)

Die Gesamtzentralitdt von 55,7 spiegelt insgesamt
die grundzentrale Versorgungsfunktion der Ge-
meinde Niederkriichten wider.

Die Zentralitditen der Branchen zeigen die Unter-
schiede im Umsatz-/Kaufkraft-Verhaltnis in zusam-
mengefasster Form: In der Branche Nahrungs- und
Genussmittel wird eine Zentralitdt von ca. 82 %
erreicht. Dieser Wert lasst sich auf mehrere leis-
tungsstarke Lebensmittel-SB-Betriebe im Gemein-
degebiet zurlickzufiihren, hat sich jedoch in Folge
der SchlieBung eines Supermarkts in den vergange-
nen Jahren ricklaufig entwickelt (vgl. Kapitel 3.8.2).
In Grundzentren Ublich ist, dass die Zentralitaten in
den Ubrigen Warengruppen teilweise deutlich hin-
ter der Zentralitat der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel zuriickbleiben: Lediglich in der Bran-
che Blumen/Zoobedarf wird, bezogen auf die ge-

30 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

samte Zentralitdt des Niederkriichtener Einzelhan-
dels, ein Uberdurchschnittlicher Wert mit ca. 68 %
erzielt, der sich auf die Leistungsfahigkeit mehrerer
Fachbetriebe und des Raiffeisenmarkts zurtckfiih-
ren lasst. Besonders niedrige Zentralitditen konnen
fur die Branchen Bekleidung/Schuhe/Schmuck so-
wie Buicher/Schreibwaren/Bliro ermittelt werden,
die durch eine unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung und die geringe Anzahl entspre-
chender Fachgeschafte und Sortimente zu erklaren
sind.

3.7 Kaufkraftbewegungen in Niederkriichten

Die Zentralitat trifft noch keine Aussage dariiber, in
welchem Umfang die ortliche Kaufkraft gebunden
werden kann. Hierzu ist eine Differenzierung zwi-
schen Umsiétzen, die mit Kunden aus dem Gemein-
degebiet erzielt werden, und Kunden von auRRerhalb



erforderlich. Die Einschatzung dieser Aufsplittung
erfolgt wiederum mit Hilfe der gutachterlichen
Bewertung der Angebots- und Wettbewerbssituati-
on. Die Ergebnisse der Einzelbetriebe werden auf
der Ebene der Branchen zusammengefiihrt.

Bei der Darstellung der Kaufkraftbewegungen wird
der Umsatz des Niederkriichtener Einzelhandels
zugrunde gelegt. Der Umsatz mit auswartigen Kun-
den wird subtrahiert, sodass im Ergebnis der Um-
satz, der durch die Niederkriichtener Biirger gene-
riert wird, der Kaufkraft der Bevolkerung der Ge-
meinde Niederkriichten gegeniibergestellt werden
kann.

Der Einzelhandel in der Gemeinde Niederkriichten
hat im Jahr 2015 insgesamt ca. 49 % der in der Ge-
meinde Niederkriichten vorhandenen Kaufkraft
gebunden. Somit flieRt ein Anteil von ca. 51 % der
Kaufkraft in konkurrierende Einkaufsorte ab. Ein
Anteil von rund 12,3 % des Einzelhandelsumsatzes
lasst sich als Kaufkraftzufluss, das heil3t als Umsatz
mit auswartigen Kunden, ableiten.

Die Kaufkraftbewegungen, differenziert nach Bran-
chen, sind der folgenden Tabelle zu entnehmen. Die
hochsten Kaufkraftbindungsquoten in der Gemein-
de Niederkriichten werden erwartungsgemaR in
den Branchen des kurzfristigen Bedarfs erreicht. Fur
die Branche Nahrungs- und Genussmittel wird mit
ca.71% die hochste Kaufkraftbindung im Bran-
chenvergleich erreicht. In den Branchen Gesund-
heit/Koérperpflege und Blumen/Zoobedarf ergeben
sich Bindungsquoten von ca. 49 % bzw. ca. 62 %. Bei
den dem mittelfristigen Bedarfsbereich zugeordne-
ten Branchen Biicher/Schreibwaren/Biro sowie Be-
kleidung/Schuhe/Schmuck sinken die Bindungsquo-
ten auf ca.28%, bzw. 19 %. Fir die Branche
Sport/Spiel/Freizeit kann eine Bindung von ca. 48 %
angenommen werden.

Innerhalb der Branchen des iberwiegend langfristi-
gen Bedarfs wird flr Elektrowaren eine Bindungs-
quote von ca. 40 % errechnet. Fir die Branchen
Mobel/Einrichtung und Bauw-, Gartenbedarf und
Autozubehor ergeben sich Bindungsquoten von ca.
31 % bzw. ca. 33 %.

Abbildung 10: Kaufkraftbewegungen in Niederkriichten im Uberblick

Kaufkraftabfluss

44,9 Mio. EUR
(ca. 51,1 % der Kaufkraft)

Umsatz mit einheimischen Kunden

43,0 Mio. EUR

(ca. 87,7 % vom Gesamtumsatz)

Kaufkraftzufluss

>

6,0 Mio. EUR
(ca. 12,3 % vom Gesamtumsatz)

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Abbildung 11: Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen (in Mio. EUR)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege
Blumen, Zoobedarf

Blicher, Schreiebwaren, Biiro
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m Kaufkraftzufluss m Kaufkraftbindung = Kaufkraftabfluss

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Tabelle 10: Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen

Kaufkraftbindung in Umsatz mit auswartigen

Sortiments- Niederkriichten Kaufkraftabfluss Kunden
Warengruppe . Kal{fkraft . Un.'nsatz umsatz .o
in Mio. EUR in Mio. EUR in Mio. EUR o in % der _ _ in % der o in % des
in Mio. EUR Kaufkraft in Mio. EUR Kaufkraft in Mio. EUR Umsatzes
Nahrungs- und Genussmittel 31,8 32,8 26,1 22,7 71,4 9,1 28,6 3,4 13,0
Gesundheit/Kérperpflege 13,1 51 7,1 6,4 49,1 6,7 50,9 0,6 9,0
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 1,5 0,5 1,0 0,9 62,2 0,6 37,8 <0,1 8,0
Biicher/Schreibwaren/Biiro 3,0 0,0 0,9 0,9 28,3 2,2 71,7 <0,1 5,0
Bekleidung/Schuhe/Schmuck 10,7 15 2,3 2,0 19,0 8,7 81,0 0,3 11,0
Sport/Freizeit/Spiel 2,8 0,7 1,5 1,4 48,2 1,5 51,8 0,2 12,0
Elektrowaren 8,0 2,9 3,5 3,2 40,1 4,8 59,9 0,3 9,0
Mébel/Einrichtung 7,9 2,4 2,7 2,5 30,9 5,5 69,1 0,3 10,0
Bau-/Gartenbedarf/Autozubehor 9,0 33 3,8 3,0 33,2 6,0 66,8 0,8 22,0
Summe 87,9 49,0 49,0 43,0 48,9 44,9 51,1 6,0 12,3

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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3.8  Entwicklung des Niederkriichtener
Einzelhandels im Zeitraum 2013 bis 2016

3.8.1 Einzelhandelsausstattung und betriebliche
Leistungsfahigkeit

Der Einzelhandelsbestand in Niederkriichten hat

sich seit der im Einzelhandelskonzept 2014 verof-

fentlichten Einzelhandelsdaten (Erfassung erfolgte

im Jahr 2013) wie folgt verandert:

Ll Die Anzahl der Betriebe hat um einen Betrieb
von 51 auf 52 zugenommen.

] Die Verkaufsfliche im Gemeindegebiet ist um
740 m? Verkaufsflache groRer als im Jahr 2013.
Dies entspricht einer prozentualen Steigerung
von etwa 7 %.
Zudem hat der Umsatz der Betriebe von ca.
44,7 Mio. EUR auf aktuell ca. 49,0 Mio. EUR
zugenommen. Es kommt zu einem Umsatzzu-
wachs von ca. 9,6 %. Preisbereinigt betragt die
Umsatzsteigerung ca. 6 %.

Tabelle 11: Veranderungen der Einzelhandelsausstattung und der betrieblichen Leistungsfahigkeit

Kategorie 2013
Anzahl Betriebe 51
Gesamtverkaufsflache in m? 10.615
Gesamtumsatz in Mio. EUR 44,7

Einzelhandelsausstattung in m?

(bereinigte Werte) 2013
Nahrungs- und Genussmittel 5.135
Gesundheit/Korperpflege 970
Blumen/Zoobedarf 495
Biicher/Schreibwaren/Biiro 215
Bekleidung/Schuhe/Schmuck 410
Sport/Freizeit/Spiel 520
Elektrowaren 740
Mébel/Einrichtung 940
Bau-/Gartenbedarf/Autozubehér 1.190

2016 Differenz
52 +1
11.355 +740 m?
49,0 +4,3
2016 Differenz
5.135 °
980 +10
485 -10
195 -20
1.025 + 615
550 +30
760 +20
940 -
1.285 +95

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-

standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

In Tabelle 11 sind die warengruppenspezifischen
Verkaufsflaichenentwicklungen seit 2013 auf Basis
der bereinigten Verkaufsflichen dargestellt. Fol-
gende pragnante Charakteristika sind fiir einzelne
Warengruppen zusammenzufassen:

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
wird durch eine absolut konstante Verkaufsflachen-
ausstattung seit 2013 die tatsachlich vielfdltige
Entwicklung ,verschleiert”: Im Ortsteil Niederkriich-
ten ist ein Supermarkt geschlossen, bereits zuvor
ein Lebensmitteldiscounter verlagert und erweitert
worden. Zusatzlich haben im Gewerbegebiet Dam
beide Lebensmitteldiscounter ihre Verkaufsflachen-
erweitert.

34 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Der intensivste Ausbau der Verkaufsflaichenausstat-
tung ist fur die Warengruppe Bekleidung/Schuhe/
Schmuck zu konstatieren. Dafiir sind primar die
Ansiedlungen eine Bekleidungs- und eines Schuh-
fachmarkts im Gewerbegebiet Dam verantwortlich.
Gleichzeitig ist es auch die SchlieBung eines Fachge-
schafts in Niederkriichten vollzogen worden.

Die Verkaufsflachenerweiterung in der Warengrup-
pe Sport/Spiel/Freizeit ist primar auf die Verlage-
rung und Erweiterung eines Fahrradfachgeschafts
zurtckzufihren.

SchlieRlich ist in der Warengruppe Bau-/Gartenbe-
darf/Autozubehér auf die Ansiedlung eines Fachge-
schafts (fir Kamine/ Ofen) in Elmpt und den ent-



sprechenden warengruppenspezifischen Verkaufs-
flachenausbau zu verweisen.

Die Verkaufsflichenentwicklungen in den Ubrigen
Warengruppen sind primar auf die SchlieRungen/
Erweiterungen/Angebotsinderungen der Mehr-
branchenbetriebe zuriickzufiihren (zum Beispiel die
SchlieBung von Kaisers und die Erweiterungen von
Netto, Lidl und Aldi sowie Verdnderungen der Sor-
timentsstruktur bei Centershop und Raiffeisen-
Markt).

3.8.2 Marktbedeutung des Niederkriichtener
Einzelhandels
Entsprechend der dargestellten Verkaufsflachen-
entwicklungen in Verbindung mit der entsprechen-
den Umsatzveranderung errechnet sich im Jahr
2016 auch eine teilweise gegenliber dem Jahr 2014
abweichende Marktbedeutung des Niederkriichte-
ner Einzelhandels. Diese kann durch die Relation
von Umsatz und Kaufkraft ausgedriickt werden.

Dabei sind die pragnanten Verdanderungen in den
Warengruppen nachvollziehbar, in denen sich auch
nachvollziehbare Veranderungen der Angebots-
struktur eingestellt haben.

Es ist zusatzlich darauf zu verweisen, dass bei der
Darstellung der Marktbedeutung auch das jeweilig
aktuelle Nachfragepotenzial in die Berechnung
einflieRt. So ist insbesondere die geringere Markt-
bedeutung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel einerseits auf die SchlieBung eines
Supermarkts, andererseits jedoch auch auf die Zu-
nahme der sortimentsbezogenen Pro-Kopf-Ausga-
ben und des Kaufkraftkoeffizienten in Niederkriich-
ten zuriickzufuhren, die insgesamt in einem hoéhe-
ren warengruppenspezifischen Nachfragevolumen
miinden.

Insgesamt ist durch die Gegenliberstellung einer
Umsatz/Kaufkraft-Relation von 55,0 im Jahr 2014
und 55,7 im Jahr 2016 von einer nahezu unveran-
derte Marktbedeutung des Niederkriichtener Ein-
zelhandels auszugehen.

Tabelle 12: Verdnderung der Umsatz/Kaufkraft-Relation seit 2014

Umsatz/Kaufkraft-Relation in %

Warengruppenbezeichnung in 2014 Merkmal
2014 2016
SchlieRung Kaisers, VergroRerungen Lidl
Nahrungs- und Genussmittel 90,1 82,0 und Aldi (Dam), Verlagerung/Erweiterung
Netto (Niederkriichten)
Gesundheit/Kérperpflege 52,7 53,9 -
Blumen/Zoobedarf 65,6 67,6 -
Biicher/Schreibwaren/Biiro 28,9 29,8 -
Ansiedlung Bekleidungs- und Schuh-
Bekleidung/Schuhe/Schmuck 11,8 21,4 fachmarkt (Dam), SchlieBung von zwei
Fachgeschaften
o . Verlagerung/VergroRerung Fahrradfachge-
Sport/Freizeit/Spiel 49,7 54,8 schift (Dam)
Elektrowaren 44,7 44,1 -
Mébel/Einrichtung 32,1 34,4 -
Bau-/Gartenbedarf/Autozubehsr 376 426 Ansu.edlung fur Fachgeschaft Ofen und
Kamine-
Summe 55,0 55,7 -

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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3.9 Entwicklungsperspektiven des
Niederkriichtener Einzelhandels bis zum Jahr
2030
Der zukiinftige Verkaufsflichenbedarf in der Ge-
meinde Niederkriichten hangt von einer Reihe un-
terschiedlicher Parameter ab; dazu zahlen die be-
triebstypenbezogene Verkaufsflaichenentwicklung,
die Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung im
Einzugsgebiet sowie die Entwicklung der Flachen-
produktivitaten.

Die Prognose des kiinftigen Verkaufsflaichenbedarfs
bildet eine wichtige Grundlage fiir die rdumliche
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche: So sind
bei hohem Zusatzbedarf nicht nur die evtl. vorhan-
denen Verlagerungs- und Erweiterungsabsichten
bereits ansdssiger Betriebe zu bericksichtigen,
sondern auch Reserveflachen fiir ansiedlungswillige
Betriebe vorzusehen. Geht der Trend jedoch in
Richtung einer ricklaufigen Verkaufsflachenent-
wicklung, kann sich die rdumliche Abgrenzung stéar-
ker am Bestand orientieren. Des Weiteren ermogli-
chen die Orientierungswerte zur branchenbezoge-
nen Verkaufsflachenentwicklung dem 6&rtlichen Ein-
zelhandel, aber auch Filialisten, die Marktchancen
von Ansiedlungs- und Erweiterungsplanungen bes-
ser einzuschatzen.

3.9.1 Ubergeordnete Entwicklungen

Von folgenden Annahmen und Rahmenbedingun-
gen wird bei der Prognose des Verkaufsflachenpo-
tenzials in Niederkriichten bis zum Jahre 2030 aus-
gegangen:

] Verkaufsfléichenentwicklung im Einzelhandel:
In den Jahren 2004 bis 2015 lag der Verkaufs-
flachenanstieg in der Bundesrepublik Deutsch-
land bei rund 0,8 % pro Jahr (Hauptverband des
Deutschen Einzelhandels HDE 2015). Im Vergleich
mit den vorangegangenen beiden Jahrzehnten
hat sich das Wachstumstempo damit deutlich
verlangsamt.

L] Bevélkerungsentwicklung: Die dargestellte
Bevolkerungsprognose fiir die Gemeinde Nie-
derkriichten beschreibt einen Bevodlkerungs-
zuwachs, sodass sich starkende Rahmenbedin-
gungen durch die Einwohnerschaft und Haupt-
zielgruppe des Niederkriichtener Einzelhandels
ergeben.
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. Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft in Niederkriichten: Die reale einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft im Bundesgebiet hat
sich im letzten Jahr nach einer langen Phase
der Stagnation tendenziell positiv entwickelt.
Gleichwohl liegen zur sozialen Struktur der
kiinftigen Bevodlkerung keine Informationen
vor, sodass auch fur die kommenden Jahre bis
2030 keine Veranderung der realen einzelhan-
delsrelevanten Verbrauchsausgaben ange-
nommen wird. Der Kaufkraftkoeffizient fur die
Gemeinde Niederkrichten, der die Abwei-
chung der Verbrauchsausgaben der Nieder-
kriichtener Blirger vom Bundesdurchschnitt
aufzeigt, hat sich in den vergangenen Jahren
leicht positiv entwickelt und liegt jetzt knapp
Uber dem Bundesdurchschnitt.

= Aktuelle Bevélkerungs- und Kaufkraftentwick-
lung: Sollte sich die aktuelle Situation mit Zu-
zigen von Flichtlingen in das Bundesgebiet
fortsetzen, ist zwar mit einer dynamischen Be-
volkerungsentwicklung zu rechnen, nicht aber
mit einem gleichermallen ausgepragten An-
stieg von Kaufkraft. Hohere Bevolkerungszah-
len dirften daher mit geringeren Pro-Kopf-
Ausgaben oder Kaufkraftkoeffizienten einher-
gehen, sodass sich tendenziell positivere Be-
dingungen fir den Einzelhandel ergeben, die
sich jedoch nicht belastbar quantifizieren las-
sen.

= Umsatzentwicklung und Verkaufsfldchenpro-
duktivitdt: Das reale Umsatzvolumen hat sich
bundesweit in den vergangenen Jahren riick-
laufig entwickelt. In vielen Branchen ist die un-
tere Schwelle der durchschnittlichen Flachen-
produktivitdt erreicht. Mit der Intensivierung
der Konzentrations- und Marktverdrangungs-
prozesse wird es zuklnftig zu weiteren Be-
triebsaufgaben und Filialnetzoptimierungen
kommen, die teilweise auch wieder steigende
Flachenleistungen ausldosen werden.

3.9.2 Umsatzentwicklung und
Verkaufsflachenpotenzial bis zum Jahre 2030
Um die ortlichen Besonderheiten der Gemeinde
Niederkriichten bei der Berechnung des zukiinftigen
Verkaufsflachenbedarfs zu berlicksichtigen, werden
auf Basis der Bevolkerungsprognose zwei Szenarien
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung unter-
schieden. Durch den Ansatz eines ,,Moderate case”



wird nur ein leicht zunehmender Marktanteil des
Niederkriichtener Einzelhandels angesetzt, der auch
als Stabilisierung der derzeitigen Positionierung
betitelt werden kann. Eine Ausnahme bilden die
nahversorgungsrelevanten Sortimente. Fir diese
wird auch im ,Moderate Case” ein Ausbau der
Marktanteile prognostiziert und empfohlen.

Das Szenario ,Best case” dagegen beschreibt bran-
chenbezogene Maximalwerte der Marktbedeutung,
die der Niederkriichtener Einzelhandel im Jahr 2030
erreichen kann.

Beide Szenarienrechnungen erfolgen unter Berick-
sichtigung der grundzentralen Versorgungsfunktion
der Gemeinde Niederkriichten. Diese schliefft aus
raumordnerischer Perspektive insbesondere in den
Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs
eine intensivere Wettbewerbsbedeutung in der
Regel aus.

Unter der Annahme eines stabilen einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkoeffizienten von 100,2 und einer
Bevolkerungszahl im Jahr 2030 von rund 15.545
Einwohnern kann somit je nach Annahme der
Marktbedeutung eine Kaufkraftbindung zwischen
ca. 55 % und ca. 60 % angesetzt werden.
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Tabelle 13: Modellrechnung der Verkaufsflachenpotenziale bis 2030

Kaufkraftbindung 2016

. . . Umsatzzuwachs Verkaufs-
Maximale Kaufkraft- Umsatz 2030 in Mio. eceniiber 2016 in flschenpotenzial
Kaufkraft-  Kauf-  Kauf- bindung 2030 in % EUR ges Mo, EUR o 212 :
Warengruppe zufluss 2016 kraft kraft ’
in % der in Mio. in Mio. EUR 2016 2030
Kaufkraft EUR moderate best moderate best moderate best moderate best case
case case case case case case case
Nahrungs- und Genussmittel 71,4 22,7 3,4 31,8 32,5 80,0 90,0 29,4 32,7 3,3 6,6 735 1.455
Gesundheit/Korperpflege 49,1 6,4 0,6 13,1 13,4 50,0 55,0 7,4 8,0 0,3 0,9 65 235
Blumen, Pflanzen, zool.
62,2 0,9 <0,1 1,5 1,5 65,0 65,0 1,1 1,1 0,1 0,1 35 35
Bedarf
Biicher/Schreibwaren/Biiro 28,3 0,9 <0,1 3,0 3,1 30,0 35,0 1,0 1,1 0,1 0,2 30 90
Bekleidung/Schuhe/ 19,0 2,0 03 10,7 11,0 25,0 30,0 3,0 3,5 0,7 1,2 350 625
Schmuck
Sport/Freizeit/Spiel 48,2 14 0,2 2,8 2,9 50,0 50,0 1,6 1,6 0,1 0,1 35 35
Elektrowaren* 40,1 3,2 0,3 8,0 8,2 43,0 45,0 3,8 4,0 0,3 0,5 90 135
Summe** 48,9 43,0 6,0 87,9 89,9 53,3 58,6 53,9 58,7 4,9 9,7 1.415 2.685

* Anm.: Berechnung des Verkaufsflichenpotenzials auf Basis durchschnittlicher branchenbezogener Flichenproduktivitéten im Einzelhandel, Ca.-Werte

**Summenausweis inkl. der Warengruppen Mébel/Einrichtung und Bau-/Gartenbedarf, fiir die keine gesonderten Berechnungen erfolgen, weil aufgrund der fehlenden Zentrenrele-

vanz der Sortimente grundsdtzlich keine Begriindung zukiinftiger Verkaufsfléchen-/Umsatzpotenziale aus stéddtebaulichen Beweggriinden méglich ist. Fiir beide Sortimente wird in

der Gesamtberechnung eine konstante Marktbedeutung bis 2030 angenommen.

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016 (Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Die Umsatzprognose fiir das angenommene Szena-
rio ergibt folgendes Ergebnis:

Je nach Marktbedeutung ist fur das Jahr 2030 ein
Einzelhandelsumsatz in Niederkriichten zwischen
53,9 und 58,7 Mio. EUR zu prognostizieren. Die
Entwicklungspotenziale werden aus der Versor-
gungsbedeutung des Einzelhandelsstandorts und
der regionalen Wettbewerbssituation sowie unter
Bericksichtigung spezifischer betriebswirtschaftli-
cher Anforderungen fiir die einzelnen Branchen
abgeleitet. Im Vergleich zu heute wird der Umsatz
zwischen 10,0 und 19,8 % steigen (ca. 4,9 und 9,7
Mio. EUR).

Unter Verwendung durchschnittlicher Verkaufsfla-
chenproduktivitdten lasst sich fur die definierten
Szenarien ein Verkaufsflichenbedarf aus den Vari-
anten der prognostizierten Umsatzerwartungen be-
rechnen.

Die branchenbezogene Darstellung soll im Rahmen
einer Modellrechnung verdeutlichen, welche Ange-
botsbereiche stdrker als andere von einem Ver-
kaufsflaichenausbau profitieren bzw. in welchen
Bereichen Flachenpotenziale generiert werden
kdnnen, je nach Variante.

Folgende Aussagen sind fiir die Branchen zu treffen:

. Die absolut und relativ groRten Entwicklungs-
potenziale ergeben sich fiir die Branche Nah-
rungs- und Genussmittel, je nach Szenario zwi-
schen 735 und 1.455 m? Verkaufsflache. Damit
liegen Dimensionierungen vor, nach denen die
Ansiedlungsdiskussionen in EImpt und Nieder-
kriichten (in Elmpt ist bei einer Ansiedlung eines
Lebensmittel-SB-Betriebs gleichzeitig von der Schlie-
fung eines anderen auszugehen) grundsatzlich als
positiv zu bewerten sind. Unter der Annahme,
dass die ansiedlungswilligen Betreiber Ver-
kaufsflachen von mindestens 1.200 m? vorse-
hen wird jedoch auch deutlich, dass tber die
voraussichtliche SchlieRung eines Supermarkts
in EImpt hinaus, eine deutliche Intensivierung
des Wettbewerbs im Lebensmitteleinzelhandel
in Niederkriichten zu erwarten ist.

= Im Bereich Gesundheit/Korperpflege ergibt die
Prognose ein Entwicklungspotenzial von ca. 65
bis 235 m? Verkaufsfliche. Diese kdnnen so-

wohl durch Erweiterungen bestehender Be-
triebe und Ansiedlungen von Fachgeschaften
als auch durch die Randsortimentsflachen der
geplanten Ansiedlungen im Lebensmittelein-
zelhandel gedeckt werden.

] In der Branchen Blumen/Pflanzen/Zoobedarf
und Bicher/Schreibwaren errechnet sich in
beiden Szenarien ein Verkaufsflaichenentwick-
lungspotenzial von maximal 100 m2 Dies
konnte insbesondere fiir eine Ergdnzung des
bestehenden Angebots in bereits heute vor-
handenen Betrieben genutzt werden.

] In den Branchen Bekleidung/Schuhe/Schmuck
wird je nach Prognoseszenario ein Prognose-
korridor von ca. 350 bis 625 m? gm Verkaufs-
flache gesehen. Dabei sollten Angebotsergan-
zungen im Nahversorgungszentrum Nieder-
kriichten in den Fokus genommen werden, um
die Funktionsfahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereichs gerade in Konkurrenz zum Ge-
werbegebiet Dam zu starken.

] Im Bereich Sport, Freizeit, Spiel wird aufgrund
eines Verkaufsflichenpotenzials bis zu 35 m?
nur ein geringer Spielraum fir mogliche Ange-
botserweiterungen gesehen.

= Bei Elektrowaren ergibt die Verkaufsflachen-
prognose einen Flachenbedarf von ca. 90 bis
135 gm, der zum Beispiel fiir Angebotsergan-
zungen oder die Ansiedlung von Fachgeschaf-
ten genutzt werden konnte.

] Fir die Branchen Mébel/Einrichtung und Bau-/
Gartenbedarf/Autozubehér wird keine Prog-
noserechnung durchgefiihrt. Dies vor dem Hin-
tergrund, dass die meisten Sortimente der
Warengruppen weniger pragend flr stadte-
baulich zu schitzende integrierte Ortslagen
sind, sondern differenzierte Standortanforde-
rungen und Wettbewerbsbedingungen zu be-
riicksichtigen sind.

Die Modellrechnungen zeigen auf, dass sich insbe-
sondere in den Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs Angebotserganzungen durch Neuansied-
lungen in Niederkriichten empfehlen. Eingeschrankt
gilt das auch fir die Warengruppe Bekleidung/
Schuhe/Schmuck. Fur die Potenziale in den weite-
ren Warengruppen liegen dagegen GréRenordnun-
gen vor, die tendenziell eher durch Erganzungen/
Erweiterungen des derzeitigen Betriebsbestands zu
decken sind.
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4 Zentrenkonzept fiir die Gemeinde
Niederkriichten

4.1  Grundséatzliche Anmerkungen

4.1.1 Zentrenkonzept als raumliches
Steuerungsinstrument

Ein Zentrenkonzept soll die vielfaltigen Nutzungs-
und Entwicklungsanspriiche der Betreiber, der
Kundschaft sowie der Stadtentwicklung mit der
Einzelhandelsentwicklung in Einklang bringen und
zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur
Steuerung des Einzelhandels auf der Grundlage der
ortsspezifischen Gegebenheiten erfiillen. Die recht-
liche Notwendigkeit eines solchen Konzepts ergibt
sich aus & 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Demnach ist das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept in der Bauleitplanung zu
berilicksichtigen. Denn erst durch die gesamt-
stadtische Untersuchung und Konzeption der Ein-
zelhandelssituation und -entwicklung sind Steue-
rungen in der weiteren Bauleitplanung transparent
und nachvollziehbar. Dies betrifft insbesondere
auch die Steuerungsmaoglichkeiten im Sinne der §§ 9
Abs. 2a sowie 34 Abs. 3 BauGB. Der Beschluss des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durch den Rat
der Gemeinde Niederkriichten wird keine unmittel-
baren Rechtsfolgen fiir die Bauleitplanung haben,
sondern kann nur eine Selbstbindung fir die politi-
schen Entscheidungstrager begriinden.

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskon-
zepts ist die Konkretisierung des Belangs der Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB durch die Be-
stimmung der Abgrenzung und Funktionalitdt der
zentralen Versorgungsbereiche. So wird ein raum-
lich-funktionales Zentrenmodell definiert, das die
planerisch gewollte Zentrenhierarchie einer Kom-
mune abbildet. Neben der vorhandenen Standort-
struktur hat das Zentrenmodell auch die Entwick-
lungsperspektiven zu bericksichtigen. Aufbauend
auf den Status quo, also der Beschreibung der aktu-
ellen Versorgungsfunktion, kénnen auch etwaige
Potenzialstandorte zur Erweiterung der zentralen
Versorgungsbereiche betrachtet werden.

Hinweise auf die Qualifizierung einer Einzelhandels-
lage als zentraler Versorgungsbereich ergeben sich
aus der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-

richts. Danach sind zentrale Versorgungsbereiche
raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
,denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt”.

Ein zentraler Versorgungsbereich soll nach Lage, Art
und Zweckbestimmung eine Funktion fiir die Ver-
sorgung der Bevolkerung eines bestimmten Ein-
zugsbereichs Gbernehmen. Der Status setzt zudem
eine ,integrierte Lage” voraus. Der zentrale Versor-
gungsbereich sollte auch ohne Pkw-Nutzung fir die
zu versorgende Bevolkerung erreichbar sein.

Je nach Versorgungsfunktion sind idealtypisch drei
Stufen zentraler Versorgungsbereiche zu unter-
scheiden:

= Hauptzentren
= Nebenzentren
] Nahversorgungszentren

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstadte
bzw. Ortsmitten der Gemeinden) die gesamte
Kommune bzw. bei einer mittel- oder oberzentralen
Funktion ggf. zusatzlich umliegende Stadte und
Gemeinden. Nebenzentren sind zustandig fir die
Versorgung funktional zugeordneter Orts-/Stadt-
teile, wahrend die Versorgungsaufgaben von Nah-
versorgungszentren auf die unmittelbar umliegen-
den Wohnsiedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die
Einstufung erfolgt primar nach quantitativen (z. B.
Verkaufsflachenbestand, Anzahl und Qualitat der
Dienstleistungsbetriebe) Aspekten.

Wichtig fur die Zentrenkonzeption ist die Formulie-
rung stadtebaulicher und stadtentwicklungsrelevan-
ter Zielvorstellungen fir jedes Zentrum, welche die
Grundlage spaterer stadtpolitischer Entscheidungen
bilden. So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskon-
zept auch Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung
auBerhalb der Zentren treffen.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels
unter Berlcksichtigung des identifizierten Zentren-
modells ist nur in Kombination mit der Entwicklung
und Verabschiedung einer ortsspezifischen Auflis-
tung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
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Sortimente moglich. Diese ortsspezifische Differen-
zierung berlicksichtigt sowohl den Status quo der in
den Zentren vorhandenen als auch die Entwick-
lungsmoglichkeiten in Bezug auf gegenwartig noch
nicht vorgehaltene Sortimente.

Auf Basis der Festlegungen der Zentren und der
ortsspezifischen Sortimentsliste dient das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der zukiinftigen Steu-
erung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet.
Es bietet somit auch eine stadtebauliche Grundlage
flir Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben auRerhalb der abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereiche.

4.1.2 Abgrenzungskriterien fiir zentrale
Versorgungsbereiche

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsange-

bot ist wesentliche Voraussetzung fir lebendige

Zentren. Allerdings sind auch andere Elemente fir

lebendige Zentren wichtig, die sich wiederum ge-

genseitig positiv beeinflussen:

. Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und
Kulturangebote ermoglichen den Kunden
Kombinationsmoglichkeiten mit dem Einkauf
und verlangern den Aufenthalt in den Zentren.

] Die Gestaltung des o6ffentlichen Raums kann
attraktive Aufenthaltsmoglichkeiten fir Jung
und Alt schaffen. Zusammen mit einer anspre-
chenden Gestaltung von Fassaden und Schau-
fenstern und einem einladenden Gesamtein-
druck wird eine angenehme Einkaufsat-
mosphare gefordert.

] Eine gute Erreichbarkeit mit dem offentlichen
Personennahverkehr (OPNV), dem motorisier-
ten Individualverkehr (MIV) und fiir Fuganger
sowie Fahrradfahrer ist die Voraussetzung,
dass alle Bevolkerungsgruppen die Zentren er-
reichen kénnen.

] Wohnen und Arbeiten in direkter Nachbar-
schaft (Nutzungsmischung) verschaffen dem
Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als Grund-
frequenz und beleben die Zentren auch au-
Berhalb der Geschaftszeiten.

Die aufgefiihrten Rahmenbedingungen fiir lebendi-
ge Zentren werden genutzt, um in Verbindung mit
den Uberdortlichen Vorgaben die Abgrenzungskrite-
rien flir zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.
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Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Ne-
benzentren zeichnen sich durch folgende Merkmale
aus:

] Ein vielfaltiges und dichtes Angebot an &ffent-
lichen und privaten Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen der Verwaltung, der
Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Frei-
zeit und des Einzelhandels

] Eine stadtebaulich integrierte Lage

] Eine gute verkehrliche Einbindung in das of-
fentliche Personennahverkehrsnetz

Flr Haupt- und Nebenzentren ist neben der GroRe
des Einzugsbereichs eine gewisse Besatzdichte mit
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben cha-
rakteristisch.

Aber auch die Ausstattung eines Nahversorgungs-
zentrums in einem Ortsteil oder Quartier sollte
idealtypisch nicht nur Einzelhandelsangebote des
taglichen Bedarfs, sondern auch Angebote aus dem
Dienstleistungssektor wie z.B. Post, Bankfiliale,
Arzte und Frisér umfassen. Je breiter der Angebots-
und Nutzungsmix strukturiert ist, umso hoéher sind
die Versorgungsqualitdt und damit die Attraktivitat
des Zentrums.

Unstrittig ist, dass Nahversorgungslagen mittelfris-
tig nur dann funktionsfahig sind, wenn die Grund-
frequentierung durch einen leistungsfahigen Le-
bensmittel-SB-Betrieb sichergestellt wird. Dieses
Kriterium war bereits im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Gemeinde Niederkriichten aus
dem Jahr 2008 als wesentlich eingestuft worden; an
diesem Merkmal wird festgehalten.

Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG
Miinster vom 15.02.2012 (10 D32/11 NE) haben
sich die Anforderungen an die Abgrenzung und
Ausstattung von zentralen Versorgungsbereichen in
den vergangenen Jahren erhoht. Nach der Begriin-
dung des Gerichts muss die Ausstattung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs auf die GréRe des ihm
zugeordneten Einzugsbereichs abgestimmt sein.
Unbeeinflusst davon bleibt jedoch der Wille der
planenden Kommune; auch eine geeignete Zielset-
zung fir die (Weiter-)Entwicklung eines zentralen
Versorgungsbereichs kann bei der Abgrenzung Be-
ricksichtigung finden.



Abbildung 12: Idealtypische Angebotsstruktur eines Nahversorgungszentrums
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

4.1.3 Bedeutung des Status ,Zentraler
Versorgungsbereich”

Die in der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung
wichtigste Aufgabe, deren Umsetzung auf den
Funktionszuweisungen und den raumlichen Abgren-
zungen zentraler Versorgungsbereiche basiert, ist
der Schutz integrierter Standortlagen — in Verbin-
dung mit einem Schutz der wohnungsnahen Ver-
sorgung. Folgende Vorgaben sind hierzu bedeut-
sam:

] Wie bereits in Kapitel 2.1 dargelegt, stellt § 11
Abs. 3 BauNVO die GrofRflachigkeit von Einzel-
handelsbetrieben ab einer Geschossflache von
1.200 m? fest. Oberhalb dieser GroRe werden
durch den Verordnungsgeber mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen auf die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
durch ein Einzelhandelsvorhaben angenom-
men (sog. Regelvermutung). Hierzu zdhlen
auch Auswirkungen auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche. In der Konsequenz
dirfen diese groRflachigen Vorhaben (mehr
als 1.200 m? Geschossflache bzw. 800 m? Ver-
kaufsflache) nur innerhalb von Kern- oder

Sondergebieten angesiedelt werden. Auch
wenn mittels einer vorhabenbezogenen Aus-
wirkungsanalyse festgestellt wird, dass we-
sentliche Auswirkungen ausbleiben, wirkt dies
nicht befreiend dahingehend, dass von einer
Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit abgese-
hen werden kann. Die Kern- oder Sonderge-
bietspflichtigkeit kann nur durch einen Nach-
weis der sog. ,Atypik” vermieden werden. Die-
se Regelung greift bei groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben, die nachweisbar betriebli-
che Besonderheiten aufweisen, die nicht von
der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO
erfasst werden. Oft wird beispielsweise zur
Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben eine
atypische Fallgestaltung geltend gemacht, weil
durch das Vorhaben vorrangig eine verbesser-
te Versorgung der Bevolkerung im fuBlaufigen
Einzugsbereich erreicht werden soll.

Eine weitere Schutzwirkung fir zentrale Ver-
sorgungsbereiche ergibt sich aus § 34 Abs. 3
BauGB. Wenn ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
oder § 34 Abs. 2 zuldssig ware, sodass ein Ein-
fligen des Vorhabens in die Eigenart der ndhe-
ren Umgebung vorliegt oder das Baugebiet ei-
nem in der BauNVO dargestellten Baugebiet,
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in dem das Vorhaben zuldssig ist, entspricht,
muss gemaR § 34 Abs. 3 BauGB zudem ausge-
schlossen werden, dass von dem Vorhaben
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu erwarten sind.

Malgeblich fur die Prifung ,schadlicher Auswir-
kungen” sind in der Regel vorhabenbezogene stad-
tebauliche Wirkungs- oder Vertraglichkeitsanalysen,
in denen die durch das Vorhaben zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekte fir den bestehenden
Einzelhandelsbestand prognostiziert werden. Unter
Beriicksichtigung der handelswirtschaftlichen und
stadtebaulichen Rahmenbedingungen der von Um-
satzumverteilungen betroffenen Standorte werden
dann Aussagen zur stadtebaulichen Vertraglichkeit
abgeleitet.

Entscheidend fir die stadtebauliche Bewertung
eines Vorhabens ist, ob durch die aufgezeigten
handelswirtschaftlichen Umsatzeffekte die Funktio-
nalitdt von zentralen Versorgungsbereichen oder
der Nahversorgung in Wohngebieten gefdhrdet
wird.

Stadtebauliche Auswirkungen kdnnen insbesondere
dann eintreten, wenn innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche solche bestehenden Einzelhandels-
betriebe durch die durch das Planvorhaben ausge-
I6sten Umsatzumverteilungseffekte gefdhrdet wir-
den, die flur die Funktionsfdhigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs von Bedeutung sind.

Als Erheblichkeitsschwelle einer Umsatzumvertei-
lung, die auf negative stadtebauliche Auswirkungen
hinweist, wird oftmals eine Umverteilung von 10 %
des projektrelevanten Umsatzes in einem zentralen
Versorgungsbereich angenommen. In der Recht-
sprechung wird jedoch darauf verwiesen, dass fir
die stadtebauliche Vertraglichkeit grofR¥flachiger
Vorhaben stets auch die spezifischen Gegebenhei-
ten eines zentralen Versorgungsbereichs und die
wirtschaftliche Stabilitdt der Anbieter zu berick-
sichtigen sind.

In der Folge ist davon auszugehen, dass auch bei
Unterschreitung einer Umsatzumverteilungsquote
von 10 % je nach Ausgangssituation negative stad-
tebauliche Auswirkungen induziert werden kénnen.
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Mit der gleichen Argumentation kann postuliert
werden, dass auch Umsatzumverteilungen von
mehr als 10 % nicht zwangslaufig zu diesen mehr als
unwesentlichen Auswirkungen fiihren miussen.
Dementsprechend wird auch die Spannweite mogli-
cher Schwellenwerte in der Rechtsprechung zwi-
schen 10 % und 30 % diskutiert.

Die nachfolgende Einordnung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Niederkriichtener Stadtgebiet
beriicksichtigt zum einen deren stadtebauliche
Situation, zum anderen die handelswirtschaftliche
Ausstattung und Leistungsfahigkeit. Den abschlie-
Renden Bewertungen und Empfehlungen kann
entnommen werden, ob es sich um stabile Versor-
gungslagen handelt oder solche, deren Aufwer-
tungsbedarf auch eine stdrkere Anfalligkeit fir
Wettbewerbsveranderungen signalisiert.

4.2 Zentrenhierarchie in Niederkriichten

4.2.1 Aktuelle Situation und Entwicklung im
Uberblick

Durch die Vorlage des Einzelhandels- und Zentren-

konzepts unseres Buros im Jahr 2014 wurde die

Beschlussfassung durch den Rat der Gemeinde

Niederkriichten vorbereitet. Folgende Aussagen

wurden zur Zentrenhierarchie getroffen:

(1.) Im Ortsteil Niederkriichten wurde ein Nahver-
sorgungszentrum abgegrenzt.

(2.) In EImpt wurde die Hauptversorgungslage fir
den Ortskern identifiziert und mittelfristig zur Etab-
lierung eines zentralen Versorgungsbereichs emp-
fohlen. Die ansdssigen Lebensmittel-SB-Betriebe
(HauptstraRe/Adam-Houx-StraBe)  wurden  als
schitzenswerte Nahversorgungsstandorte qualifi-
ziert.

(3.) Fur das Gewerbegebiet Dam wurde eine erheb-
liche Einzelhandels-Versorgungsbedeutung festge-
stellt, deren Ausbau nicht empfohlen wurde.

Des Weiteren wurde die , Niederkriichtener Sorti-
mentsliste“ zur Einstufung nahversorgungsrelevan-
ter, zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter
Sortimente definiert und begriindet.



Das Standort- und Zentrengefiige sowie die Nieder-
krichtener Sortimentsliste werden folgend (iber-
prift und unter Berlicksichtigung der veranderten
Bestandssituation seit 2014 ggf. aktualisiert.

4.2.2 Nahversorgungszentrum Niederkriichten

Das Versorgungszentrum liegt im Abschnitt der
MittelstraBe zwischen RathausstraRe im Siiden und
HochstralRe im Norden sowie entlang der Hochstra-
RBe in ostlicher Richtung bis zur Abzweigung der
StraBe Am Kamp. Die Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe befinden sich straRenflankierend.

Die Flachen fiir den ruhenden Verkehr konzentrie-
ren sich entlang der beiden HaupterschlieBungs-
strallen sowie im stidlichen Bereich der Mittelstralle
in der Nahe der Haltestelle Lindbruch. Dariliber
hinaus stellen die beiden bestehenden Lebensmit-
tel-Magnetbetriebe ein begrenztes Angebot an
Kundenstellplatzen vor ihren Geschaftsgebduden
zur Verfigung.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) erfolgt zudem {iber die Haltestelle
Lindbruch auf der MittelstraRe, die von mehreren
teils ibergemeindlichen Buslinien regelmalig ange-
fahren wird:

= Linie 11: Niederkrichten — Heyen — Elmpt —
Venekoten

= Linie 12: Niederkriichten — EImpt — Briiggen

= Linie 13: MG Hbf. — Hardt — Waldniel — Nieder-
kriichten [Waldniel — Niederkriichten — EImpt]

= Linie SB83: MG Hbf. — Waldniel — Niederkriich-
ten — Elmpt

= Linie SB88: Viersen — Waldniel — Niederkriichten
— ElImpt — Brliggen

Die Versorgungsfunktion Niederkriichtens bezieht
sich primar auf die dem Bereich Niederkriichten
zugeordneten Ortschaften (vgl. 2.3.2) mit rund
7.042 Einwohnern.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die MittelstraRe weist an vielen Stellen einen
schmalen Straflenquerschnitt auf. Insbesondere die
Ostliche Seite wird durch dicht an die StraRe heran-
reichende geschlossene Wohnbebauung, meist mit
Ladenlokalen im Erdgeschoss, gepragt. Die Art der

Bebauung ist auf der westlichen Seite ahnlich, je-
doch etwas weiter vom StraBenraum entfernt, und
wird zudem durch die Platzsituationen an der Bus-
haltestelle mit dem westlich anschlieBenden Park
,Lindbruch” sowie durch aullengastronomische
Nutzungen aufgelockert.

Die HochstralRe dagegen hat sich nicht als gewach-
sene Einkaufslage entwickelt, sondern bot auf der
nordlichen Seite ehemals den Standort fiir die bei-
den Lebensmittel-SB-Betriebe Niederkriichtens (Kai-
sers und Netto), einige erganzende Nahversor-
gungsbetriebe sowie den Raiffeisenmarkt. Nach der
SchlieRung des Kaisers-Supermarkt und der Verla-
gerung des Netto-Lebensmitteldiscounters hat der
Standortbereich massiv an handelswirtschaftlicher
Bedeutung eingebiiRt. Zudem plant auch der Be-
treiber des Raiffeisenmarkts eine Verlagerung sei-
nes Betriebs in das Gewerbegebiet Dam.

Die sidliche StraBenseite weist mit Ausnahme eines
Raumausstatters im Bereich ,Am Kamp“ keine ge-
werblichen Nutzungen auf.

Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs im Jahr 2014 wurden zur Unterstiitzung der
Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur der
Gemeinde Niederkriichten neben dem tatsachli-
chen Einzelhandelsbestand auch stddtebaulich-
funktional vertretbare Potenzialflachen fir Erweite-
rungszwecke Dberlicksichtigt. Diese sollten die
Standortfindung geplanter Verlagerungs-, Erweite-
rungs- und Ansiedlungsvorhaben unterstitzen und
so zur handelswirtschaftlichen Stabilisierung und
Aufwertung des Nahversorgungszentrums beitra-
gen.

Unter Berlicksichtigung einer konkreten Verlage-
rungs- und Erweiterungsabsicht des Netto Lebens-
mitteldiscounters vom Standort HochstraRe/Mittel-
stralBe wurde eine Potenzialfliche am 6stlichen
Siedlungsrand des Ortsteils auf der stidlichen Seite
der HochstraBe im Kreuzungsbereich der Litter-
bachstraRe ausgewiesen. Die avisierte Planung
wurde mittlerweile umgesetzt, sodass der Potenzi-
alstandort aus der Flachenperspektive entfallt.

Im Gegenzug wird in der Fortschreibung des EHK
nun der ehemalige Standort der Betriebe Kaisers
und Netto als Potenzialstandort dargestellt: Eine
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bauliche Umstrukturierung des Standorts, ggf. auch
unter Einbeziehung des bisherigen Standorts des
Raiffeisenmarkts, bietet die Moglichkeit, einen
leistungsfahigen (marktgerechte Dimensionierung)
Lebensmittelvollsortimenter anzusiedeln. Entspre-
chende Interessenbekunden wurden bereits gegen-
liber der Gemeinde Niederkriichten gedulert.

Raumliche Abgrenzung

Wie beschrieben, liegen die rdaumlichen Schwer-
punkte des zentralen Versorgungsbereichs entlang
der beiden Hauptachsen MittelstraBe und Hoch-
stralle, welche sich aus stadtebaulicher Perspektive
malgeblich unterscheiden.

Unter Beriicksichtigung der zuvor erfolgten Be-
schreibung der handelswirtschaftlichen und stadte-
baulichen Situation im Ortskern Niederkriichtens
wird vorgeschlagen, an der Abgrenzung des Nahver-
sorgungszentrums Niederkriichten, wie durch den
Rat der Gemeinde Niederkriichten am 8. April 2014
beschlossen, festzuhalten:

Den Sitiden des zentralen Versorgungsbereichs bil-
den die Gebdude Mittelstrale 91 und Rathausstra-
Re 2. Der MittelstralRe nach Norden folgend werden
beidseitig die Gebdude in erster Reihe der Bebau-
ung bei der Abgrenzung berlicksichtigt, bis zu den
Hausnummern 48 bzw. 53. Die HochstralRe wird
zwischen Hausnummer 55 und 79 nur auf der nérd-
lichen StraRenseite in den zentralen Versorgungs-
bereich aufgenommen.

Dariber hinaus berlcksichtigt die Abgrenzung den
Standort des Netto-Lebensmitteldiscounters und
umfasst somit die HochstralRe im Bereich der Haus-
nummern 81 bis 87 auf der nordlichen und den
Hausnummern 86 bis 94 auf der stdlichen Straflen-
seite.

Die Ausdehnung des abgegrenzten Nahversor-
gungszentrums von maximal rund 350 m sowohl
von Norden nach Siiden als auch von Osten nach
Westen ermoglicht eine fullaufige und im Zusam-
menhang wahrnehmbare Einkaufslage.
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Abbildung 13: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Niederkriichten
GroBenkiassen der
Einzelhandeisbetriebe
O <800 gm Verkautsiache
O >800qm Verkaufsfiache
Einzelhandelsbranchen
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpllege
@M Bumen, Zoobedar!
Bicher, Schreibwaren, Biro
@M Beideidung, Schuhe
@M Sport, Freizet, Spiel
Elektrowaren
@M Mobel Einrichtung
@M Bsu-, Heimwerker-, Garten-
bedarf, Autozubehor
Komplementamutzungen
'V Gastronomie, Hotellerie
A Diensfleistungen
8 Kultur, Freizeit
% Bidung, Gesundneit
Sonstige
[0 Leerstand
€ Mindemutzung

[[] Potenziaistandort

E
L)
£
o
=
1=
=
@
o
2
=
®
@
=
(®)

® = = Zentraler Versorgungsbereich

Gemeinde Niederkruchten

Einzelhandelskonzept

(] Ortsteil Niederkriichten
\ Zeniraler Versorgungsbereich

0 50 10(!@ E] | e
e e — e

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs

Insgesamt sind im Nahversorgungszentrum Nieder-
kriichten 11 Betriebe des Einzelhandels und Laden-
handwerks ansdssig, ca. 21 % aller Betriebe der
Gemeinde Niederkriichten, die zusammen einen

Umsatz von ca. 10,7 Mio. EUR erwirtschaften (ca.
22 %). Mit ca. 2.605 m? Verkaufsfliche befinden
sich ca. 23 % der Gesamtverkaufsflache innerhalb
des Nahversorgungszentrums. Die durchschnittliche
Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs liegt bei
ca.237 m?,

Tabelle 14: Einzelhandelsausstattung im Nahversorgungszentrum Niederkriichten nach Branchen

Warengruppe Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Abs. in % in m? in % in Mio. EUR in %
Nahrungs- und Genussmittel 5 45,5 1.210 46,4 7,2 67,3
Gesundheit/Kérperpflege 1 9,1 50 1,9 k. A. k. A.
Blumen/Zoobedarf 1 9,1 20 0,8 k. A. k. A.
Bicher/Schreibwaren/Biiro - - - - - -
Bekleidung/Schuhe/Schmuck - - - - - -
Sport, Spiel, Freizeit - - - - - -
Elektrowaren 1 9,1 60 2,3 k. A. k. A.
Mobel/Einrichtung 2 18,2 465 17,9 k. A. k. A.
Bau-/Gartenbedarf/Autozubehor* 1 9,1 800 30,7 k. A. k. A.
Summe 11 100,0 2.605 100,0 10,7 100,0

Anm.: k. A. = Kein Ausweis von branchenbezogenen Umsatzzahlen bei weniger als drei Einzelhandelsbetrieben

* Eine Verlagerung des Raiffeisenmarkts ist geplant
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Tabelle 15: Einzelhandelsausstattung im Nahversorgungszentrum Niederkriichten nach Bedarfsbereichen

Warengruppe Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Abs. in% in m? in% in Mio. EUR in%
tberwiegend kurzfristiger Bedarf 7 63,6 1.280 49,1 8,4 78,5
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf - - - - -
tberwiegend langfristiger Bedarf 4 36,4 1.325 50,9 2,3 21,5
Summe 11 100,0 2.605 100,0 10,7 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Jeweils rund die Halfte der Verkaufsflache ist den
Sortimenten des vorwiegend kurzfristigen bzw. des
langfristigen Bedarfsbereichs zuzuordnen.

Ein Lebensmitteldiscounter (groRflachig), erganzt
durch kleinstrukturierte Fachgeschafte (Backereien
Fleischerei, Wein/Spirituosen u.a.) und eine Apo-
theke pragt das Einzelhandelsangebot des kurzfris-
tigen Bedarfs. Die Betriebe weisen im Vergleich mit
den weiteren Einzelhandelsbetrieben des Nahver-
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sorgungszentrums eine vergleichsweise hohe Leis-
tungsfahigkeit auf, sodass insgesamt ein Umsatzan-
teil von rund 78,5 % fiir das Angebot des kurzfristi-
gen Bedarfs innerhalb des Nahversorgungszentrums
resultiert.

Durch die vier Betriebe mit Angeboten des vorwie-
gend langfristigen Bedarfs wird ein Umsatzanteil
von 21,5 % erwirtschaftet, ein GroRRteil davon durch
den ansdssigen Raiffeisenmarkt, der eine groRfla-



chige Verkaufsflache belegt, jedoch wie beschrie-
ben voraussichtlich verlagert wird.

Anbieter des mittelfristigen Bedarfs befinden sich
derzeit nicht innerhalb des abgegrenzten Nahver-
sorgungszentrums.

Ergdnzt werden die Einzelhandelsangebote im Orts-
zentrum durch 20 unterschiedliche Komplemen-
tarnutzungen, die - allerdings nachgeordnet -

ebenfalls als Frequenzbringer fir das Nahversor-
gungszentrum fungieren. Diese setzen sich zusam-
men aus sieben Betrieben der Gastronomie, neun
Dienstleistungsbetrieben (Sparkasse, Post, Friseur,
etc.), zwei Freizeit und Kultureinrichtungen (Kultur-
verein, Fitnessstudio) sowie zwei Physiothera-
piepraxen aus dem Bereich der gesundheitsbezoge-
nen Nutzungen. Fachérzte sind innerhalb des Nah-
versorgungszentrums nicht ansassig.

Tabelle 16: Komplementdrnutzungen im Nahversorgungszentrum Niederkriichten

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen* Angebotsschwerpunkt

Gastroanle, 7 Restaurant, Eis-Café, Imbiss

Hotellerie

Dienstleistungen 9 Versicherung, , Fahrschule, Nagelstudio, Sparkasse, Volksbank u. a.
Kyltur, Freizeit, 2 Kulturverein, Fitnessstudio

Bildung

Gesundheit 2 Physiotherapie

Summe 20

Zzgl. fiinf Leerstdnde
*Anm.: Erdgeschoss
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Insgesamt werden derzeit 31 Ladenlokale in Erdge-
schosslagen des Nahversorgungszentrums Nieder-
krichten gewerblich genutzt (Einzelhandelsbetriebe
und Komplementarnutzungen). Darlber hinaus ist
auf funf Leerstdnde hinzuweisen. Aus dem Verhalt-
nis der Erdgeschossleerstande und aller gewerbli-
chen Ladenlokale in den Erdgeschosslagen errech-
net sich eine Leerstandsquote von ca. 14 %, die
Uber dem Wert einer ,,normalen” Geschaftsfluktua-
tion vergleichbarer Einkaufsbereiche liegt. Eine er-
hohte Leerstandsquote kann ein Anzeichen dafir
sein, dass Probleme bei der Nachnutzung von La-
denlokalen bestehen, sei es aufgrund unzureichen-
der Standortbedingungen wie der Verfligbarkeit
von marktgerechten Ladenlokalen, fehlenden Fre-
quenzbringern oder starken Wettbewerbsstandor-
ten im naheren Umfeld.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Einzel-
handelsausstattung sich weitestgehend auf den
kurzfristigen Bedarf orientiert. Auch im Bereich der
Komplementarnutzungen konzentriert sich das
Dienstleistungsangebot auf die tagliche Versorgung

und komplettiert somit die Versorgungsfunktionen
eines Nahversorgungszentrums.

Entwicklung des Nahversorgungszentrums Nieder-
kriichten seit 2014

] Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe inner-
halb des Nahversorgungszentrums hat sich
von 15 Betrieben auf 11 Betriebe reduziert.
Dies entspricht einem Rickgang von rund
26 %. Der Verkaufsflachenriickgang fallt mit
rund 21 % etwas geringer aus, von zuvor rund
3.320 m? auf ca. 2.605 m? im Jahr 2016. Von
besonderem Gewicht ist die SchlieRung des
Kaisers  Lebensmittelvollsortimenters, der
mafgeblich zur Funktionsfahigkeit des Nah-
versorgungszentrums beigetragen hat. Des
Weiteren ist auf den Riickzug von drei Betrie-
ben zu verweisen, deren Angebote sich insbe-
sondere auf den mittelfristigen Bedarfsbereich
konzentrierten.

] Dagegen ist fiir die erganzenden Komplemen-
tarnutzungen ein leicht zunehmender Be-
triebsbesatz erkennbar, von ehemals 18 Erd-
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geschossbetrieben auf 20 Betriebe im Jahr
2016. Tendenziell ist eine Nachmietung ehe-
maliger Ladenlokale des Einzelhandels durch
Komplementarnutzungen erkennbar.

] Von besonderer Bedeutung fiir die Funktion
des Nahversorgungszentrums war ehemals der
Standortverbund eines Kaisers-Supermarkts,
eines Netto-Lebensmitteldiscounters und des
Raiffeisenmarkts. Am Standort HochstralRe/
MittelstraBe positioniert haben die Betriebe
eine Magnetfunktion GUbernommen und auch
die Kundenfrequenzen in den benachbarten
Einzelhandelslagen positiv beeinflusst. Bei der
Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts bereits bekannt war die geplante Verla-
gerung des Netto-Lebensmitteldiscounters
(inkl. Verkaufsflachenerweiterung) an seinen
heutigen Standort am 6stlichen Rand des Nah-
versorgungszentrums. Nach der SchlieBung
des Kaisers-Supermarkts ist heute jedoch ein
Ungleichgewicht der Handelsnutzungen er-
kennbar, insbesondere im direkten Umfeld der
gewachsenen Handelslage der Mittelstralle
fehlt ein frequenzbringender (Lebensmit-
tel)Magnetbetrieb.

Handlungsempfehlungen

Wie oben erldutert ist die Positionierung des Netto-
Lebensmitteldiscounters nicht geeignet, um alleine
die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszent-
rums zu sichern. Die im Jahr 2014 geplante Verlage-
rung wurde gutachterlich unterstiitzt, um den Be-
trieb langfristig mit einer wettbewerbstauglichen
Dimensionierung am Markt zu etablieren. Gleichzei-
tig wurden Erweiterungspotenziale zum selben
Zweck fur den Kaisers-Supermarkt thematisiert.

Insofern wird die Beibehaltung eines Nahversor-
gungszentrums an die Planung der Gemeinde Nie-
derkriichten geknipft, durch eine stadtebauliche
Umstrukturierung des Altstandorts von Kaisers und
Netto die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters einzuleiten. Ebenso ist zuklnftig ein Fla-
chenpotenzial von geeigneter Dimensionierung zur
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters auf
dem benachbarten heutigen Raiffeisen-Grundstiick
zu erwarten. Aus Sicht der Gutachter ist eine solche
Ansiedlung nicht nur maRgeblich, um auch weiter-
hin den Status eines Nahversorgungszentrums
rechtssicher darstellen zu kénnen, sondern auch um
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eine Stabilisierung der Einzelhandelsfunktion der
MittelstraBe zu erreichen.

Des Weiteren wird zuklnftig eine Konzentration
von Einzelhandels- und Komplementarnutzungen
innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs empfohlen, um Verbundeinkiufe
und Erledigungen im Rahmen des fulllaufigen Ein-
kaufs zu ermoglichen. Auch im Hinblick auf die Ver-
braucherwiinsche erscheint eine solche Angebots-
blndelung sinnvoll und notwendig, damit unnotige
Verkehrsvorgange vermieden und eine groRtmaogli-
che Angebotsvielfalt in fuRldufiger Erreichbarkeit
des Nahversorgungszentrums ermoglicht wird. Um
eine weitere Ausdehnung des Nahversorgungszent-
rums und damit eine Einschrankung der fuBldufigen
Erlebbarkeit und der Verbundeffekte zu vermeiden,
sollten Einzelhandelsansiedlungen mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment au-
RBerhalb der Nahversorgungszentren vermieden
werden.

Innerhalb des Nahversorgungszentrums sollten die
Bemihungen darauf ausgerichtet werden, die An-
gebotsstruktur zu starken, zu sichern und zu kon-
zentrieren. Hierzu zéhlt, dass bestehende Leerstan-
de beseitigt werden.

Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken
und Schwéachen fir das Nahversorgungszentrums
Niederkriichten zusammenzufassen:

+  gewachsene Einkaufslage

+  groRflachige Magnetbetriebe Netto und Raiff-
eisenmarkt, letzterer plant jedoch eine Verla-
gerung

+ den Einzelhandel arrondierende Komplemen-
tarnutzungen

+ Potenzialstandort zur geplanten Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters verflgbar

- Riickgang der Versorgungsbedeutung seit
2013/14

- kein Lebensmittelvollsortimenter existent

- Zunahme der Komplementarnutzungen weist
auf Schwierigkeiten bei der Vermarktung leer-
stehender Ladenlokale hin, sodass schlieBlich
weniger profitable Vermietungen durchgefiihrt
werden



Tabelle 17: Bewertungsmatrix des Niederkrlichtener Ortskerns zur Einstufung als Nahversorgungszentrums

=

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbindung BVerwgG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohn-  Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des gleich- Vv
17.12.2009 -4 C 2/08 bevolkerung gut zu erreichen namigen Ortsteils Niederkriichten
Verflechtungsbereich OVG NRW, Urt. v. Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. bestimmte Ortsteile Niederkriichten, Blonderath, Ryth, Sil- vV
11.12.2006-7 A Quartiere groBerer Stadte bzw. gesamte klei- verbeek, Varbrook, Brempt, Gltzenrath, Boscher-
964/05. ne Orte hausen, Laar, Birth, Heyen, Dam mit insgesamt rund
7.005 Einwohnern, die dem Bereich Niederkriichten
zugeordnet werden
OPNV-Anbindung BVerwG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giins-  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus) )
17.12.2009 -4 C 2/08 tig zu erreichen
Struktur + Dichte Einzelhandel Kuschnerus 2007: Nutzungen, die eine praktisch umfassende Angebot konzentriert sich auf Nahrungs- und Ge- (\/)
88f. Versorgung mit Gltern des tagl. Bedarfs ge- nussmittel sowie einige erganzende Angebot des
wabhrleisten, erganzt durch einzelne Waren langfristigen Bedarfs, derzeit kein Lebensmittelvoll-
des mittelfristigen Bedarfs. Unverzichtbar: sortimenter ansdssig; Lebensmitteldiscounter befin-
Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmit- det sich zudem in Randlage, kaum Angebote des
teldiscounter mittelfristigen Bedarfs
Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Die Nahversorgung ergdanzende/unterstt- Den Einzelhandel arrondierendes Angebot an Kom- Vv
Komplementarnutzungen 88 f. und OVG NRW, zende Komplementarnutzungen (Bank, Post, plementarnutzungen vorhanden
Urt. v. 19.06.2008 -7 A Reinigung, Gastronomie u. a. m.)
1392/07
Kompatibilitat von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspekti- Damit der Versorgungsauftrag auch perspektivisch Vv

Versorgungsauftrag

15.02.2012
(10 D32/11 NE)

visch sichern

erfillt wird, ist die Ansiedlung eines Lebensmittel-
vollsortimenters an einem zentralen Standort des
Nahversorgungszentrums geplant

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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4.2.3 Versorgungslage Ortskern Elmpt

Elmpt bildet den zweiten Hauptort innerhalb der
Gemeinde Niederkriichten. Der Ortsteil Ubernimmt
wichtige Nahversorgungsfunktionen flr den westli-
chen Teil des Niederkriichtener Gemeindegebiets.

Die Struktur der Versorgungslage in EImpt stellt sich
heute gegenliber dem Jahr 2014 unverandert dar:
Die Hauptversorgungsachse im Ortskern von Elmpt
bildet die HauptstralRe, an der sich sowohl die meis-
ten Einzelhandelsbetriebe als auch Komplemen-
tarnutzungen orientieren. In den NebenstrafRen
befinden sich nur wenige gewerbliche Nutzungen.
Der Versorgungsfunktionen Ubernehmende Besatz
entlang dieser Hauptachse ist auf einer Gesamtlan-
ge von ca. 800 m jedoch nur unregelmafig und
damit unzureichend ausgepragt. Die Reihe der Ein-

zelhandelsnutzungen wird an der HauptstralRe
zweimal Uber eine Linge von jeweils etwa 200 m
unterbrochen. Auch weist die Stral3e einen topogra-
fisch ansteigenden sowie kurvenférmigen Verlauf
auf, sodass die Sichtbeziehung zwischen den Be-
trieben eingeschrankt wird und kaum Verbundef-
fekte entstehen. Durch die Lage der beiden Mag-
netbetriebe ergibt sich dabei grundsatzlich eine
,Pol-Bildung” an den Randern der Versorgungslage,
welche bei einem verdichteten Besatz fullaufige
Wechselwirkungen zwischen den beiden ,Polen”
initiieren kénnte. Allerdings befindet sich der Netto-
Standort auf einem Grundstiick in rlckwartiger
Lage, von der Hauptstralle abgewandt. Aus diesen
Griinden ist es bislang nicht gelungen, zwischen den
beiden Magnetbetrieben des Lebensmitteinzelhan-
dels einen stabilen und funktionierenden Einzel-
handelsbesatz aufzubauen.

Tabelle 18: Einzelhandelsausstattung im Ortskern EImpt nach Branchen

Warengruppe Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Abs. in% in m? in% in Mio. EUR in%
Nahrungs- und Genussmittel 6 50,0 1.460 61,5 7,0 66,7
Gesundheit/Kérperpflege 2 16,7 55 2,3 k. A. k. A.
Blumen/Zoobedarf = o - - - -
Biicher/Schreibwaren/Biiro - - - - - -
Bekleidung/Schuhe/Schmuck 1 8,3 45 1,9 k. A. k. A.
Sport , Spiel, Freizeit 1 8,3 45 1,9 k. A. k. A.
Elektrowaren = = = = - -
Mébel/Einrichtung 2 16,7 770 32,4 k. A. k. A.
Bau-/Gartenbedarf/Autozubehér - = o - - -
Summe 12 100,0 2.375 100,0 10,5 100,0

Anm.: k. A. = Kein Ausweis von branchenbezogenen Umsatzzahlen bei weniger als drei Einzelhandelsbetrieben

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Tabelle 19: Einzelhandelsausstattung im Ortskern EImpt nach Bedarfsbereichen

Warengruppe Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Abs. in % in m? in % in Mio. EUR in%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 8 66,7 1.515 63,8 8,5 80,7
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 16,7 90 3,8 0,2 1,7
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2 16,7 770 32,4 19 17,6
Summe 12 100,0 2.375 100,0 10,5 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2016

Das Einzelhandelsangebot ist im Wesentlichen auf
die HauptstraRe als traditionelle HaupterschlieBung
und zentrale Versorgungsachse konzentriert (inkl.
angrenzende StrafRen Adam-Houx-Strafle und Hein-
richstraRe). Des Weiteren befinden sich im Umfeld
des Rathauses einige gewerbliche Nutzungen, u. a.
ein Betrieb des Lebensmittelhandwerks in der Goe-
thestraRe.

Insgesamt befinden sich im Ortskern Elmpt derzeit
12 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von rund 2.375 m? die einen Umsatz von etwa
10,5 Mio. EUR generieren. In Bezug auf die gesamt-
gemeindliche Einzelhandelsausstattung beschreibt
dies einen Betriebsanteil von rund 23 %, einen Ver-
kaufsflichenanteil von etwa 21 % und einen Um-
satzanteil von ebenfalls ca. 21 %.

Ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb ist im Orts-
kern Elmpt bislang nicht verortet. Die groflten Be-
triebe sind ein Netto-Lebensmitteldiscounter sowie
ein Center-Shop Sonderpostenmarkt, die mit jeweils
760 bzw. 750 m? Verkaufsfliche knapp unterhalb
der GroRflachigkeit liegen. Die Fa. Netto modchte
ihre Verkaufsfliche jedoch um rund 300 m? erwei-
tern. Als nachstgroBerer Betrieb in Elmpt ist ein
Edeka Supermarkt mit ca. 600 m? Verkaufsfliche
einzustufen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt mit 8 Betrieben
(ca. 67 %) und einer Verkaufsfliche von etwa
1.515m? (ca. 64 %) im Uberwiegend kurzfristigen
Bedarf. Jeweils zwei Betriebe (ca. 17 %) mit einer
anteiligen Verkaufsfliche von rund 90 m? (ca. 4 %)
und ca. 770 m? (ca. 32 %) bieten Sortimente des
Uberwiegend mittel- und langfristigen Bedarfs an.

Mit einem Netto Lebensmitteldiscounter sowie
einem Edeka-Supermarkt sind derzeit zwei Lebens-
mittelmagnetbetriebe innerhalb der Einkaufslage
verortet. Diese befinden sich jedoch etwa 600 m
voneinander entfernt; auch die Sichtbeziehung
fehlt, sodass kaum Verbundeffekte genutzt werden
kénnen.

Der Einzelhandelsbestand wird durch 33 Komple-
mentdrnutzungen arrondiert. Diese bestehen aus
neun gastronomischen Angeboten, 21 Dienstleis-
tungen, einem Facharzt sowie zwei Kultur- bzw.
Bildungseinrichtungen.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelsbestandserhebung
waren innerhalb der Versorgungslage zehn Leer-
stande zu lokalisieren, acht davon im Standortum-
feld des Laurentiusmarkts. Das Verhaltnis von Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sowie
Leerstdnden zeigt in Verbindung mit der raumlichen
Ausdehnung dieser Versorgungslage starke Trading-
down-Effekte.
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Tabelle 20: Komplementarnutzungen im Ortskern Elmpt

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen* Angebotsschwerpunkt
Gastronomie, . .
X 9 Restaurant, Imbiss, Café, Hotel

Hotellerie
Dienstleistungen 21 Versicherungen, Videothek, Bank/ Sparkasse, Rathaus u.a.
Kultur, Freizeit,

) b 2 Bil
Bildung Schule, Biirgerhaus
Gesundheit 1 Facharzt
Summe 33 -

Zzgl. 10 Leerstdnde
*Anm.: Erdgeschoss
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

Entwicklung der Angebotssituation seit 2014

Sowohl in stddtebaulicher als auch in nutzungs-
struktureller Hinsicht sind fiir den Ortskern Elmpt
konstante Rahmenbedingungen in den letzten bei-
den Jahren festzustellen. Die Verkaufsflache hat
sich um rund 20 m? reduziert. Sowohl fiir die Anzah-
len Einzelhandelsbetriebe (+1) als auch fir die
Komplementarnutzungen zeigt sich dagegen eine
absolute Zunahme der Nutzungen.

Nach wie vor befinden sich jeweils ein Lebensmit-
teldiscounter und ein Supermarkt innerhalb des
Ortskerns und Ubernehmen wichtige Nahversor-
gungsfunktionen; sie kénnen aus unterschiedlichen
Griinden (Standort, Dimensionierung) jedoch nicht
dazu beitragen, dass sich eine maRgebliche Verdich-
tung und Aufwertung (qualitativ und quantitativ)
einstellt.

Standortdiskussion fiir einen Lebensmittelvollsor-
timenter

Ein Hauptanliegen der Beauftragung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts im Jahr 2014 war das
konkrete Ziel der Verwaltung Niederkriichtens,
einen marktgerechten Standort fiir einen Lebens-
mittelvollsortimenter mit mehr als 1.000 m? Ver-
kaufsflache im Ortsteil EImpt ausweisen und anbie-
ten zu kénnen. Dies vor dem Hintergrund, dass vom
Betreiber des Edeka-Supermarkts schon damals
AuBerungen in Bezug auf eine SchlieBung des Be-
triebs getatigt wurden. Nach dieser wurde durch die
Verwaltung der Gemeinde Niederkriichten eine
unzureichende Nahversorgungssituation im Orts-
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kern Elmpt befiirchtet, der man durch das Angebot
eines Alternativ-/Verlagerungsstandorts fir den
Betrieb begegnen wollte.

Eine gutachterliche Alternativenpriifung mehrerer
potenzieller Ansiedlungsstandorte sowie die Ge-
sprache der Gemeinde Niederkriichten mit Vertre-
tern der Industrie- und Handelskammer, des Rheini-
schen Einzelhandels- und Dienstleistungsverbands,
der Bezirksregierung und der ortlichen Werbege-
meinschaft haben im Einzelhandels- und Zentren-
konzept 2014 schlieflich in der Empfehlung gemiin-
det, einen Standort in der Monchengladbacher
StraBe am Ortseingang von Elmpt in die Bauleitpla-
nung zur Ausweisung eines Sondergebiets fiir grol3-
flachigen Einzelhandel gem. § 11 (3) BauNVO einzu-
beziehen.

Aus gutachterlicher Sicht erfolgte die Prifung von
Standortalternativen unter der Pramisse, eine zu-
sammenhangende Einzelhandelslage (im Bereich
der HauptstraBe) zu entwickeln, die dann dem Kri-
terienkatalog eines Nahversorgungszentrums ent-
spricht und die Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs ermoglichen sollte.

Fur eine Standortentwicklung ,Elmpter Bach/M&n-
chengladbacher StraRe” enthalt das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept 2014 folgende Bewertung:

= Zwar zeigte der Standort die groRte Eignung
aller Alternativen auf, die Abgrenzung eines
zentralen Versorgungsbereichs in EImpt zu un-
terstiitzen; unter Berlicksichtigung der sonsti-



gen damaligen Voraussetzungen wurde jedoch
keine unmittelbare Empfehlung zu einer sol-
chen Abgrenzung getroffen.

] Es wurde ein Verlagerung/Erweiterung des
ansdssigen Edeka-Supermarkts empfohlen, da
durch die Ansiedlung eines Wettbewerbers ei-
ne Wettbewerbsverscharfung erwartet wurde,
durch die eine unfreiwillige Aufgabe des Ede-
ka-Supermarkts zu prognostizieren war.

Zwischenzeitich hat sich das Ansiedlungsinteresse
moglicher Betreiber jedoch neben dem Standort
»Elmpter Bach/Moénchengladbacher StraBe” auch
auf den Standort ,Heineland” fokussiert, der sich
am nordlichen Siedlungsrand von Elmpt an der
Overhetfelder Stralle befindet. Der Niederkriichte-
ner Gemeinderat hat darauf per Beschluss am
15.12.2015 reagiert und die Verwaltung der Ge-
meinde mit der Einleitung eines Bauleitplanverfah-
rens zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters am Standort ,Heineland” beauftragt. Im
Gegenzug soll von der Ansiedlung am Standort
»Elmpter Bach/Ménchengladbacher” StraBe abge-
sehen werden.

Aus Gutachtersicht hat diese Beschlussfassung fol-
gende Konsequenzen fiir die Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts:

= Der Standort , Heineland” eignet sich im Sinne
einer fuRlaufigen Versorgung der Bevolkerung
besser zur Ansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters als der Standort ,Elmpter Bach/
Moénchengladbacher StralRe” (vgl. Kapitel 5).

] Die Standortauswahl unterstiitzt die im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept 2014 formulierte
Zielsetzung zur ,Polbildung” der Magnetbe-
triebe und nachfolgend der Aufwertung der
HauptstraBe nicht. Vielmehr dokumentiert sie
eine Priorisierung der ortlichen Einzelhandels-
entwicklungsplanung. Es wird der stadtebauli-
chen Situation Rechnung getragen, die die An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
mit einer marktgerechten Dimensionierung in-
nerhalb der gewilinschten Hauptversorgungs-
lage entlang der HauptstralRe erschwert/nicht
ermoglicht. Die primdre Zielsetzung ist aus-
driicklich die Sicherung der Nahversorgung fir
die Elmpter Bevolkerung.

Von beiden derzeit in Westdeutschland akti-
ven Betreibern von Supermérkten (Edeka und
Rewe) bestand ein Ansiedlungsinteresse am
Standort ,Heineland”. Der Rat der Gemeinde
Niederkriichten hat am 19.07.2016 beschlos-
sen, dass der Investor, der fiir die Firma Edeka
in das Verfahren eingestiegen ist, den Zuschlag
far die Grundstiicksnutzung erhalt. Damit wird
nun auch kurzfristig die — schon mehrere Jahre
angekindigte — Aufgabe des bestehenden
Edeka-Supermarkts am Standort Adam-Houx-
StraRe erwartet. Im Ubrigen ist unter Wettbe-
werbsgesichtspunkten davon auszugehen,
dass diese SchlieBung ebenso erfolgt wire,
wenn die Fa. Rewe bzw. der entsprechende
Investor den Zuschlag erhalten hatte.
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Abbildung 14: Versorgungslage Ortskern Elmpt

Ortsteil EImpt

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Funktionale Zuordnung gemdB den rechtlichen
Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2014 wurde
fiir die Versorgungslage Elmpt festgestellt, dass eine
Einstufung als zentraler Versorgungsbereich unter
den gegebenen Rahmenbedingungen nicht moglich
war. Die Zahl und Struktur der Nutzungen innerhalb
des Ortskerns erfillte nur in Teilen die dargestellten
Mindestanforderungen an ein Nahversorgungszent-
rum. Als zu groB wurden die bestehenden Entfer-
nungen zwischen den Magnetbetrieben empfunden
und als zu gering die Auspragung der Sichtbeziige
zwischen den einzelnen Nutzungen. Auch durch die
damals geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters am Standort ,Elmpter Bach/Ménchen-
gladbacher StralRe” wurden keine unmittelbaren
Konsequenzen abgeleitet, die sich zur Abgrenzung
eines Nahversorgungszentrums eigneten.

An dieser Bewertung wird auch in der vorliegenden
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts festgehalten. Ein zentraler Versorgungsbe-
reich kann nicht abgegrenzt werden. Unter Beriick-
sichtigung der stadtebaulichen Situation in der
Hauptversorgungslage (keine geeigneten Potenzial-
flachen, enge Grundstiickszuschnitte, topografische
Situation, StraRBenfiihrung) ist auch zukiinftig nicht
von einer Entwicklung auszugehen, die zur Abgren-
zung eines zentrale Versorgungsbereichs beitragen
kdnnte.

4.2.4 Zusammenfassung und Vergleich der
Empfehlungen zur Zentrenhierarchie
Die beiden Ortsteile Niederkriichten und Elmpt sind
aus Sicht der Bevoélkerung und der Niederkriichte-
ner Kommunalpolitik zwei gleichwertige Siedlungs-
und Versorgungsschwerpunkte der Gemeinden.
Ihnen werden jeweils die benachbarten Ubrigen
Ortsteile der Gemeinde Niederkriichten zugeord-
net.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2014 konnte
dennoch nur ein Nahversorgungszentrum in Nie-
derkriichten dargestellt werden. Zwar hat sich die
abgegrenzte Einzelhandelslage nicht wie erwiinscht
positiv entwickelt, es wird dennoch empfohlen an
der Abgrenzung des Nahversorgungszentrums fest-
zuhalten.

Auch in EImpt wird die Bewertung und Empfehlung
aus dem Jahr 2014 wiederholt; die Einzelhandelsla-
ge eignet sich nicht zur Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs (Nahversorgungszentrum).

Folgend werden die fir diese unterschiedliche Be-
wertung malgeblichen Kriterien zusammengefasst:

] Die derzeitige quantitative Angebotssituation
ist vergleichbar: Innerhalb des Nahversor-
gungszentrums sind 230 m? Verkaufsfliche
mehr als im gesamten Ortskern Elmpt ausge-
wiesen.

] Im Nahversorgungszentrum Niederkriichten
liegt eine deutlich geringere Ausdehnung der
Einzelhandelslage vor, die im Zusammenhang
fuRlaufig wahrnehmbar und schlieflich mit-
entscheidend ist flr die Moglichkeit der dorti-
gen Einstufung eines zentralen Versorgungs-
bereichs.

] An beiden Standorten sind Ansiedlungspla-
nungen eines modernen Lebensmittelvollsor-
timenters bekannt und werden auch durch das
vorliegende Konzept unterstiitzt. In EImpt ist
daraufhin die SchlieBung des noch am Stand-
ort Adam-Houx-StraRe ansassigen Edeka-
Supermarkts zu erwarten, wahrend in Nieder-
kriichten bereits Marktebereinigungsprozesse
stattgefunden haben und aktuell Defizite in
der Versorgungsqualitdt (kein Lebensmittel-
vollsortimenter im Nahversorgungszentrum)
und in der Standortstruktur der Magnetbetrie-
be (Netto-Lebensmitteldiscounter befindet
sich in Randlage) vorliegen.

= In Niederkriichten ist die Bewertung und Emp-
fehlung zur weiteren Einstufung eines Nahver-
sorgungszentrums demnach explizit an die
Weiterfiihrung der Ansiedlungsplanung fir ei-
nen Lebensmittelvollsortimenter an den Alt-
standort von Kaisers und Netto (oder im Falle
einer Verlagerung des Raiffeisenmarktes) ge-
knlpft, der sich in zentraler Position des Nah-
versorgungszentrums befindet.

] In EImpt kann die Verdichtung und Aufwertung
der Versorgungsstruktur nicht durch die An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
unterstiitzt werden. Die mehrjdhrige Diskussi-
on zur Standortwahl fihrte zu dem Ergebnis,
eine Ansiedlung am Standort ,Heineland” mit-
tels Bauleitplanung zu initiieren. Dieser Stand-
ort befindet sich auBerhalb des derzeitigen
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Handelsschwerpunkts. Des Weiteren plant der
ansassige Netto-Lebensmitteldiscounter seine
Betriebserweiterung um rund 300 m? Ver-
kaufsflache.

] Durch die Ansiedlungsplanung fir einen Voll-
sortimenter in Elmpt sowie die Absicht der
Gemeinde Niederkrichten, auch im Ortsteil
Niederkriichten einen Lebensmittelvollsorti-
menter anzusiedeln (jeweils rund 1.500 bis
1800 m? Verkaufsflache), und das zusatzliche
Erweiterungsbestreben von Netto am Standort
Elmpt (rund 300 m? Verkaufsflache) ist zukinf-
tig die Schaffung von bis zu 3.500 m? Verkaufs-
fliche im Lebensmittel-Einzelhandel in der
Gemeinde Niederkriichten moglich. Dem ist
die avisierte Schlieung des bestehenden Ede-
ka-Markts in EImpt mit rund 600 m? Verkaufs-
fliche gegenliberzustellen, sodass sich eine
Ausweitung von rund 2.900 m? Verkaufsflache
errechnet. Diese Zahl liberschreitet die in Kapi-
tel 3.9 dargestellte Potenzialflache von bis zu
1.455 m? deutlich. Das heiRt, dass mit einer
deutlichen Intensivierung der innergemeindli-
chen Wettbewerbssituation und entsprechen-
den Umsatzumverteilungen zu rechnen ware.
Vor dem Hintergrund, dass der Grofteil der
Verkaufsflaichen mit Lebensmitteln derzeit in-
nerhalb des Gewerbegebiets Dam verortet ist,
werden sich diese Wirkungen insbesondere
dort niederschlagen. Eine Aufwertung der Ver-
sorgungssituation ist dagegen in den integrier-
ten Ortslagen von Niederkriichten und Elmpt
zu erwarten, sodass diese Verscharfung der
Wettbewerbssituation aus stddtebaulicher
Perspektive durchaus angestrebt wird.

4.3 Niederkriichtener Liste

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadte und Gemeinden nicht zu beein-
trachtigen, spielt die Sortimentsausstattung von
geplanten Einzelhandelsprojekten bei der Bewer-
tung moglicher Auswirkungen eine maRgebliche
Rolle. Die Ableitung einer ortstypischen Sortiments-
liste ist richterlich und wissenschaftlich als Steue-
rungsinstrument fir die Einzelhandelsentwicklung
anerkannt. Sie dient maRgeblich dazu, die zentralen
Versorgungsbereiche in Niederkriichten dahinge-
hend zu schiitzen, dass Einzelhandelsentwicklungen
mit Sortimenten, die derzeit die Funktionsfahigkeit
dieser Lagen sichern (oder zukinftig sichern sollen),
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auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ausge-
schlossen werden.

Nach standiger Rechtsprechung des OVG NRW (0OVG
NRW, Urteil v. 03.06.2002 — 7 a D 92/99.NE, seither stdn-
dige Rechtsprechung des OVG NRW) bedarf es bei der
Definition einer ortstypischen — hier der ,Nieder-
kriichtener” — Liste einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen Situation. Darliber hinaus sind die
Vorgaben der Landesplanung in Anlage 1 zum Ziel 2
des Sachlichen Teilplans GroRflachiger Einzelhandel
zu beachten. Die dort (folgend) aufgefiihrten Sorti-
mente sind als MindestmaR in die Auflistung der
zentrenrelevanten Sortimente zu Gibernehmen. Die
Auflistung der zentrenrelevanten Sortimente kann
erganzt, nicht jedoch reduziert werden.

= Papier/Blrobedarf/Schreibwaren

. Blicher

. Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

= Medizinische, orthopadische, pharmazeutische
Artikel

] Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel
(ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingar-
tikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reit-
artikel und SportgroRgerate)

= Elektrogeradte, Medien (= Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten)

. Uhren, Schmuck

Gleichzeitig als zentren- und nahversorgungsrele-
vant werden zudem eingestuft:

. Nahrungs- und Genussmittel
Ll Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Kein Spielraum besteht fir die Feingliederung von
oben als zentrenrelevant aufgefiihrten Sortimenten.
In Anlehnung an ein Urteil des VG Aachen (Urteil vom
20. Mdrz 2012 Az. 3 K 896/10) sind beispielsweise fiir
das Sortiment Bekleidung, Wasche ,,... zundchst nach
dem allgemeinen Begriffsverstindnis alle Waren zu fas-
sen, die dazu geeignet und bestimmt sind, den Kérper des
Menschen zu bedecken, d. h. zu bekleiden ...“. Ausnah-
men sind nach dem VG Aachen fiir die Waren mog-
lich, die im Einzelhandelserlass des Landes Nord-



rhein-Westfalen aus dem Jahr 1996 als eigene Sor-
timentsgruppe aufgefiihrt werden (z. B. Baby- und
Kinderartikel).

Grundsatzlich sind die spezifischen Besonderheiten
der jeweiligen Gemeinde bei der Bestimmung der
Sortimentsliste zu berlicksichtigen. Erst mit Vorlie-
gen einer solchen spezifischen ,Niederkriichtener
Liste“ kann im Rahmen der Bauleitplanung oder im
Baugenehmigungsverfahren (iber zuldssige, be-
grenzt zuldssige oder nicht zuldssige Vorhaben ent-
schieden werden.

Bei der Definition der Niederkriichtener Liste im
Jahr 2014 wurden die zuvor genannten Kriterien
bereits beriicksichtigt.

Grundsatzlich unterscheidet die ,Niederkriichtener
Liste” nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente:

] Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
Waren des taglichen Bedarfs, die wohnungs-
nah angeboten werden sollen. Sie sind auf-
grund ihrer Eigenschaften nahezu immer auch
als zentrenrelevant einzustufen. Jedoch
kommt diesen Sortimenten im Hinblick auf die
Gewadbhrleistung einer adaquaten wohnungs-
nahen Grundversorgung mit Waren des kurz-
fristigen Bedarfs im Rahmen der kommunalen
Daseinsvorsorge eine besondere Aufgabe zu.

] Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich
dadurch aus, dass sie mit einem geringen Fla-
chenanspruch in Relation zu ihrer Wertschop-
fung verbunden sind, viele Besucher anziehen,
haufig im Zusammenhang mit anderen Innen-
stadtnutzungen nachgefragt werden und
mehrheitlich ohne Pkw transportiert werden
konnen (sog. Handtaschensortimente). Wei-
terhin tragen sie meist zu einem attraktiven
Branchenmix bei und bendtigen — sofern sie
auf kleinteiliger Flache angeboten werden —
einen Frequenzbringer sowie weitere Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe im
Standortumfeld, um das notwendige Absatz-
potenzial zu erreichen.

= Eine andere Beschaffenheit weisen die nicht
zentrenrelevanten Sortimente auf. Diese be-
anspruchen haufig grofRe Flachen in Verbin-
dung mit einer geringen Wertschdpfung, so-
dass eine Integration in Innenstiddte (oder
Stadtteilzentren) nicht méglich oder zumindest
erschwert ist. In der Regel sind sie durch den
Pkw-orientierten Einkauf gepragt und finden
sich demnach an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten, oft in Agglomerationen eingebun-
den an Fachmarktstandorten.

In den letzten beiden Jahren haben sich die maR-
geblichen Entwicklungen im Einzelhandel der Ge-
meinde Niederkriichten auf die Sortimente Nah-
rungs-und Genussmittel und Bekleidung/Schuhe
sowie Fahrrader konzentriert.

. Fir Nahrungs- und Genussmittel und Beklei-
dung gelten unabhangig der Standortsituation
in Niederkriichten die Vorgaben der Landes-
planung zur Einstufung als zentrenrelevante
Sortimente bzw. fiir Nahrungs- und Genuss-
mittel gleichzeitig als nahversorgungsrelevan-
tes Sortiment.

] Fahrrader und Zubehor wurden bereits im Jahr
2014 als nicht zentrenrelevant eingestuft;
durch die Verlagerung eines Fachgeschafts aus
dem Nahversorgungszentrum Niederkriichten
in das Gewerbegebiet Dam hat sich diese Ein-
stufung bestatigt bzw. verfestigt.

Im Ubrigen sind nur kleinteilige Verdnderungen der
sortimentsbezogenen Verkaufsflaichen zu konstatie-
ren. Auch die Zentrenhierarchie (ein Nahversor-
gungszentrum im Ortsteil Niederkriichten) bleibt
unverandert und die Zielsetzungen der Einzelhan-
delsentwicklung sind grundsatzlich gleichlautend
fortzuschreiben. Demnach bestehen keine Anhalts-
punkte, die eine Modifizierung der ,Niederkriichte-
ner Liste” begriinden.

Es wird empfohlen, die ,Niederkriichtener Liste”,
wie durch den Rat der Gemeinde am 8. April 2014
beschlossen, weiterhin anzuwenden.
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Tabelle 21: Bereinigte Einzelhandelsausstattung in der Gemeinde und im Nahversorgungszentrum zur Ablei-
tung der Niederkriichtener Liste

davon im Nahversor-

Sortiment Verkaufsfliche in m?
gungszentrum

Lebensmittel 3.430 805
Getranke, Spirituosen, Tabak 1.300 205
Backwaren 215 40
Fleisch, Fleischwaren 95 25
Lebensmittelspezial-/Reformwaren 105 0
Drogerie, Kosmetik 955 165
Pharmazeutische Artikel 25 0
Sanitdtswaren/Orthopadie 0 0
Optik/Hérgerateakustik 0 0
Blumen 195 30
Zoobedarf, Tiernahrung 290 175
Zeitschriften, Zeitungen 155 20
Papier-, Bliro-, Schreibwaren, Buroartikel 20 0
Bucher 20 0
Damen-, Herren-, Kinderbekleidung 495 10
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer 300 0
Sportbekleidung, Sportschuhe 20 0
Uhren, Schmuck 0 0
Sonstiges 200 0
GroRteilige Camping- und Sportgerate 0 0
Fahrrader und Zubehor 265 0
Freizeit, Spielwaren 285 240
Kleinteilige Camping- und Sportgerate 0 0
ElektrogroRgerate 345 0
Elektrokleingerate 355 0
Leuchten 0 0
Unterhaltungselektronik 20 0
Bild- und Tontrager 0 0
Computer und Zubehor 0
Telefone 0
Foto 40 25
Hausrat; Wohnaccessoires/Geschenkartikel, Glas/Porzellan, Keramik 775 320
Haus-, Heimtextilien 100 100
Bettwaren, Matratzen 0 0
Teppiche 30 30
Mébel (ohne Kiichen) 15 15
Kichen 0 0
Kunst, Antiquitdten, Bilder (-rahmen) 20 0
Bau- und Heimwerkerbedarf 40 15
Tapeten, Bodenbeldge, Teppichboden 610 0
Gartenbedarf 445 385
Autozubehdr 105 0
Kaminéfen und Zubehor 85 0
Sicht- und Sonnenschutz 0 0
Summe 11.355 2.605

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016
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Tabelle 22: ,Niederkriichtener Sortimentsliste”

Warengruppe

zentren-/nahversorgungsrelevante Einzel-
handelssortimente

nicht zentren-/nahversorgungsrelevante
Einzelhandelssortimente

kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit/Kérperpflege

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie-/Kosmetikartikel, pharmazeuti-
sche Artikel

Sanitatswaren, Orthopéadie

Optik, Horgerateakustik
Blumen/Zimmerpflanzen

Freilandpflanzen, Samereien/Diingemittel,
Tiere/zoologischer Bedarf/Tierfutter

mittelfristiger Bedarf

Biicher, Spiel, und Schreibwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Sport/Freizeit/Spiel

Papier/Bulrobedarf/Schreibwaren,

Blicher, Zeitschriften

Spielwaren

Bekleidung, Wasche,

Schuhe, Lederwaren

Sportbekleidung, -schuhe

Uhren, Schmuck

Spiel-, Bastelwaren

Sportartikel (ohne Teilsortiment Angelarti-
kel, Campingartikel, Jagdartikel, Reitartikel)

Burobedarf/Organisationsartikel (mit
gewerblicher Ausrichtung)

Angelartikel, Campingartikel, Jagdartikel,
Reitartikel (aus dem Sortiment Sportartikel)
SportgroRgerate

langfristiger Bedarf

Elektrowaren Elektrokleingerate

Unterhaltungselektronik und Kommunika-

tion

ElektrogroRgerate (,Weile Ware”)
Leuchten, Lampen

Computer und Zubehor, Biromaschinen

Foto
Hausrat, Mébel/Einrichtungen
Haushaltswaren
Geschenkartikel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Auto-
zubehor

Glas, Porzellan, Keramik (GPK)

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren
Kunst/Antiquitaten, Bilder/-rahmen
Mobel, Biromdobel, Kiichen
Matratzen und Lattenroste

Bau- und Heimwerkerbedarf,
Tapeten, Bodenbelage, Teppiche
Gartenbedarf
Autozubehor
Motorradbedarf
dung)

(ohne Motorradbeklei-

Anm.: Rot gekennzeichnete Sortimente sind regelmdfig zentrenrelevant nach LEP NRW 2025

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016

4.4 Versorgungslage Gewerbegebiet Dam

Das Gewerbegebiet im Ortsteil Dam liegt zwischen
den beiden Hauptsiedlungsbereichen Niederkriich-
ten und Elmpt, jedoch mit knapp 1 km Entfernung
ostlich wesentlich ndaher am Ortsteil ElImpt. Die
Ortsmitte von Niederkriichten hingegen ist ca. 3 km
entfernt. Das Gewerbegebiet liegt nordlich der die
beiden Hauptorte verbindenden StrafRe K 9/L 372.

Der von der Landes- bzw. KreisstraBe gut einsehba-
re Standort ist aufgrund seiner fehlenden Anbin-
dung an Siedlungsstrukturen als nicht integriert und
Pkw-kundenorientiert einzustufen. Die Wohnbe-
bauung im Ortsteil Dam befindet sich ca. 300 m
nordostlich des Einzelhandelsstandorts und wird
durch typische Gewerbebetriebe separiert. In ei-
nem 700-m-Radius um die beiden hier verorteten

Lebensmittelbetriebe befinden sich ca. 100 Ein-
wohner.

Die Standortbewertung als dezentral/nicht stadte-
baulich integriert wurde bereits im Vorlauferkon-
zept gleichlautend getroffen. Gleichwohl (ber-
nimmt der Standort derzeit eine wichtige Versor-
gungsfunktion fiir die Gemeinde, die durch die zwi-
schenzeitlichen Erweiterungen der beiden Lebens-
mitteldiscounter Aldi und Lidl und die Ansiedlung
verschiedener Fachmarkte seit dem Jahr 2014 wei-
ter ausgebaut wurde.

Das Angebot im Gewerbegebiet Dam umfasst der-
zeit folgende Einzelhandelsbetriebe:

= zwei grofRflachige Lebensmitteldiscounter (ca.
950 m? Verkaufsfliche)
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] einen Getrankefachmarkt (ca. 760 m? Ver-
kaufsflache)

] einen Drogeriemarkt (ca. 600 m? Verkaufsfla-
che)

= einen Bekleidungsfachmarkt (ca. 410 m? Ver-
kaufsflache)

= einen Schuhfachmarkt (ca. 300 m? Verkaufs-
flache)

] ein Fahrradfachgeschift (ca. 250 m? Verkaufs-
flache)

= einen Elektrofachmarkt (ca. 580 m?)

= einen Fliesen und Baustoffmarkt (ca. 610 m?
Verkaufsflache)

Abbildung 15 wird die Bedeutung des Einzelhan-

delsstandorts im Vergleich mit dem Nahversor-

gungszentrum Niederkriichten, der Versorgungslage

Ortskern Elmpt sowie den zusammengefassten an-

deren Einzelhandelsstandorten in der Gemeinde

Niederkriichten deutlich: Im Gewerbebiet Dam

befinden sich fast 50 % der gesamten Verkaufsfla-

Ll sowie zwei Backereien und ein Blumenfachge-
schift mit jeweils unter 100 m? Verkaufsfliche

Die seit 2014 vorgenommenen Ansiedlungen der
beiden Bekleidungs- und Schuhfachmarkte waren
bei der Erstellung des Vorlduferkonzepts bereits
bekannt. Neu am Standort sind zudem das Fahrrad-
fachgeschaft sowie eine Backerei.

Insgesamt spiegelt sich der Ausbau der Versor-
gungsfunktion in einer Erweiterung der Verkaufsfla-
che von rund 4.045 m? auf ca.5.540 m? wider. In

che, und es wird mehr als die Halfte des Einzelhan-
delsumsatzes der Gemeinde Niederkriichten gene-
riert. Damit wird auch die vergleichsweise hohe
Leistungsfahigkeit der Betriebe in Dam deutlich, die
insbesondere durch die nachfragekonformen/mo-
dernen Dimensionierungen und der verkehrlichen
Erreichbarkeit/Parkplatzsituation zu erklaren sind.

Abbildung 15: Verteilung des Einzelhandels in an ausgewahlten Standorten (in %)

Nahversorgunsgzentrum
Niederkriichten

Versorgungslage Ortskern
Elmpt

GE Dam

Sonstige Standorte

® Umsatz

Verkaufsflache

W Anzahl Betriebe

30 40 50 60

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2016, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-

standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Bereits im Jahr 2014 ist auf den intensiven Wettbe-
werbsdruck fiir die stadtebaulich integrierten Ein-
zelhandelsstandorte in Niederkriichten hingewiesen
worden, der sich durch die dargestellten Entwick-
lungen zwischenzeitlich noch verstarkt hat.

Hierbei profitiert der Standort von den gegebenen
Parkmoglichkeiten und der GroRRe der hier verorte-

ten Einzelhandelsbetriebe. Insbesondere mit den
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bestehenden Fachmarkten in den Sortimenten
Bekleidung, Fahrrader und Elektronik werden An-
gebote des mittelfristigen Bedarfs bereitgestellt, die
in den Ubrigen Versorgungslagen nicht oder nur
unzureichend angeboten werden.

An der im Vorlauferkonzept des Jahres 2014 formu-
lierten Empfehlung wird festgehalten: Im Gewerbe-
gebiet Dam sollten zukiinftig keine weiteren Ansied-



lungen oder Ausweitungen im Segment der zen-
trenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimente erfolgen. Ein Ausbau des Einzelhandels-
standorts mit Einzelhandelsbetrieben, die schwer-
punktmaBig nicht zentrenrelevante Sortimente
flihren, ist hingegen grundsatzlich moglich. Jedoch
sollten auch hier Wettbewerbswirkungen, bei-
spielsweise mit dem bestehenden Raiffeisenmarkt
in Niederkriichten, beachtet werden, die einer An-
siedlung mit sich Uberschneidenden Sortimenten
zwar nicht entgegenstehen, jedoch in jedem Fall zu
einer verstarkten Wettbewerbswirkung beitragen.
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5 Nahversorgungssituation

Die Zielsetzung einer flichendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung rickt speziell durch den demo-
grafischen Wandel stdrker in den Vordergrund.
Unter ,Nahversorgung” wird dabei die Versorgung
der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs
verstanden. Zur Grund- und Nahversorgung zahlen
in erster Linie Einzelhandelsbetriebe mit dem Sor-
timentsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel
einschlieBlich der Betriebe des Nahrungsmittel-
handwerks (Backer, Metzger) sowie Einzelhandels-
betriebe mit Drogerie- und Kosmetikwaren.

Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wie Post-
dienste, Geldinstitute und Gastronomieangebote
und ist ein wichtiger Bestandteil der gesellschaftli-
chen Teilhabe. Ihre Sicherstellung gewahrleistet die
im Grundgesetz geforderte ,Gleichwertigkeit der
Lebensverhéltnisse”. Das Wegbrechen von Versor-
gungsstrukturen geht daher mit einem Verlust an
Wohn- und Lebensqualitat einher.

Die Bewertung der Nahversorgungsqualitdt einer
Kommune konzentriert sich im Rahmen der Erstel-
lung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auf
die Lebensmittelbranche.

Umfassende und Ubergeordnete Nahversorgungs-
funktionen ibernehmen dabei die Lebensmittel-SB-
Betriebe in den abgegrenzten Zentralen Versor-
gungsbereichen, die durch weitere nahversorgungs-
relevante Einzelhandels- und Dienstleistungsange-
bote erganzt werden und insofern ein meist umfas-
sendes Angebot fiir den taglichen Bedarf bereitstel-
len. Dies betrifft im Nahversorgungszentrum Nie-
derkriichten derzeit nur den Lebensmitteldiscoun-
ter Netto. Dieser soll nach der SchlieBung der Kai-
sers-Filiale am Standort HochstraBe/ MittelstraRe
kurzfristig durch einen Lebensmittelvollsortimenter
(Planstandort) ergénzt werden.

Fir die Versorgungslage Elmpt ist wie im Jahr 2014
auf die beiden Betriebe Edeka (Lebensmittelvollsor-
timenter) und Netto (Lebensmitteldiscounter) zu
verweisen, die die Grundversorgung der Bevolke-
rung Ubernehmen. Nach der hier angenommenen
Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters

am Standort ,Heineland” bei gelichzeitiger Schlie-
RBung des Edeka-Supermarkts ist durch die des
Standortgefiiges eine Verbesserung der Grundver-
sorgung in der Hinsicht anzunehmen, als der ge-
plante Standort — anders als der bestehende Edeka
— ausreichende Kapazitaten fir die Errichtung eines
modernen Supermarkts mit geeigneter Dimensio-
nierung und nachfragegerechtem Sortimentskon-
zept bietet. Sowohl die Kombination der beiden
bestehenden Betriebe als auch die zu erwartende
Betriebskombination nach Realisierung des disku-
tierten Vorhabens fihrt zu der Bewertung, dass die
Standorte sich in einer stadtebaulich integrierten
Lage befinden und als wichtig fiir die wohnungsna-
he Versorgung in EImpt einzustufen sind.

Dariiber hinaus befinden sich im Gewerbegebiet
Dam zwei Lebensmitteldiscounter, denen seit dem
Jahr 2014 eine Erweiterungsmoglichkeit und somit
ein Ausbau ihrer Marktbedeutung eingerdumt wur-
de. Ihre Standorte befinden sich in einer dezentra-
len Lage ohne stadtebauliche und/oder siedlungs-
strukturelle Einbindung.

Ungeachtet der Lagebewertung der derzeit funf
(perspektivisch sechs) Lebensmittel-SB-Betriebe in
der Gemeinde Niederkriichten ist jeder dieser Mag-
netbetriebe aus einer bestimmten Distanz ful’laufig
erreichbar. Das Kriterium ,fuBldaufige Erreichbar-
keit” wird dabei mit einem Radius von ca. 700 m als
maximal zumutbare fuBldufige Entfernung definiert;
dies entspricht ca. 10 bis 15 Gehminuten. Der tat-
sachliche Zeitaufwand hangt dabei auch vom Alter
und dem gesundheitlichen Zustand der Kunden
sowie den tatsdachlichen Wegebeziehungen ab.

Die tabellarische Auflistung und die Kartierung der
genannten Standorte lassen erkennen, dass inner-
halb der Ortslagen Niederkriichten und Elmpt ein
annahernd zufriedenstellendes fuRlaufiges Kunden-
potenzial erreicht werden kann. Es wird deutlich,
dass der geplante Standort ,Heineland” in Elmpt
eine besondere Nahversorgungsfunktion (iberneh-
men wirde; kein anderer Standort ist von einer
vergleichbar grofen Einwohnerzahl fulllaufig er-
reichbar.

Die Betriebe/ Standorte in Elmpt werden als woh-
nungsnahen Standorte grundsatzlich auch im Bau-
recht beachtet bzw. unter Schutz gestellt.
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Fiir die beiden Betriebe in Dam begriindet sich die
Einstufung der ,dezentralen Lage” durch die geringe
Einwohnerzahl im fuBlaufigen Einzugsbereich. Beide
Betriebe orientieren sich mafgeblich auf Pkw-
Kunden. Zudem wird eine geringfiigige Uberschnei-
dung der Versorgungsradien mit den Versorgungs-
radien der Lebensmittel-SB-Betriebe/Planstandorte
in EImpt dargestellt, die auf eine intensive Wettbe-
werbsbeziehung hinweist. Jedoch ist die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs in Elmpt
derzeit nicht absehbar, gleichwohl planerisch er-
wiinscht.

Die dezentralen Standortbereiche sind nicht durch
das Baurecht geschiitzt. Einzelhandelsbetriebe an
diesen Standorten kdnnen insofern Bestandsschutz
geltend machen, haben jedoch keine Erweite-
rungsmoglichkeit.

Fiir die beiden potenziellen Ansiedlungsstandorte
wird eine Priifung moglicher stadtebaulicher Aus-
wirkungen der Planung (z.B. i.S.d. §§ 11 (3) Bau
NVO und 34 (3) BauGB) und der Kompatibilitat mit
den Vorgaben des Sachlichen Teilplans GroRflachi-
ger Einzelhandel zum LEP NRW durchzufiihren sein,
die innerhalb des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept nicht erfolgt. Jedoch hat die Ausarbeitung
bereits einige Hinweise ermoglicht:

Die Zentralitdts- und Prognoserechnungen
kommen zu dem Ergebnis, dass im Lebensmit-
teleinzelhandel in der Gemeinde Niederkriich-
ten entsprechende Entwicklungspotenziale
vorliegen.

In Niederkriichten wiirde die Ansiedlung in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs er-
folgen. Dadurch wird zunichst keine Beein-
trachtigung desselben, sondern eine Funkti-
onsaufwertung und Stabilisierung erwartet.
Damit wiirde sowohl den einschlagigen Zielen
des sachlichen Teilplans GroRflachiger Einzel-
handel als auch den stdadtebaurechtlichen
Prifkriterien Rechnung getragen.

In EImpt befindet sich der Planstandort dage-
gen nicht innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs, sodass fiir die Ansiedlung die
Anwendung der Ausnahmeregelung des Ziels 2
des Sachlichen Teilplans geprift werden miss-
te. Es ist anzunehmen, dass die entsprechen-
den Ausnahmetatbestiande erfillt werden
konnen: (1.) In Elmpt ist aus stadtebaulichen
Grinden die Einstufung und Abgrenzung eines
zentralen Versorgungsbereichs nicht moglich,
(2.) die Ansiedlung bezweckt die Gewahrlei-
tung einer wohnortnahen Versorgung in
Elmpt, (3.) eine Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche wird vorbehaltlich einer
vorhabenbezogenen stadtebaulichen  Wir-
kungsanalyse nicht angenommen.

Tabelle 23: Versorgungsfunktion der Lebensmittel-SB-Betriebe in Niederkriichten

Uberschneidender Zusatzlicher Beitrag zur

. . EW innerhalb von Innerhalb L ) | Dezentra-
Ortsteil Betrieb Einzugsbereich mit wohnungsnahen
700 m (ca. Werte) ZVB le Lage
ZVB Versorgung

Niederkriichten Netto, HochstraRe ca. 1.984 X X
Planstandort Hoch-/

Niederkriichten ca. 2.037 X X
Mittelstralle

Elmpt Netto, HauptstralRe ca. 2.805 X
Edeka, Adam-Houx-

Elmpt ca.2.124 X
StraRe
Planstandort ,Heine-

Elmpt ca. 2.325 X
land“

Dam Aldi, Gewerbering ca. 131 (X) X

Dam Lidl, Gewerbering ca. 83 (X) X

Quelle: Einwohnerzahlen der Gemeinde Niederkriichten, Darstellung:
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Die Darstellung der Nahversorgungssituation weist
im Vergleich zum Jahr 2014 folgende malgebliche
Parallelen bzw. Veranderungen auf.

] Weiterhin befinden sich nur im Ortsteil Nie-
derkriichten die Standorte der Lebensmittel-
SB-Betriebe innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs. Ehemals haben die Betriebe
Netto und Kaisers beide Standorte im Bereich
HochstraRe/MittelstraRe belegt. Der Netto-Le-
bensmitteldiscounter ist verlagert (und ver-
groRert) worden, wahrend der Kaisers-Super-
markt mittlerweile geschlossen wurde. Eine
stadtebauliche Umstrukturierung am Alt-
standort soll jedoch die — aus Gutachtersicht
wichtige — Neuansiedlung eines Lebensmittel-
vollsortimenters ermoglichen.

= Die aktuelle Standortsituation in Elmpt ist
unverandert und wird durch die Betriebe Ede-
ka und Netto gepragt. Allerdings erfolgte eine
Neuausrichtung der Planung zu einem zukiinf-
tigen, leistungsfahigen Standortgefiige: Wei-
terhin intendiert die Gemeinde Niederkriich-
ten die Ansiedlung eines marktgerechten Le-
bensmittelvollsortimenters und geht unab-
hédngig von einem kiinftigen Betreiber von ei-
ner SchlieBung des Edeka-Supermarkts am
Standort Adam-Houx-StraBe aus. Neu ist je-
doch der priorisierte Ansiedlungsstandort
,Heineland” bei gleichzeitiger Aufgabe der An-
siedlungsbemiihungen am Standort ,Mon-
chengladbacher StraRe”.

] Die beiden Betriebe in Dam haben zwischen-
zeitlich ihre Verkaufsflache erweitert.
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Abbildung 16: Lage und Versorgungsfunktion der Lebensmittel-SB-Betriebe in Niederkriichten
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Quelle: Kartengrundlage: Gemeinde Niederkriichten, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2016
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6 Ziele und Steuerungsvorgaben fiir
die Einzelhandelsentwicklung in der
Gemeinde Niederkriichten

6.1  Ziele der Einzelhandelsentwicklung und
-steuerung

Die Voraussetzungen fir die zukinftige raumliche
Steuerung des Einzelhandels in der Gemeinde Nie-
derkriichten werden durch die Zielsetzungen der
Einzelhandelsentwicklung formuliert. Nur unter
konsequenter Einhaltung dieser Ziele bei zukiinfti-
gen Entscheidungs- und Genehmigungsprozessen
kann eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in
der Gemeinde Niederkriichten gelingen. Der Ge-
meinde Niederkriichten wird empfohlen, die nach-
folgenden Ziele durch den Rat der Gemeinde Nie-
derkriichten zu beschlieRen, um eine darauf auf-
bauende bauleitplanerische und genehmigungsre-
levante Steuerung zu legitimieren.

Die Zielsetzungen, die bereits im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2014 formuliert wurden, sollten
auch weiterhin einer Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung vorausgesetzt werden, bedirfen je-
doch geringfligiger Anpassungen aufgrund der zwi-
schenzeitlich eingetretenen Einzelhandelsbestands-
entwicklungen:

Fir die Erfillung des stadtebaulichen Ziels, im Sinne
des § 1 (6) Nr. 4 BauGB zentrale Versorgungsberei-
che zu entwickeln und zu erhalten, Gbernimmt das
Nahversorgungszentrum Niederkriichten als einzi-
ger zentraler Versorgungsbereich der Gemeinde
eine hohe Bedeutung. Angestrebt werden sollte
sowohl eine quantitative als auch eine qualitative
Verbesserung der Versorgung, um die Attraktivitat
des Nahversorgungszentrums zu starken. Wesent-
lich fur die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungs-
zentrums ist die Ansiedlung eines leistungsfahigen
Lebensmittelvollsortimenters am Standort Hoch-
straRe/MittelstraRe.

Aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur der Ge-
meinde Niederkriichten sollte neben dem Nahver-
sorgungszentrum Niederkriichten auch der Ortskern
von Elmpt in seiner Versorgungsfunktion entwickelt
werden. Einen entscheidenden Beitrag hierzu kénn-
te die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters am Standort ,Heineland” und seine bestmogli-

che stadtebauliche Verknlipfung mit der Handelsla-
ge entlang der HauptstraRe leisten.

Um die Entwicklungschancen des Niederkriichtener
Einzelhandels auf die Ortskerne Niederkriichten und
Elmpt zu lenken, sollten zukiinftige Planungen von
Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortiment auf diese Stand-
orte konzentriert werden. Das gilt auch fiir Betriebe
unterhalb der GroRflachigkeit, um die Versorgungs-
funktion des zentralen Versorgungsbereichs Nie-
derkriichtens auszubauen und Synergieeffekte fir
die bereits hier ansassigen Betriebe zu optimieren
sowie dariiber hinaus eine perspektivische Aufwer-
tung des Elmpter Ortskerns zu erreichen.

Ein weiteres Ziel ist die Sicherstellung einer mog-
lichst flachendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgung, insbesondere mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln, auch unter dem Gesichtspunkt der
demografischen Entwicklung. Aufgrund der Sied-
lungsstruktur der Gemeinde Niederkriichten wird
die flr die Tragfahigkeit moderner Lebensmittel-SB-
Betriebe erforderliche Einwohnerzahl in den meis-
ten Ortsteilen nicht erreicht. Bestehende kleinteili-
ge Anbieter sollten daher erhalten und ggf. alterna-
tive Versorgungskonzepte geprift werden, um
dieses Ziel umzusetzen.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind fiir die Funktionsfahigkeit
eines zentralen Versorgungsbereichs nicht zwin-
gend erforderlich und dort haufig auch nicht ver-
traglich unterzubringen, da sie einen hohen Fla-
chenbedarf und teilweise erheblichen Verkehr er-
zeugen. Daher konnen diese Vorhaben auch auRer-
halb der Zentren angesiedelt werden.

Bei der Wahl der Standorte fir den groRflachigen
Einzelhandel (z. B. bei Ansiedlungs- und Verlage-
rungsvorhaben) sollten folgende Entwicklungen
vermieden werden:

. Vermeidung einer Starkung bestehender grol3-
flachiger Einzelhandelsstandorte mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Kernsorti-
menten aullerhalb des Nahversorgungszent-
rums Niederkrichtens und der integrierten
Ortslage Elmpt
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. Erhohung der Bodenpreise durch Einzelhan-
delsentwicklungen, welche die Belegung durch
typische Gewerbebetriebe beeintrachtigen
kénnte.

Daraus ergibt sich die Konsequenz, dass die Einzel-
handelsentwicklung im Gewerbegebiet Dam zu-
klinftig begrenzt werden sollte.

6.2  Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

In Abstimmung mit den Ubergeordneten Vorgaben
zur Einzelhandelssteuerung auf Bundes- und Lan-
desebene wurden folgende Arbeitsschritte zur Vor-
bereitung einer konsequenten und rechtssicheren
Einzelhandelssteuerung in der Gemeinde Nieder-
krichten vorgenommen:

= Die Entwicklungsziele fiir die Einzelhandels-
entwicklung im Gemeindegebiet Niederkriich-
tens wurden formuliert. Ein zentraler Versor-
gungsbereich wurde identifiziert und abge-
grenzt.

L] Die Versorgungsbedeutung und das Zusam-
menspiel des Nahversorgungszentrums Nie-
derkrichten mit dem Ortskern Elmpt und wei-
teren Einzelhandelsstandorten in der Gemein-
de wurden im Zentrenkonzept abgestimmt.

] Die rdumliche Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs in Niederkriichten sowie die
Bewertung der Einzelhandelslage im Ortskern
Elmpt ist nicht nur unter Einzelhandelsaspek-
ten, sondern auch unter Beriicksichtigung der
komplementdren Dienstleistungsangebote/In-
frastruktur, der stadtebaulichen Situation so-
wie der Entwicklungspotenziale und -ziele er-
folgt.

] Es wurden die Standorte von Lebensmittelbe-
trieben benannt, die aktuell in Erganzung der
zentralen Versorgungsbereiche wohnungsna-
he Versorgungsfunktionen tbernehmen. Des
Weiteren wurden entsprechend auch die An-
siedlungsplanungen von zwei Lebensmittel-
vollsortimentern diskutiert.

. Es wurde eine Aktualisierung der ,Nieder-
krichtener Liste” unter Beriicksichtigung der
landesplanerischen Vorgaben zur Unterschei-
dung nahversorgungsrelevanter, zentrenrele-
vanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente
vorgenommen.
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Aufbauend auf diesen Arbeitsgrundlagen sollte die
systematische Umsetzung des Konzepts erfolgen
unter Berucksichtigung der Handlungsempfehlun-
gen fur die zentralen Versorgungsbereiche, der
Ziele der Einzelhandelsentwicklung und dem Steue-
rungsschema zur Bewertung von Einzelhandelsvor-
haben.

Grundsatzlich sind Wettbewerbsintensivierungen,
die die Gefahrdung oder Schwachung der stadte-
baulich integrierten Einzelhandelslagen nach sich
ziehen, im Sinne stadtebaulicher Auswirkungen zu
vermeiden. Das zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung im Gemeindegebiet bereitstehende
Instrumentarium sollte daher konsequent genutzt
werden. In der Gemeinde Niederkriichten ist insbe-
sondere fir den Standort Gewerbegebiet Dam ein
Ansiedlungsinteresse groRflachiger Einzelhandels-
betriebe anzunehmen, die nicht im Einklang mit den
Zielen der Einzelhandelsentwicklung stehen.

Grundsatzlich gilt, dass alle Bebauungspldne der
Standortbereiche, die als potenziell gefdhrdend
einzustufen sind, auf ihre einzelhandelsbezogenen
Entwicklungsmoglichkeiten Gberprift werden soll-
ten.

] In Gewerbegebieten sollte grundsatzlich von
der Steuerungsmoglichkeit des Einzelhandels
Gebrauch gemacht werden, um keine boden-
rechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die
Skala der planungsrechtlichen Steuerungsmog-
lichkeiten reicht vom vélligen Ausschluss tber
die ausnahmsweise Zulassigkeit zur Versor-
gung der dort Beschéftigten (Kiosk oder Tank-
stellen-Shop) bis hin zur Zulassigkeit raumlich
und funktional untergeordneten Einzelhan-
dels.

] Festgesetzte Kerngebiete sollten dahingehend
Uberprift werden, ob sie der gesteuerten Un-
terbringung von grof¥flachigen Einzelhandels-
betrieben und anderen kerngebietstypischen
Nutzungen dienen sollen.

= Unbeplante Innenbereiche gemal § 34 BauGB,
die einem potenziellen Ansiedlungsdruck auf-
grund ihrer Lage oder wegen des bereits vor-
handenen Einzelhandelsbestands unterliegen,
sollten auf planerischen Handlungsbedarf, ins-
besondere bei Ansiedlungsvorhaben, und die



Steuerungsmoglichkeiten im Rahmen des
§ 9 Abs. 2a BauGB uberprift werden.

Es ist abschliefend darauf zu verweisen, dass nur
die konsequente Umsetzung der Inhalte eines Ein-
zelhandelskonzepts in die Bauleitplanung das Errei-
chen der angestrebten Ziele der Einzelhandelsent-
wicklung in der Gemeinde Niederkriichten ermdog-
licht.

Seit dem Jahr 2014 wird fir die rdumliche Steue-
rung von Einzelhandelsbetrieben in der Gemeinde

Niederkriichten folgendes Steuerungsschema zur
Bewertung von Ansiedlungsvorhaben des grof3fla-
chigen Einzelhandels angewandt. Dabei erfolgt eine
Bericksichtigung der aktuell giiltigen Vorgaben des
Landesplanung, hier insbesondere des sachlichen
Teilplans groRflachiger sowie der aktuellen Recht-
sprechung.

Es wird empfohlen, auch zukiinftige Ansiedlungs-
vorhaben entsprechend zu beurteilen.

Abbildung 17: Steuerungsschema fiir die Bewertung und Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben
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7 Zusammenfassung der
Untersuchung

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden
nachfolgend die vorrangigen Ergebnisse der Be-
standsanalyse und die Handlungsempfehlungen
zusammengefasst:

] Die zum 31.12.2015 rund 15.200 Einwohner
zdhlende Gemeinde Niederkriichten wird lan-
desplanerisch als Grundzentrum eingestuft.
Die Siedlungsstruktur weist dabei eine Ein-
wohnerkonzentration auf die beiden Ortsteile
Niederkriichten und Elmpt auf. Aufgrund ihrer
zentralortlichen Einrichtungen werden die (ib-
rigen Ortsteile der Gemeinde den beiden
Hauptorten entsprechend ihrer rdumlichen
Lage zugeordnet.

. Die Einzelhandelsposition der Gemeinde Nie-
derkriichten wird durch die periphere Lage am
westlichen Rand des Bundeslands Nordrhein-
Westfalen gepragt. Die Nachbargemeinden im
Landkreis Viersen sind die Gemeinden Briiggen
und Schwalmtal sowie die Stadt Wegberg. Der
nachst grofere Versorgungsstandort jedoch
befindet sich in den westlich benachbarten
Niederlanden mit der Stadt Roermond. Das
nachstgelegene Oberzentrum in Deutschland
ist die Stadt Monchengladbach in rund 25 km
Entfernung.

. Das Kerneinzugsgebiet des Einzelhandels in
Niederkriichten beschrankt sich unter Bertick-
sichtigung des Wettbewerbsumfelds auf das
Gemeindegebiet. Den Niederkriichtener Ein-
wohnern steht ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial von insgesamt ca. 87,9 Mio.
EUR zur Verfligung.

] Die Einzelhandelsausstattung der Gemeinde
Niederkriichten umfasst aktuell insgesamt 52
Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
ca. 11.355 m? und einer Bruttoumsatzleistung
von ca. 49 Mio. EUR (im Jahr 2015). Das gréRte
flichenbezogene Angebot der Stadt wird
durch die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel bereitgestellt. Der Verkaufsflachen-
anteil des grofflachigen Einzelhandels betragt
rund 75 % und ist somit im interkommunalen
Vergleich als stark tGberdurchschnittlich zu be-
werten.

Der derzeitige Einzelhandelsbestand kann mit
Daten aus dem Jahr 2013 (Veroéffentlichung
des Einzelhandelskonzepts im Jahr 2014) ver-
glichen werden. Tendenziell ist ein leichter
Ausbau der Verkaufsflaiche und Marktbedeu-
tung des Niederkriichtener Einzelhandels zu
erkennen.
Von dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
potenzial in der Gemeinde Niederkriichten
werden durch den anséassigen Einzelhandel ak-
tuell ca. 49 % gebunden (ca. 43,0 Mio. EUR).
Mit auswartigen Kunden wird ein Umsatzanteil
von ca. 12,3 % erzielt. Der Kaufkraftabfluss aus
der Gemeinde Niederkriichten bewegt sich
Uber alle Einzelhandelsbranchen in einer Gro-
Renordnung von ca. 44,9 Mio. EUR (ca. 51 %
der in Niederkriichten zur Verfligung stehen-
den Kaufkraft). Die Einzelhandelszentralitat
von etwa 55,7 stellt dar, dass im Saldo deutlich
mehr Kaufkraft abflieRt als der Einzelhandels-
standort von auBBen anziehen kann.
Vor dem Hintergrund der derzeitigen Einzel-
handelsausstattung in Niederkriichten und der
Prognose einer leicht zunehmenden Bevolke-
rungszahl ergeben sich bis zum Jahr 2030 ge-
ringfligige Erweiterungspotenziale im Einzel-
handel. Die groRten Potenziale werden im Le-
bensmitteleinzelhandel prognostiziert. Durch
die Realisierung der beiden diskutierten An-
siedlungen von zwei Supermarkten in den
Ortslagen von Elmpt und Niederkriichten wiir-
de dieser Entwicklungsspielraum vollstandig
abgedeckt.
Fir die Gemeinde Niederkriichten wurde ein
Zentrenkonzept entwickelt, das ein Nahver-
sorgungszentrum im Ortsteil Niederkriichten
vorsieht. Im zweiten Hauptort Elmpt eignen
sich die stadtebauliche Situation und die ge-
werbliche Nutzungsstruktur dagegen nicht zur
Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs — dies unter Bericksichtigung der aktu-
ellen Anforderungen der Landesplanung und
der Rechtsprechung.
Im Rahmen der Entwicklung des Zentrenkon-
zepts wurden folgende Ziele formuliert:
Starkung und Entwicklung des Nahversor-
gungszentrums Niederkriichten
Konzentration der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Einzelhandelsentwick-
lung auf das Nahversorgungszentrum Nie-
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derkriichten und die integrierte Ortslage
Elmpt

- Sicherung einer fulllaufig erreichbaren
Nahversorgung

- Vermeidung der Stdarkung bestehender
groRflachiger Einzelhandelsstandorte mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten auflerhalb des Nahversor-
gungszentrums Niederkriichten sowie der
integrierten Ortslage Elmpt.

Zur Sicherung und Starkung der stadtebaulich inte-
grierten Versorgungslagen ist eine konsequente
bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung — insbesondere hinsichtlich der Stand-
orte mit nahversorgungs- sowie zentrenrelevanten
Sortimenten — erforderlich. Der Gemeinde Nieder-
krichten wird daher empfohlen, die Zentrenhierar-
chie und die Abgrenzungen der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie die ,Niederkrlichtener Liste”
auf Basis des fortgeschriebenen Einzelhandelskon-
zepts unverandert gegeniiber den Beschlissen aus
dem Jahr 2014 zu beschlieBen bzw. beizubehalten
und im Rahmen der Bauleitplanung umzusetzen.
GleichermalRen sollte die Umsetzung der Hand-
lungsempfehlungen, speziell zur Stabilisierung der
integrierten Versorgungslagen verfolgt werden.
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