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1 Einfihrung
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Als Entscheidungsgrundlage zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in der Stadt Kaarst dient bislang der ,Fachentwicklungsplan Einzelhandel fiir die Stadt
Kaarst” aus dem Jahr 2010

Zwischenzeitlich haben sich nicht nur grundlegende Verdanderungen in der Einzelhandels-
struktur im Kaarster Stadtgebiet ergeben; auch auf Landesebene wurde mit dem in seiner
Gesamtfassung am 08.02.2017 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan NRW eine neue
Rechtsgrundlage geschaffen. Handlungserfordernisse ergeben sich schlieflich auch durch
die anhaltenden Anfragen des grofflachigen Einzelhandels fiir Standorte auBerhalb Zentra-
ler Versorgungsbereiche. Darliber hinaus erfordern weitere Veranderungen der allgemeinen
Rahmenbedingungen des Einzelhandels (u. a. demographischer Wandel, Angebote des On-
linehandels) eine aktuelle Einschiatzung der Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Kaarst.
Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Kaarst die Fortschreibung des Fachentwicklungspla-
nes Einzelhandel fiir das gesamte Stadtgebiet bei der CIMA Beratung + Management
GmbH, Biiro Koln, in Auftrag gegeben.

Die Inhalte leiten sich aus der Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte als stadte-
bauliche Entwicklungskonzepte gemall § 1, Abs. 6 Nr. 11 BauGB ab. Wird der vorliegende
Fachentwicklungsplan Einzelhandel vom Rat der Stadt Kaarst als stddtebauliches Entwick-
lungskonzept formlich beschlossen, sind die darin enthaltenen Zielsetzungen bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen zu berilicksichtigen. Der Gesetzgeber hat den Kommunen hierbei
umfangreiche Moglichkeiten eingerdaumt, die Entwicklung des (groRflachigen) Einzelhandels
planungsrechtlich zu steuern. Ziele der Landesplanung sind u. a. die Erhaltung und die
Weiterentwicklung der gewachsenen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter wohnungs-
naher Angebote mit Waren des tdglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrierten Standor-
ten, die dieser Zielsetzung widersprechen, konnen von den Kommunen bei Einsatz der ent-
sprechenden planungsrechtlichen Instrumente abgelehnt werden.

Dariiber hinaus soll der Fachentwicklungsplan Einzelhandel fiir die Stadt Kaarst auch ein
Entwicklungskonzept fir den ortlichen Einzelhandel darstellen, indem es die rdaumlichen
und strukturellen Perspektiven fiir die ansassigen Unternehmen aufzeigt. Das Konzept soll
sowohl Verwaltung und Politik, aber auch den ortlichen Unternehmern als Standortbestim-
mung und Orientierungsleitfaden fiir anstehende Entscheidungen dienen.

Die Untersuchung behandelt insbesondere die nachfolgenden Fragestellungen:

=  Welche Strukturmerkmale kennzeichnen den Einzelhandelsbesatz innerhalb der
Stadt Kaarst?

= Wie sind der Geschaftsbesatz und die rdaumlichen Strukturen in der Kaarster
Innenstadt zu bewerten?

! Fachentwicklungsplan Einzelhandel und zentrenrelevante Dienstleistungen fiir die Stadt Kaarst,
CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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= Welche Standorte kommen fir Erweiterungen bzw. Neuansiedlungen aus
gutachterlicher Sicht in Betracht?

= Erfillen die im bisherigen Zentrenkonzept dargestellten Zentren heute noch die
rechtlichen Anforderungen an die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche?

= Welche Warengruppen sind in der Kaarster Sortimentsliste als zentrenrelevante,
welche als nicht zentrenrelevante Sortimente einzustufen? Ist die vorhandene Liste
nach den verdnderten Vorgaben auf Landesebene noch aktuell?

= Welche planungsrechtlichen Empfehlungen zum Umgang mit zukinftigen
Ansiedlungsanfragen bzw. zu den einzelhandelsrelevanten Festsetzungen in
Bebauungsplanen konnen gegeben werden?

=  Welche standortbezogenen Regelungen sind fiir die Zulassigkeit bzw. den
Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen erforderlich?

= Wie kann die Entwicklung des Einzelhandels in der Kaarster Innenstadt gezielt
gefordert werden?

Die CIMA Beratung + Management GmbH, Ko&ln, wurde im Juli 2016 von der Stadt Kaarst
mit der Fortschreibung des Fachentwicklungsplanes Einzelhandel beauftragt. Nach Abstim-
mung mit der Stadt Kaarst erfolgten die Vor-Ort-Arbeiten ab September / Oktober 2016.

1.2 Projektansatz

Die von der cima erstellten kommunalen Entwicklungskonzepte beruhen auf folgendem all-
gemeinen Verstandnis derartiger Konzepte:

= Der Fachentwicklungsplan Einzelhandel ist mittel- und langfristiger Orientierungsleitfaden
fiir Politik, Verwaltung und Unternehmen: Wohin kann sich der Einzelhandel in der Stadt
Kaarst zukiinftig entwickeln? Welche Fehlentwicklungen sollten vermieden werden?

= Der Fachentwicklungsplan Einzelhandel ist Handlungskonzept fiir die Kommune: Wie
konnen die Rahmenbedingungen des Einzelhandels verbessert werden? Welche
Moglichkeiten gibt es zur Starkung der Zentren und der wohnungsnahen Versorgung?
Welche Standorte sind fiir den grofflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
gutachterlich zu beflirworten?

= Der Fachentwicklungsplan Einzelhandel ist Fachgutachten und Arbeitshilfe fiir die
planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung: Wie sind die Zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet begriindet abzugrenzen? Welche Sortimente sind als
nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant einzustufen? Wie sollte mit Ansiedlungsgesuchen
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe umgegangen werden?

Ein Einzelhandelskonzept erfordert daher zum einen eine intensive Auseinandersetzung mit
den O©konomischen Strukturen und Entwicklungen des Handels; zum anderen sind aber
auch stadtentwicklungspolitische Fragestellungen zu beachten.
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1.3 Methodik

Das vorliegende Konzept baut auf den folgenden Arbeitsschritten auf:

= Durchfiihrung einer Angebots- und Nachfrageanalyse, u. a. durch eine Vollerhebung des
Einzelhandelsbesatzes im gesamten Kaarster Stadtgebiet im Oktober 2016 und der Er-
mittlung des aktuellen Kaufkraftpotenzials in Kaarst?

= Uberpriifung und ggfs. Neuabgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche auf Grundlage
einer Bewertung des aktuellen Einzelhandelsbesatzes, der einzelhandelsrelevanten Rah-
menbedingungen und der aktuellen stadtebaulichen Zielvorstellungen

= Uberpriifung und ggf. Anpassung der Kaarster Sortimentsliste der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Sortimente unter Berlicksichtigung der
veranderten Rechtsgrundlage auf Landesebene

= Erarbeitung von Handlungsempfehlungen zum Umgang mit zukiinftigen Ansiedlungsanfra-
gen bzw. mit einzelhandelsrelevanten Festsetzungen in Bebauungsplanen

= Durchfiihrung von Abstimmungsgesprachen mit dem Auftraggeber

= Prdsentation der Projektergebnisse

Das vorliegende Konzept berticksichtigt bei den Verkaufsflichen- und Umsatzzahlen den zum Zeitpunkt der
Konzepterarbeitung im Bau befindlichen IKEA-Markt am Gewerbegebietsstandort Kaarster Kreuz. Der zwischen-
zeitlich aufgegebene Altstandort an der Disselstrale bleibt als Einzelhandelsbetrieb entsprechend unbertick-
sichtigt.
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2 Trends im Einzelhandel

2.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und sich verandern-
den Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zurlickgehen und auf
diese Weise auch die Nachfrage. Daneben verdndert sich die Bevdlkerungsstruktur vor al-
lem im Bereich der dlteren Bevodlkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment der
wjungen Alten” wird dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe fiir den Handel.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem durch einen starken
Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet.

Der Preis (Discountorientierung, Stichwort ,,Geiz ist geil) wird weiterhin ein Instrument zur
Erhohung von Marktanteilen und Marktdurchdringung bleiben. Trotz der wieder zunehmen-
den Qualitatsorientierung und den aktuell steigenden privaten Verbrauchsausgaben (gute
Arbeitsmarktlage und steigende Gehélter) bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer
noch ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung. Weit wichtiger fiir die aktuelle und
zukiinftige Entwicklung und dem damit verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handels-
landschaft ist die Zunahme des Online-Handels. Durch diese Entwicklungen steht der mit-
telstandische Handel nicht nur regionalen Wettbewerbern, sondern auch nationaler oder
sogar internationaler Konkurrenz gegeniiber. Der E-Commerce verzeichnet seit Jahren ein
stetiges Umsatzwachstum. Je nach Untersuchungsdesign variieren hierbei die Angaben und
Prognosen zum Umsatz des Online-Handels: Laut Statistischem Bundesamt und HDE lag
der Umsatz des Online-Handels im Jahr 2015 bei 41,7 Mrd. Euro. Fiir das Jahr 2016 wird
ein Umsatz von 46,3 Mrd. Euro prognostiziert.

Abb. 1: Umsétze des Einzelhandels und Online-Handels

600
AEQ 2 481,8
500 437,9 443’4 45U,3 T30, 472 4
400 +—
300 —
200 +—
100 7= , 26,3 31,3 347 371 41,7 46,3
0 T T T T T T T
2011 2012 2013 2014 2015 2016
(Prognose)
B Einzelhandel W davon Online-Handel
Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE-Berechnungen 2016

Bearbeitung:  cima (2017)
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Zwischen 2010 und 2015 konnte der Einzelhandel insgesamt ein Umsatzwachstum von
45,2 Mrd. €, d.h. eine Steigerung von 10,5 % verzeichnen, wobei das Wachstum jedoch
vor allem im Online-Handel stattgefunden hat. Der einzelhandelsrelevante Online-Handel
konnte seine Umsdtze um ca. 75 % (von rd. 23,9 Mio. € im Jahr 2010 auf ca. 41,7 Mio.
€ im Jahr 2015), der Einzelhandel ohne Online-Handel lediglich um ca. 7 % steigern.

Dabei variieren die Verhdltnisse zwischen den einzelnen Branchen und nach StadtgréRe
deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung in verschiedenen Branchen des IFH Ko&ln kam
zu folgendem Ergebnis: Bei Waren des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel sowie Kos-
metik/ Drogerie/ Gesundheit Uberwiegt in allen StadtgroBen klar der Einkauf vor Ort. Hier
bleibt abzuwarten wie sich der Trend mit Online-Angeboten und Lieferservice von Lebens-
mitteln weiterentwickelt. Im Bereich Biicher/ Zeitschriften/ Schreibwaren tberwiegt in mit-
telgroBen Stadten und GroBstddten auch noch der stationdre Handel. Die Branche Multi-
media/ Elektronik/ Foto hat ihren Schwerpunkt seit Jahren beim Online-Handel.

Abb. 2:  Kundenbindung nach Branchen Stationdr/ Online und StadtgroRe

Bewohnervon ... kaufen ... in ihrem Wohnort/online
... Kleinstadten ... mittelgroBen Stadten ... GroBstadten

850 97.8

Lebensmittel/Getranke
Bekleidung/Mode
Schuhe/Lederwaren
Sportartikel/Hobby/Freizeit
Kosmetik/Drogerie/Gesundheit
Blicher/Zeitschrifteny/Schreibwaren
Uhrer/Schmuck/Accessoires

Multimedia/Elektronik/Foto

Haushaltswaren/Deko

Basis: 237 <n <407 - Einkauf am Wohnort Quella: KPMG AG Wirtschaftspriifungsgasellschafy
Angaben in Prozent B Onlinesinkauf IFH Institut fiir Handelsforschung GmbH, 2015

Quelle: IFH Koln; KPMG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Branchenreport Online Handel
2015

In allen weiteren Branchen ergeben sich Unterschiede nach StadtgréfRe. In Kleinstadten
uberwiegt in fast allen Branchen der Online-Handel. Besonders bedeutend ist der Zusam-
menhang fiir Stadte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die innerstadtischen
Leitbranchen Bekleidung und Schuhe zdhlen. Auch mittelgroBe Stadte kénnen mit dem On-
line-Handel nicht mehr mithalten. Lediglich GroRstddte verfiigen Uber ein ausreichend at-
traktives Angebot und binden zumindest noch in den meisten Branchen mehr Kunden im
stationdren Handel. Im Bereich Oberbekleidung wird der Onlineeinkauf in allen drei Stadt-
grollen bevorzugt, wobei es sich in GroBstddten in etwa noch die Waage mit dem Einkauf
vor Ort halt. In fast allen Branchen zeigt sich der Trend:

11
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Je groBer die Stadt, desto groBer das Angebot vor Ort, desto mehr wird (noch) vor Ort
eingekauft. Je kleiner die Stadt, desto mehr Waren werden bereits online bestellt.

Wie sieht also das Zukunftsszenario fur den Einzelhandel aus? Kann der stationdre Handel
von dieser Entwicklung profitieren? Das IfH Koln zeigt in seinem Handelsszenario 2020,
dass die Chance den Umsatzverlust im klassischen stationdren Handel zu kompensieren,
im Ausbau und der Verzahnung von offline- und online- Vertriebsformen (Multi-Channeling)
liegt. Der Online-Handel kann dadurch den Facheinzelhandel stiitzen. Aktuell gelingt dies
vor allem Filialisten, weshalb der gegenseitige Nutzen zundchst in groBeren Stadten zur
Geltung kommt.

Abb. 3:  Umsatzentwicklung 2013 gegeniiber 2008 in Mio. €

Fachhandel Fachhandel Filialisten Fachmarkte
insgesamt kleinbetrieblich

378

B Gesamt
Online

B Stationar

Quelle: IFH Koln, Handelsszenario 2020
Bearbeitung: cima (2017)

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der zunehmende Online-Handel die
groBte Herausforderung im Verdrangungswettbewerb fiir den stationdren Handel darstellt.
Noch nie in seiner bisherigen Historie musste der Handel einen so enormen Umbruch in
so kurzer Zeit bewdltigen wie heute. Der starken Online-Konkurrenz sind gerade noch
GroBstddte gewachsen, die einerseits ein groBes attraktives Angebot vor Ort (zB. Innen-
stadt) anbieten kénnen und andererseits durch den komplementidren Online-Vertrieb (Multi-
Channel-Optionen) Umsatzverluste kompensieren konnen. Fir den Facheinzelhandel ergibt
sich daraus zwar ein grofer Nachholbedarf, gleichzeitig jedoch auch ein Potenzial, das es
zu nutzen gilt. Als Mittelzentrum mit einem begrenzten Einzugsgebiet ist die Stadt Kaarst
anféllig fir weitere Umsatzverluste. Die Chancen des ergdnzenden Online-Handels sollten
zukiinftig eine wichtige Rolle bei der Profilierung und Positionierung als Einkaufsstandort
spielen.

12
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2.2 Veranderte Kundenansprliche, veranderte
Kundenansprache

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich auf gesellschaftliche
Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und der Konsument als solches wird fir
den Einzelhandel zunehmend ,unberechenbarer. Kennzeichen hierfir sind ein multi-
optionales Verhalten des Verbrauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft
zwischen Produkten, Anbietern und Einkaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in Punkto Qualitit. Uber den reinen
Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen als Erlebnis und aktive Freizeitgestal-
tung fungieren (Erlebniseinkauf). Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Un-
terhaltung und Service. In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der statio-
ndre Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, der nur im direkten Kontakt
moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten Kontakt mit dem Produkt und dem
Berater vor Ort. Schlagworte wie Authentizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitdt/ Personali-
sierung, Service und Convenience werden somit nicht nur fiir den Verbraucher beim Ein-
kauf immer wichtiger, auch fiir den Handel steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit
dem Online-Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und Strategien des Han-
dels, um den hybriden Kunden anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskandlen sind eine geziel-
te Inszenierung der Waren und Raume sowie die Vermittlung von Erlebniswerten und zu-
satzlichen Anreizen fiir den Kunden von groBer Bedeutung. Eine professionelle und indivi-
duelle Ladengestaltung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht
mehr ausreicht, um Kunden in den Verkaufsraum zu lenken. Auch das Wecken von Sympa-
thie durch regelmalige und individuelle Aktionen und Aufmerksamkeiten gegeniiber dem
Kunden, kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur Generierung eines emotionalen
Mehrwertes darstellen.
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Abb. 4:  Reisekaufhaus Globetrotter (Koln)

% v Fan s B I F R S

uelle: cima (2017)

Die Moglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht nur auf den Ver-
kaufsraum und die Warenprdsentation beschrankt, auch der Online Auftritt bzw. Broschi-
ren stellen wichtige Plattformen fiir eine gelungene Inszenierung dar.

Abb. 5:  Warenprasentation und Inszenierung Galeries art de vivre (Minchen)

Quelle: cima (2017)
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Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens oder auch Einzel-
handelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit eine Abgrenzung und Positionie-
rung im Vergleich zu Wettbewerbern zu verbessern. Dies kann durch die spezielle Be-
triebshistorie oder durch Spezialisierungen z. B. liber Sortiment, Personal, Service erfolgen.
Es gilt ein Bild in den Kopfen der Konsumenten zu hinterlassen.

Abb. 6:  Onlineauftritt und Broschiire Nirnberger Meisterhandler

NORNBERGER
MEISTER
HANDLER

Gestaltung/Quelle: gruenklee - kommunikation.design

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Konsumverhalten der
heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der Kunden sowohl an den Einkauf als
auch an das Produkt zu verstehen. Letzteres zeigt sich u. a. durch das individuelle und
passgenaue Angebot in Frischtheken zum schnellen Verzehr direkt zum Mitnehmen. Ebenso
findet sich das Prinzip der Convenience in der Ladengestaltung, z. B. in Form von Kinder-
spielecken, Sitzmoglichkeiten etc. Ein Beispiel fiir reinen Convenience Fokus bietet die Ket-
te ,,Das Kochhaus®. Hier werden bereits portionierte Lebensmittel mit Rezeptvorschlag an-
geboten.
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Abb. 7:  Einrichtung ,,Das Kochhaus“ und Convenience-Anbieter “REWE to go”
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Quelle: cima (2017)

Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeladen® der jeweiligen Handels- oder Dienstleistungsunternehmen geht es
weniger um den Umsatz, als um die Prasenz in den A-Lagen der Zentren. Ziel ist es durch
Exklusivitdat die Bekanntmachung der Marke bspw. bei Touristen voranzutreiben, weshalb in
»Flaggschiffladen® weder interaktive noch individuelle Elemente fehlen dirfen. Haufig wer-
den die neuesten Produkte und Entwicklungen zunadchst nur in Flagship-Stores prasentiert.

Abb. 8:  Flagship-Store: Weltstadthaus von Peek & Cloppenburg (Koln)

Quelle: cima (2017)
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Authentizitat

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine Rickbesinnung
zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Offline-Handel. Denn durch die grofe Konkurrenz
sind kleine Einzelhandelsbetriebe zur Handlung gezwungen. Die Identifikation mit dem Pro-
dukt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition sowie glaubwiirdiges Auftreten kann
hier von Vorteil sein. Kunden legen dabei weniger Wert auf den ,groBen Auftritt“ als auf
Transparenz, Echtheit und eine kompetente Beratung. Warenprdsentation und Ladendesign
konnen dabei auch puristischer anmuten.

Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschafte bezeichnet, die auf ihrer Verkaufsfliche aus-
schlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser Trend schon seit langerem in der
Modebranche etabliert, so sind nun Firmen verschiedener anderer Branchen mit aufge-
sprungen. Der zentrale Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen Verkdufer/ Unter-
nehmen und Endverbraucher. Aufgrund dieser engen Bindung kann schneller auf Vorlieben,
Trends und Gewohnheiten der Kunden reagiert werden. An den guten bis sehr guten
Standorten der GroB3stadte nimmt das Platzangebot rapide ab. Mono-Label Stores kdnnen
eine Antwort des Einzelhandels auf dieses Problem darstellen. Statt der groBen Markenviel-
falt in Multi-Label Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zusam-
menarbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung erhdhen. Dies kann
durch die Ergdnzung des eigenen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch ergén-
zende Serviceleistungen im Geschaft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von
Produkten/ Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Beispiel fir die erfolg-
reiche Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des stationdaren Einzelhandels ist der Ver-
trieb von Serviceleistungen oder Weiterbildungsangeboten durch Elektro-Fachmarkte. Dies
kann u. a. das Anbieten von Garantieverlangerungen, den Aufbau und die Installation des
Gerdtes sowie das Veranstalten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Gerdte ein-
schlieBlich der installierten Software, umfassen.

Die Schaffung von Zusatzleistungen ergdnzend zu den angebotenen Produkten ist fiir den
stationdren Einzelhandel eine Méglichkeit, sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilieren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die weiterhin zunehmende
Digitalisierung. Fir den stationdren Handel kann E-Commerce sowohl Risiko als auch
Chance darstellen. Einerseits verscharft sich durch die wachsende Anzahl an digitalen An-
geboten und die damit einhergehenden Vorteile fir den Kunden die Wettbewerbssituation
fir den stationdren Einzelhandel. Kunden mdchten sich vor dem Kauf jederzeit, tberall und
Uber alle Kandle informieren. Dies geschieht zum einen im Geschéaft durch die Beratung
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vor Ort, mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone online auf Webseiten, Vergleichsportalen
und in sozialen Netzwerken genauso wie analog Uber Printmedien. Dabei reicht es nicht
mehr aus, nur einen Kanal als Handler zu bedienen; es missen moglichst alle Kandle ge-
nutzt und (gleichzeitig) bedient werden. Der Kunde kann beim sogenannten Multi-
Channeling beim Kauf zwischen mehreren Vertriebskandlen wéahlen, z. B. zwischen Online-
Shop, Katalog oder stationdrem Handel. Beim Cross-Channeling kann der Kunde wahrend
des Einkaufes zwischen den Kandlen wechseln, z. B. das Produkt online bestellen und sta-
tiondr im Geschaft abholen.

Abb. 9:  Entscheidungsprozesse beim Wareneinkauf

Online-Shopper

.
Sowroomer

Online

g

RoPo-Kunde
Filialkunde

Stationar

Quelle: elaboratum (2014)

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen Handlern eine Chan-
ce: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vorbereitet jedoch im stationdaren Handel
tatsachlich getatigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research on-
line, purchase offline (Suche Online - Kaufe Offline) - eine Chance fiir den stationdren,
mittelstandischen Handel vor Ort. Essentiell fiir den stationdren Handler ist dabei eine On-
line-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschaft, um digital vom Kunden aufgefunden zu
werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschaft, Offnungszeiten und eine Darstel-
lung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar. Darliber hinaus bieten Un-
ternehmen Dienste fir Handler, um sich digital zu positionieren und insbesondere bei re-
gionalen Suchanfragen gefunden zu werden. Dies kann (ber Anbieter von lokalen und na-
tionalen Online Marktplatzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch tber Plattformen globaler
Internetdienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.) erfolgen. Ferner bieten
Social Media-Plattformen wie Facebook, Twitter und Youtube die Moglichkeit, Produkte, Ak-
tionen etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des online-Handels wird der stationdre Handel immer hau-
figer zum reinen Ausstellungsraum: Beim ,,Showrooming® informieren sich die Interessenten
im Laden, kaufen anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den Handel besteht
darin, die Vorteile aller Vertriebskandle zu kombinieren. Ein Ladengeschdft zum echten
Fihlen, Erleben und Kontakt mit dem Produkt und einer personlichen Beratung sowie die
vorgelagerte Informationsmoglichkeit und anschlieBende Bestellmoglichkeit im Netz. Im Ide-
alfall gelingt es dem stationdren Handler, dass der Kunde am Ende bei ihm kauft - offline
im Laden oder online.
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2.3 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen fiilhren die Rahmenbedingungen zu einer Fortsetzung des Wandels
und einer weiteren Polarisierung und Positionierung. Folgende wesentliche Muster sind da-
bei marktbestimmend:

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachenproduktivitat sinkt.

= Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Angebotsformen. Die Pro-
filierung der Anbieter wird weiter gescharft.

= Die Konzentration auf Anbieterseite schreitet weiter voran. Der Marktanteil von Unter-
nehmen mit mehr als 2,5 Mrd. € Jahresumsatz steigt mittelfristig auf 85 %.

Abb. 10: Marktanteile nach Vertriebsformen 2002 - 2013 (nominal in %)

100%
90%

Sonstige (Versender, Online-
Convenience-, Ambulanter-
Handel etc)

B Supermarkte / trad. LEH
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Discounter
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Quelle: IFH Retail Consultans, 2014; cima-Bearbeitung 2016

= Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Monolabel-Stores sind
bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vormarsch. In groeren Stadten reprdsentie-
ren sog. Flagship-Stores an wenigen Standorten das Prestige der Marke.

= Traditionelle Fachgeschadfte mit unklarem Profil und Multimarkenimage oder klassische
Kaufhduser verlieren weitere Marktanteile. Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und
entwickeln eigene Handels- und Vertriebsnetze. Damit schlielt sich der Kreis.
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= Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung sein. Der moderne
Facheinzelhandler ist gleichzeitig Franchisenehmer der verschiedensten Anbieter in sei-
ner Stadt oder Region. Einkaufskooperationen sind das MindestmaB an Verbund.

= Probleme bei der Revitalisierung der Kauf- und Warenhduser (siehe Debatte um nicht
klar positionierte Kaufhauser).

= Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansionsstrategie mittlerweile
bei den Klein- und Mittelstadten angekommen. Immobilien-Experten sind sich einig, dass
eine Mischung aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen
Fachgeschaften der Schlissel fiir einen attraktiven Innenstadt-Einzelhandel ist.

= Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator flir eine attraktive
Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger das Markenportfolio, desto mehr
unterschiedliche Zielgruppen konnen angesprochen werden.

" Trading-up: Neue Qualitdtsorientierung im Lebensmitteleinzelhandel bringt angepasste,
neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fiir verdichtete GroBstadtlagen, Fachmarktzent-
rum oder landliche Strukturen), Aufwertung im Ladenbau (groBerer Platzbedarf) und
Serviceebene (Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-Angebots), neue Angebotsphiloso-
phien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe alleine ist nicht mehr entscheidend. SB-
Warenhduser wachsen kiinftig nur noch langsam. Dafiir folgen die Anbieter der zuneh-
menden Uberalterung mit einer Dezentralisierungsstrategie.

= Auch die Discounter entwickeln sich ber neue Sortimentsstrategien (ALDI: Frischfleisch,
zunehmende Etablierung von Markensortimenten, LIDL: zunehmende Frischekompetenz
und qualitative Aufwertung der Sortimente und des Ladendesigns, Convenienceprodukte
etc) und neue Konzepte im Ladenbau oder der Warenprdasentation weiter und nahern
sich den Supermarkten in diesen Punkten an.

= Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch zukinftig fir eine an-
haltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte missen in naher Zukunft revitalisiert
werden oder scheiden wieder aus dem Markt aus.

= Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenentwicklung einher, die
durch einen andauernden Rickgang der Fachhandelsquote und eine Zunahme der
Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche
vor und setzen so als ,Category Killer” spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck
(z. B. MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

= Weitere auslandische Anbieter werden versuchen den deutschen Markt zu erschlielen
(Deutschland ist als Europas groBter Einzelhandelsmarkt fiir internationale Handler at-
traktiv), z. B. Primark als sehr erfolgreiches Textil-Discount Konzept. Der Riickzug einer
Reihe von auslandischen Anbietern zeigt aber auch die Herausforderung fiir diese An-
bieter, in Deutschland FuR zu fassen (z. B. Marks&Spencer).

= Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wertschopfungskette von
der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigenmarken-Anbieter wie H&M). Handelsmar-
ken nehmen zu (store branding).

= Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt ungebrochen, Shopping-
Center-Standards haben am Markt keine Chance mehr. Moderne Einkaufswelten, ob ge-
wachsen oder geplant, missen trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und
die Kunden auch emotional ansprechen (z. B. Themen-Center).
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= Factory-Outlet-Center (Fabrikverkaufs-Zentren) werden trotz anhaltender Beliebtheit, auf-
grund der strengen Genehmigungspraxis fiir Vorhaben auBerhalb gewachsener Zentren
kein dichtes Netz von Standorten bilden kénnen, aufgrund dessen werden andere Kon-
zepte wie bspw. Inner-City-Outlet Bad Miinstereifel umgesetzt.

= Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie (Versandkatalog und
Onlinehandel und stationdrer Handel) werden sich weiter etablieren.

= Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pionierphase und wird
Uber die nachsten Jahre weitere Marktanteile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von
Online Shops der etablierten Lebensmittelhandler (z.B. Edeka 24, Rewe Online) bis zu
neuen, reinen Online-Anbietern wie allyouneedfresh.de, hellofresh.de oder Amazon Fresh
(aktuell in der Planungs- /Testphase fiir Deutschland).

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Verdrangungsdruck auf
innerdrtliche Einkaufslagen sowie integrierte Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen.

2.4 Exkurs: Aktuelle Entwicklungen im
Lebensmitteleinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsdeckung, spielen einer-
seits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit, Zeit und Preisorientierung eine wichtige Rolle.
Andererseits wird im zunehmenden MaBe wieder auf Qualitdit und Regionalitdt beim Le-
bensmitteleinkauf geachtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarkt-
Agglomerationen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Supermarktes erlebte
in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber nach wie vor einigen Problemen
gegeniibergestellt. Eines der wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit
den Discountern liegt immer noch in ihrem groBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment be-
ginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und benotigt mindestens 1.200 bis 1.800 m?2 Verkaufs-
flache. Bei Neugriindungen sind selbst Flachen bis 3.500 m2 keine Seltenheit mehr (sog.
,GroBe Supermarkte®). Sind diese Flachen nicht verfiigbar, missen die Handler Kompromis-
se eingehen und verspielen auf den hdufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf
gegenliber den Discountern: eine ansprechende Warenprdasentation und die Auswahl an
Markenartikeln.

Generell ist die Ursache fiir den im Vergleich zur Vergangenheit gestiegenen Flachenbedarf
im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprasentation,
neuen Service- und Angebotsbausteinen und in signifikanten Prozessveranderungen zu se-
hen:

= Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprdsentation steigen. Bei gleicher Artikel-
zahl entscheidet die Prasentation der Ware Uber die Attraktivitdt eines Marktes. Je
groRziigiger die Ware prasentiert werden kann, desto seltener muss das Regal aufgefiillt
werden, wodurch das Personal entlastet wird und mehr Zeit fir den - bei Supermarkten
besonders erwarteten - Kundenservice zur Verfiigung hat.
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= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion auf Wiinsche einer
alternden Kundschaft wurde bei vielen aktuellen Supermérkten die Hohe der Regale
deutlich reduziert, so dass die Kunden bequem dariiber hinwegblicken kénnen und ein
beschwerliches Greifen nach Waren tber der eigenen Kopfhche entféllt. In Konsequenz
muss die friher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine groRere Flache ver-
teilt werden.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusétzlichen Platzbedarf erforderlich. So zum Bei-
spiel die Anforderungen der Verpackungsverordnung, nach der Kunden Verpackungsma-
terial sofort im Laden entsorgen konnen oder die Bereitstellung von Riicknahmeautoma-
ten fir Mehr - und Einwegflaschen im Laden.

= Serviceelemente wie z. B. Automaten zur Riicknahme von Pfandflaschen und Getranke-
kasten oder Selbstbackautomaten fiir frische Backwaren bendtigen zusatzlich Flache.

= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur wie z. B. Obst sowie anderer ,Ready-to-
eat® Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst aufgeschnitten und abgepackt wer-
den, ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf fir Kihltruhen, Kiihlregale, Kiihlzellen etc.

= GrofRziigigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Bestlickung des Ladens und
zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.

Abb. 11: ZeitgemaRer Ladenbau in modernen Lebensmittelmarkten
‘u e \}}i;;

Quelle: cima (2017)

Grundsatzlich gilt fiir zukilinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften branchengleicher
wie branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvorteile bieten, die die Attraktivitat und
damit die Akzeptanz eines Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern konnen. Sie
kommen auch dem Wunsch der Verbraucher nach einem ,one-stop-shopping® entgegen.
Ein idealtypisches Nahversorgungskonzept in diesem Sinne konnte demnach einen Vollsor-
timenter und einen Discounter als Ankerbetriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am
Standort oder im weiteren Umfeld durch verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Fein-
kost, internationale Spezialititen), Lebensmittel-Handwerker (Backer, Metzger) sowie einen
Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches erganzt werden.

Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und Kundenstruktur der opti-
male, zielgruppenorientierte Angebotsmix sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher
Sensibilitat fiir Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermérkte als ,neue Form“ des Voll-
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sortimenters bereits bewahrt. Die sog. Soft-Discounter (z.B. NETTO, PENNY) haben dagegen
in stark verdichteten Gebieten und Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich
die Funktion eines Nahversorgers iUbernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch
aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatzangebot im Umfeld an Bedeu-
tung (Backer, Metzger, Obst, Gemdse, etc.).

Aus stadtischer Sicht ist hinzuzufligen, dass eine kundenorientierte und leistungsfahige
Nahversorgung die stadtraumlichen Nutzungsstrukturen erganzt und insbesondere auch vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung
der Wohnumfeldqualitat beitrdagt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren oder wesentlichen
Wohngebietserweiterungen sind Nahversorgungsstrukturen zielgerichtet in den Stadtraum zu
integrieren, um eine wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung zu gewabhrleisten. Sie dienen
zugleich als sozialer Treffpunkt fiir Kinder, Jugendliche, Senioren (ohne Fihrerschein) und
alle anderen Altersgruppen. Diese Zentren leisten auch einen wichtigen Beitrag im Sinne
der ,Stadt der kurzen Wege“ und der Verkehrsreduzierung.
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3 Zur rechtlichen Einordnung von
Einzelhandelskonzepten

3.1 Grundsatzliche rechtliche Rahmenbedingungen

Der Einzelhandel ist ein mogliches Gestaltungsfeld kommunaler Entwicklungsplanung. Sie ist
mafgeblich durch die in Art. 28 GG verankerte Selbstverwaltung der Gemeinden® abgesi-
chert. Die konkreten rdaumlichen, funktionalen und strukturellen Steuerungsmechanismen lei-
ten sich aus den Befugnissen des Bau- und Planungsrechtes ab. Dieses bewegt sich in
seinen Regelungen zwischen den rahmensetzenden Bedingungen der kommunalen Selbst-
verwaltung und den strikten Schutzbedirfnissen des privaten Eigentums, das im Art. 14 GG
verankert ist.* Die maBgeblichen rechtlichen Instrumente auf Bundesebene sind dabei das
Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die dort verankerten
Steuerungsempfehlungen haben Bezug zur Raumordnung auf bundesstaatlicher Ebene
(Raumordnungsgesetz - (ROG) sowie den jeweiligen Landesplanungsgesetzen. Einzelne Bun-
deslander haben dariiber hinaus Einzelhandelserlasse mit weiteren ausfiihrenden Bestim-
mungen in Kraft gesetzt.

Das grundgesetzliche Schutzgut des ,privaten Eigentums® hat maBgeblichen Anteil, dass
die Raumordnung der Bundesrepublik Deutschland nicht per se eine konkrete Steuerung
des Einzelhandels vornehmen darf. Lediglich in den Grundsidtzen zur Raumordnung (§ 2
ROG)) lassen sich indirekt Steuerungsanldsse hinsichtlich des Einzelhandels ableiten, in
dem die Schutzbediirftigkeit von Zentrenlagen und eine Orientierung der Versorgung der
Bevolkerung am Zentrale-Orte-Prinzip formuliert wird. Im § 2 Abs. 3 Satz (2) und (3) ROG
heiflt es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln, die Erreichbarkeits-
und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erforder-
nissen auszurichten. Es sind die rdumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innen-
stadte und ortlichen Zentren als Zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Sowohl aus § 1 Abs. 6 (4) BauGB (Abwdgungsgebot), als auch § 2 Abs. 2 BauGB (nach-
barliches Abstimmungsgebot) kann das Erfordernis zur Ausweisung von bzw. die Auseinan-
dersetzung mit faktischen Zentralen Versorgungsbereichen abgeleitet werden.

Das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 6 (4) BauGB fordert, dass , die Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und
Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche® bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu be-
rlicksichtigen sind.

3 Art. 28 Abs. 2: Den Gemeinden muss das Recht gewéhrleistet sein, alle Angelegenheiten der ortlichen Ge-
meinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln [...]. Die Gewéhrleistung der Selbstver-
waltung umfasst auch die Grundlagen der finanziellen Eigenverantwortung; zu diesen Grundlagen gehort eine
den Gemeinden mit Hebesatzrecht zustehende wirtschaftskraftbezogene Steuerquelle.

Art. 14: (1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewdhrleistet. Inhalt und Schranken werden durch die Ge-
setze bestimmt. (2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.
(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz oder aufgrund
eines Gesetzes erfolgen, das Art und AusmaR der Entschadigung regelt [...].
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Dariiber hinaus verweist das Abstimmungsgebot bei der Bewertung von Planvorhaben des
groBflachigen Einzelhandels (Planvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO) auf eine
Abstimmung von Planungen zwischen Gemeinden und den ihnen durch die Raumordnung
zugewiesenen Funktionen:

»Die Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen. Dabei kdnnen
sich die Gemeinden auch auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funk-
tionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.”

Kommunen konnen hier nur agieren, wenn sie Bezug auf in einem Konzept abgegrenzte
oder faktische Zentrale Versorgungsbereiche nehmen.

Der Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen vom 22.09.2008> empfiehlt den Stddten und
Gemeinden durch stddtebauliche Konzepte, insbesondere kommunale Einzelhandelskonzep-
te, Zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.

Die Notwendigkeit einer Einzelhandelskonzeption fiir Stadte und Gemeinden in Nordrhein-
Westfalen erschlieft sich auferdem unmittelbar aus dem in seiner Gesamtfassung am
08.02.2017 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan NRW. Die darin formulierten Ziele
bzw. Grundsdtze zur Steuerung des grofflachigen Einzelhandels enthalten Steuerungsemp-
fehlungen, die den Grundsatz der Raumordnung aus dem § 2 ROG zur ,Erhaltung der In-
nenstadte und ortlichen Zentren als Zentrale Versorgungsbereiche® ausfillen. Sie sind
nunmehr grundsatzlich im Kontext regionaler und kommunaler Planungen zu beachten.

Nachrichtlich werden nachfolgend alle Ziele und Grundsdtze dokumentiert. Die entspre-
chende Formulierung der Ziele und Grundsatze des LEP NRW sind kursiv gedruckt.

> Vgl hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen
und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Energie vom 22.09.2008, S. 13.
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3.2 Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes
Nordrhein-Westfalen

Die Zulassigkeit groBflichiger Einzelhandelsnutzungen setzt die Ubereinstimmung mit den
Zielen und Grundsédtzen der Raumordnung und Landesplanung voraus. In diesem Zusam-
menhang sind die Ziele und Grundsdtze zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels im
Landesentwicklungsplan NRW (Kapitel 6.5) in seiner Gesamtfassung vom 25.01.2017 zu be-
achten bzw. zumindest zu bericksichtigen.

Ziel 6.5-1: Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in allgemeinen
Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden.

Mit diesem Ziel sollen die Gestaltungsspielrdume fiir eine ressourcenschonende Flachen-
nutzung abgesichert werden. Eigentlich fiir gewerbliche Nutzung vorgesehene Standortarea-
le sollen sich nicht schleichend zu Einzelhandelsagglomerationen entwickeln. Damit werden
auch die Entwicklungsspielrdume fiir Industrie und Gewerbe abgesichert bzw. erhalten.

Ziel 6.5-1 formuliert eindeutig, dass die Gebietstypen Kern- und Sondergebiete grundsatz-
lich nur im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesenen Standorten
dargestellt und festgesetzt werden dirfen.

Ziel 6.5-2: Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kern- und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur

- in bestehenden Zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten Zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrieren La-
gen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmalSigen Anbindung
fiir die Versorgung der Bevilkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemdl Anlage 16 und

Der LEP NRW weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus: Papier / Birobedarf / Schreibwaren; Biicher;
Bekleidung, Wé&sche; Schuhe, Lederwaren; medizinische, orthopadische Artikel; Haushaltswaren, Glas / Porzel-
lan / Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sportschuhe; Sportartikel (ohne Teilsortimente, Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrader und Zubehér, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerite); Elektrogerite, Medien
(=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto - ohne ElektrogroBgerate, Leuchten); Uhren,
Schmuck sowie die gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Gesund-
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- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

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

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-
den.

In Ziel 6.5-2 erfolgt die Zuweisung von Kern- und Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO in Zentralen Versorgungsbereichen. Dariiber hinaus erfolgt fiir
Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Sortiment eine
Ausnahmeregel. Diese Vorhaben konnen auch auBerhalb von Zentralen Versorgungsberei-
chen dargestellt werden, wenn die in der Zielfassung beschriebenen Rahmenbedingungen
erfillt sind.

Somit kénnen kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzepte zusétzlich zu Zentralen Ver-
sorgungsbereichen auch integrierte Nahversorgungsstandorte ausweisen. Dabei sind auch
bereits existierende Standorte auferhalb von Zentralen Versorgungsbereichen zu beriick-
sichtigen. Fiir neue Standorte ist jeweils die Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungs-
funktion der zentralen Versorgungsbereiche zu berlicksichtigen. Ausdriicklich wird hier ein
Gestaltungsspielraum fiir Stddte mit kleinparzellierter Struktur bestehender Zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder mit historischen Ortskernen definiert.

Ziel 6.5-3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Sortimenten dlir-
fen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Vertiefend ist der Nachweis der stadtebaulichen Vertrdaglichkeit iber 6konometrische Mo-
dellrechnungen zu warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungen zu erbringen, die durch
die Ansiedlung eines Projektvorhabens ausgelost werden.

heits- und Korperpflegeartikel. Siehe hierzu auch den Abschnitt zur Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste
im vorliegenden Gutachten.
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Grundsatz 6.5-4: Nicht zentrenrelevante Sortimente - Dimensionierung

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des & 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu
erwartende Gesamtumsatz der durch die jewellige Festsetzung ermoglichten Einzelhandels-
nutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sorti-
mentsgruppen nicht liberschreiten.

Grundsatz 6.5-4 fordert die maBstdbliche Dimensionierung auch von Betriebstypen mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten ein. Die Regelungen treffen insbesondere Baufachmark-
te und Mobelhduser. Der Umsatz der jeweiligen nicht zentrenrelevanten Sortimente soll das
sortimentsspezifische Nachfragevolumen der Standortkommune nicht Uberschreiten. Bezug-
nehmend auf die definierte Vertraglichkeitsschwelle sind die potenziellen Verkaufsflachen-
obergrenzen zu formulieren.

Ziel 6.5-5: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintrachti-
gungsverbot, relativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevan-
ten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betragt und es sich bei diesen Sortimen-
ten um Randsortimente handelt,

Ziel 6.5-5 bezieht sich auf den grofflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment. Fir neue Standortentwicklungen oder Erweiterungen ist die Vertrdaglichkeit in
Bezug auf die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nachzuweisen. Dies
gilt insbesondere hinsichtlich des zentrenrelevanten Randsortiments.

Das Ziel 6.5-5 enthdlt den Prifauftrag fir Ansiedlungsvorhaben mit groBflachigem Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment in Bezug auf die Stadt- und Regionalver-
traglichkeit des zentrenrelevanten Randsortiments. Dieser Anteil darf 10 % der Gesamtver-
kaufsflache nicht Uberschreiten.

Grundsatz 6.5-6: Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten soll aulSerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfliche nicht
liberschreiten.

Der Grundsatz 6.5-6 enthdlt die Vorgabe, dass die zentrenrelevante Randsortimente inner-
halb von groBflachigen Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
2500 m2 Verkaufsfliche nicht (berschreiten soll. Die Orientierung an diesem Richtwert
sollte im Kontext der Diskussion der moglichen wesentlichen Beeintrachtigung Zentraler
Versorgungsbereiche erortert werden.
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Ziel 6.5-7: Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Ein-
zelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung als Sondergebiete gemdl3 § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sorti-
mente und deren Verkaufsfldchen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen
Bestandsschutz genielSen zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zulassige Nut-
zung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Verkaufsfldchenober-
grenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante
Sortimente ist moglich.

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

Im Erlduterungstext des Landesentwicklungsplanes NRW zu Ziel 6.5-7 wird auf die Bewer-
tung einer geringfiigigen Erweiterung genauer eingegangen. Dort heifit es:

,Die Entscheidung, was ‘geringfiigig” ist, ist vom Einzelfall abhingig. Neben dem wichtigs-
ten Kriterium der fehlenden wesentlichen Beeintrdchtigung ist bei der Beurteilung auch da-
rauf zu achten, dass die Erweiterung im Verhaltnis angemessen ist.”

Ziel 6.5-7 fihrt in den meisten Kommunen zu Planungserfordernissen. Das landesplaneri-
sche Ziel fordert die Begrenzung von Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten
Sortimenten auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen. Riickbau steht in jedem Fall
vor einer Weiterentwicklung. In den meisten Stadten und Gemeinden sind hier Bauleitpldane
anzupassen oder neu aufzustellen.

Im Rahmen des Bestandsschutzes sollen ,geringfligige Erweiterungen® zur Sicherung der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit zuldssig sein. Da die genaue Dimensionierung einer solchen
Erweiterung nicht pauschal festgelegt werden kann, ist diese im Rahmen einer gutachterli-
chen Bewertung auf Grundlage bestimmter Prifkriterien (u. a. BestandsgroBe, Marktbedeu-
tung vor und nach einer Erweiterung, stadtebauliche Vertraglichkeit) im Einzelfall zu ermit-
teln.

Ziel 6.5-8: Vermeidung von Agglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung be-
stehender Einzelhandelsagglomerationen aullerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und
Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten
aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass
eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Ein-
zelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Grundsatz 6.5-9: Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale FEinzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpla-
nen in die Abwagung einzustellen.
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Der Grundsatz 6.5-9 des ,Sachlichen Teilplanes GroRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW*
fordert das Einstellen von Regionalen Einzelhandelskonzepten in die Abwdgung bei Aufstel-
lung und Anderung von Regionalplanen. Fiir die Fortschreibung von kommunalen Einzel-
handelskonzepten mit beschlossenen regionalen Einzelhandelskonzepten bedeutet dies die
Bertiicksichtigung der in der Region vereinbarten ,Spielregeln’ zur Einzelhandelssteuerung.

Ziel 6.5-10: Vorhabenbezogene Bebauungspldne

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und
6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den
Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den
Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Ziel 6.5-10 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel zum LEP NRW bindet die
Ziele bzw. Grundsadtze 6.5-1 bis 6.5-8 auch an vorhabenbezogene Bebauungspldne, sofern
nicht von der strikten Bindung der Regelungen an einen Durchfiihrungsvertrag (§ 12 Ab-
satz 3a Satz 1) Gebrauch gemacht wird.

3.3 Inhalte kommunaler Einzelhandelskonzepte

Die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche ist als Kerninhalt von kommunalen Einzel-
handelskonzepten zu begreifen. Aus den Gestaltungsspielrdumen der Bauleitplanung, den
Vorgaben der Landesplanung und des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen lassen
sich insgesamt folgende Aufgaben zur Erstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte ablei-
ten:’

= Aufbereitung des relevanten Tatsachenmaterials (Beschreibung der Gemeinde als Einzel-
handelsstandort auch im Hinblick auf landes- und regionalplanerische Vorgaben, Ermitt-
lung des konkreten Bestandes, Untersuchung der Entwicklungsmoglichkeiten im Hinblick
auf potentielle Standorte und Erweiterungen, Kundenpotential im Einzugsbereich sowie
zu erwartende generelle Entwicklungen im Einzugsbereich)

= Entwicklung konzeptioneller Darstellungen fiir eine funktionsgerechte Zentrenstruktur (La-
ge, Ausdehnung und Funktion Zentraler Versorgungsbereiche, Darstellung sonstiger Ein-
zelhandelsagglomerationen und Nahversorgungsstandorte)d

= Ermittlungen und Vorschlidge fiir eine ortstypische Sortimentsliste®

7 Die nachfolgende Auflistung dokumentiert U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn 2007, S.
239. AuBerdem wird Bezug genommen auf vhw-Skript: Die Steuerung des Einzelhandels durch Landes- und
Regionalplanung, kommunale Planung und interkommunale Kooperation, Hrsg. Olaf Bischopink und Ulrich
Kuschnerus, Minster 2011, S. 11. Es besteht unmittelbarer Bezug zu BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 1.08
und BVerwG, Beschluss vom 12.09.2009 - 4 B 5.09.

8  Zur Problematik der Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche siehe entsprechenden Abschnitt im vorliegen-
den Gutachten

9 Zur konkreten Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste siehe Kapitel 9 im vorliegenden Gutachten
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Kommunale Einzelhandelskonzepte gehoren zu den sonstigen stadtebaulichen Konzepten
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und haben hierdurch gewichtigen Belang in der Abwagung.
Einzelhandelskonzepte sind jedoch nicht rechtlich bindend, auch wenn sie von den Kom-
munalparlamenten mit Mehrheit beschlossen wurden. Das heiRt, dass ,/[../ aus einer man-
gelnden Bindung von Zentrenkonzepten folgt, dass ihre Vorgaben im Rahmen der Abwa-
gung aller stidtebaulich erheblichen Belange zuriickgestellt werden kénnen [...]“10

Wird jedoch ein in sich schlissiges, nachvollziehbares Einzelhandelskonzept einer Bebau-
ungsplanung zugrunde gelegt, so bedarf es keiner weiteren differenzierten Betrachtung.ll

Kommunale Einzelhandelskonzepte verlieren an Abwadgungsrelevanz, je haufiger sie durch-
brochen werden. Grundsdtzlich geht aus der fehlenden rechtlichen Bindung hervor, dass
sie durchbrochen werden diirfen. Konkret heit es im BVerwG-Urteil vom 26.03.2009 (4 C
16.07):

»Das Ausmal8 der Durchbrechungen eines stddtebaulichen Konzeptes bestimmt unabhdngig
von ihrer stadtebaulichen Rechtfertigung des Gewichts, das dem Konzept in der Abwédgung
zukommt: Je haufiger und umfangreicher das Konzept bereits durchbrochen worden ist,
desto geringer ist sein Gewicht als Belang der Standortpolitik.“1?

Aus den Zielen und Grundsdtzen zur Einzelhandelssteuerung im Kontext des Landesent-
wicklungsplanes NRW in seiner Gesamtfassung von 25.01.2017 lassen sich folgende Stand-
ortkonzeptionen als Kernaufgabe kommunaler Einzelhandelskonzepte ableiten:

= Abgrenzung aller relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach den tatsachlichen Ge-
gebenheiten und den stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen der Gemeinde. Unter
Bezugnahme auf die spezifischen Siedlungsstrukturen und den daraus ableitbaren Ver-
sorgungsangeboten in einzelnen zentralen Versorgungsbereichen ist ein hierarchisches
Netz Zentraler Versorgungsbereiche abzuleiten.

= Dokumentation ergédnzender Nahversorgungsstandorte in integrierter Standortlage. Mit
Blick auf die Angebotsstrukturen in Zentralen Versorgungsbereichen und die Versor-
gungssituation in einzelnen Wohngebieten sind ggfs. zusatzliche Erganzungsstandorte zu
definieren.

= Dokumentation vorhandener Nahversorgungsstandorte in nicht integrierter Standortlage.
Eine Weiterentwicklung sollte sich an den Regelungen fiir den Bestandschutz orientieren.

= Beurteilung von Vorhaben im Kontext vorhabenbezogener Bebauungspldne hinsichtlich
ihrer Kongruenz zu den Zielen und Grundsdtzen der Landesplanung und konsequenten
Einordnung in die im Einzelhandelskonzept abgeleiteten Zentrenstrukturen.

10 BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16.07
1 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C 21.07
12 BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16.07
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4 Einzelhandelsstandort Kaarst -
allgemeine Strukturdaten

Die Lage der Stadt Kaarst in der Region ist durch folgende Faktoren gekennzeichnet:

= |n einem Radius von rd. 15 km um die Kaarster Innenstadt befinden sich mit den Stad-
ten Krefeld, Monchengladbach und Disseldorf drei Oberzentren. Darliber hinaus wird
die interkommunale Wettbewerbssituation durch weitere Mittelzentren im Raum gepragt.
Die Stadt Kaarst ist somit starken Wettbewerbswirkungen in der Region ausgesetzt.

= An das Uberregionale Strallennetz ist die Stadt Kaarst iber Autobahnanschliisse an die
Bundesautobahnen A 57 und A 52 sehr gut angebunden. Dariiber hinaus besteht tber
mehrere S-Bahn Anschliisse im Kaarster Stadtgebiet eine direkte Anbindung an die
Stadt Disseldorf. Innerhalb des Kaarster Stadtgebietes besteht zudem ein dichtes Busli-
niennetz. Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage der Stadt Kaarst in der Ballungszone
Disseldorf-Monchengladbach-Krefeld konnte sich der Standort in den vergangenen Jah-
ren zu einem attraktiven Wirtschaftsstandort in der Region entwickeln.

Abb. 12: Makrostandort Kaarst und zentrale Orte
uretrath
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Quelle: Regionalplan Disseldorf (RPD) - Planentwurf, Stand Juni 2016, cima-Bearbeitung

32



Fachentwicklungsplan Einzelhandel Stadt Kaarst, Fortschreibung 2018 CIma

Im Kaarster Stadtgebiet lebten zum Stichtag 31. Mai 2017 insgesamt 43.497 Einwohner.
Die rdumliche Gliederung der Stadt Kaarst umfasst die fiinf Stadtteile Kaarst, Bittgen,
Holzbittgen, Vorst und Driesch. Der Stadtteil Kaarst stellt mit einem Bevoélkerungsanteil
von iber 50 % den eindeutigen Einwohnerschwerpunkt im Stadtgebiet dar.

Abb. 13: Einwohner (Hauptwohnsitze) nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner (abs.) Einwohneranteil in %
Kaarst 24.110 55,4

Buttgen 6.779 15,6
Holzbiittgen 6.195 14,2

Vorst 5.554 12,8

Driesch 845 19

sonstige 14 <01
insgesamt 43.497 100%

Quelle: Stadt Kaarst, Melderegisterauswertung, Stand: 31.05.2017

Die amtliche Statistikstelle des Landes Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) weist fir die Stadt
Kaarst einen Bevolkerungsanstieg um 0,4 % bzw. rd. 180 Einwohner (gegeniber dem Ba-
sisjahr 2014) bis zum Jahr 2025 aus®®. Die langfristige Prognose zur Bevolkerungsentwick-
lung in der Stadt Kaarst geht jedoch von einem leichten Bevolkerungsrickgang um 0,9 %
bis zum Jahr 2040 aus. Damit weist die Stadt Kaarst um Vergleich zum Bundesland Nord-
rhein-Westfalen (- 0,5 % bis zum Jahr 2040) einen vergleichbaren Entwicklungstrend auf.

13 ITNRW, Landesdatenbank, Stand: 31.05.2017
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5 Angebotssituation des Einzelhandels-
standortes Kaarst

5.1 Methodik der Erhebung

Im Oktober 2016 erfolgte eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe innerhalb des
Kaarster Stadtgebietes, u. a. mit einer Aufnahme der Betriebe nach Standort, Verkaufsfla-
che, Branche und Betriebstyp. Die Erhebungsmethodik wurde vorab mit der Stadt Kaarst
abgestimmt. Die cima verwendet fiir die Bestandsaufnahme einen eigenen Schliissel, der
zwischen 32 Branchen differenziert. Um eine moglichst genaue Sortimentsverteilung zu er-
mitteln, erfolgte die Zuordnung nicht nur nach dem Hauptsortiment der Betriebe, sondern
wurde auch innerhalb der Betriebe bei vorhandenen Rand-/Teilsortimenten differenziert er-
fasst. Aufgrund der besseren Lesbarkeit wird der Einzelhandelsbestand im Folgenden in ei-
ner zusammengefassten Ubersicht mit 15 Hauptwarengruppen dargestellt. Als Verkaufsfla-
chen wurden grundsatzlich alle Flachen aufgenommen, die den Kunden zugéanglich sind.

Diese Definition ist zum einen die cima-interne Vorgehensweise und zum anderen auf das
Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24. November 2005 zuriickzufiihren, nach dem
alle Flachen zu beriicksichtigen sind, die dem Verkauf der Ware férderlich sind. Neben den
Vorkassenzonen, Windfangen und Leergutriickgaben sind dies die Flachenanteile hinter den
Bedienungstheken in Lebensmittelvollsortimentern, Metzgereien und Backereien. Dagegen
werden Lagerflachen, Personalrdume sowie Warenauslagen im offentlichen Raum, ebenso
wie die Verkehrsflichen in Passagen oder Einkaufszentren, nicht beriicksichtigt.

Neben einer Aufnahme der Einzelhandelsbetriebe ist v. a. fiir die Bewertung eines Zentrums
auch die Erfassung erganzender innenstadttypischer Nutzungen von Bedeutung. Die Erhe-
bung dieser Betriebe erfolgte fiir die Bereiche der ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbe-
reiche im Kaarster Stadtgebiet. Als ergdanzende Nutzungen wurden folgende Kategorien
aufgenommen:

* Dienstleistungen (z.B. Friseure, Reisebiiros, Arzte, Reinigungen)
= Gastronomie / Hotellerie

=  Freizeit / Kultur

= Offentliche Einrichtungen

= Sonstiges Gewerbe / Handwerk

Die einzelhandelsnahen Dienstleistungen und die weiteren genannten Funktionen stiften ei-
nen zusatzlichen Nutzen fiir das Einkaufserlebnis, da sie die Funktionsvielfalt und -dichte
in den Zentren erhdhen. Einige Dienstleistungsbranchen profitieren von den vorhandenen
Passantenfrequenzen des Einzelhandels oder sind gar von ihnen abhadngig, andere generie-
ren durch eigene Zielkundschaft eine zusatzliche Belebung.
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5.2 Vorhandener Einzelhandelsbesatz (Gesamtstadt)

Im Rahmen der Vollerhebung des Einzelhandels in der Stadt Kaarst wurden insgesamt 236
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflaiche von insgesamt 89.495 m2 erhoben. Insge-
samt erwirtschaften die Einzelhandelsbetriebe im Kaarster Stadtgebiet nach einer cima-
Umsatzschatzung einen jahrlichen Einzelhandelsumsatz von rd. 275,1 Mio. € (brutto). In der
nachfolgenden Tabelle werden die strukturellen Ergebnisse hinsichtlich Betriebszahl, Ver-
kaufsflaiche und Umsatz, differenziert nach Ubergeordneten Warengruppen zusammenge-
fasst.!

Folgende Befunde sind aus der Erhebung des Einzelhandelsbestandes hervorzuheben:

Etwa 47 % aller im Kaarster Stadtgebiet erhobenen Einzelhandelsbetriebe sind in ihrem
Kernsortiment dem personlichen (bzw. kurzfristigen) Bedarf zuzuordnen. Der in diesen
Betrieben erwirtschaftete Einzelhandelsumsatz betrdgt knapp 41 % des gesamtstadti-
schen Umsatzes. V. a. die sog. nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren, welche haufig mehrmals pro Woche nachgefragt
werden spiegeln die hohe Versorgungsbedeutung dieser Sortimente im Kaarster Stadt-
gebiet wider.

Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst insgesamt 82 Betriebe mit einer
Verkaufsfliche etwa 17.000 m?2. Die Lebensmittelbetriebe realisieren einen Umsatz in
Hohe von 84,7 Mio. €. Mit einem Verkaufsflichenanteil von rd. 19 % und einem Um-
satzanteil in Hohe von ca. 31 % am gesamten Kaarster Einzelhandel stellt die Waren-
gruppe einen Verkaufsflachen- und Umsatzschwerpunkt im Stadtgebiet dar.

Im Hinblick auf die vorhandene Verkaufsflachenausstattung stellt die Warengruppe des
Einrichtungsbedarfes den eindeutig dominierenden Anteil im Kaarster Stadtgebiet dar.
Die Gesamtverkaufsflache in dieser Warengruppe erreicht mehr als 40.000 m2 (Verkaufs-
flachenanteil Gesamtstadt: ca. 47 %) m2 und umfasst neben dem standortpragenden
Anbieter IKEA eine Reihe weiterer groRflachiger Mobelanbieter (u. a. POCO, MEDA-
KUCHEN, MARKANT). Mit einem Umsatzanteil von etwa 35 % am gesamtstadtischen Ein-
zelhandelsumsatz erreicht die Warengruppe trotz der hohen Verkaufsflachenausstattung
nur einen vergleichbaren Anteil als es in den Warengruppen des tdglichen Bedarfs der
Fall ist. Dies verdeutlicht die im Allgemeinen geringeren Flachenproduktivitdten einiger
langfristiger Bedarfsgiiter, die einen vergleichsweise hohen Flachenbedarf zur Warenpra-
sentation erfordern.

In den Warengruppen Bekleidung, Wasche und Schuhe, Lederwaren, die typische Innen-
stadtleitsortimente darstellen, sind in der Summe 29 Betriebe mit einer Verkaufsflache
von insgesamt 2.490 m2 im Kaarster Stadtgebiet vorhanden. Auf gesamtstadtischer
Ebene spielen diese Sortimente mit einem Verkaufsflichen- und Umsatzanteil von je-
weils rd. 3 % % lediglich eine untergeordnete Rolle. In diesem Zusammenhang ist da-
rauf hinzuweisen, dass die im Kaarster Stadtgebiet ansadssigen Betriebe in den innen-
stadtrelevanten Sortimentsgruppen ausschlieBlich kleinteilig strukturiert sind und nur in
einzelnen Féllen Verkaufsflachen von mehr als 100 m? je Einzelbetrieb aufweisen.

14

Die Einzelhandelsbestandsdaten beriicksichtigen die Verkaufsflache und die darauf prognostizierte Umsatzleis-
tung des zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung im Bau befindlichen IKEA-Mobelmarktes am Standort Gewer-
begebiet Kaarster Kreuz.

cima.
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Abb. 14: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen in der Stadt Kaarst

cima Warengruppe Verkaufs- Umsatz
flache in in Mio. €**
mz**
taglicher Bedarf insgesamt 112 19.895 111,2
Nahrungs- und Genussmittel 82 17.030 84,7
Gesundheits- und Koérperpflege 17 2.010 239
Schnittblumen, Zeitschriften 13 855 2,7
Persénlicher Bedarf insgesamt 47 3.250 12,9
Bekleidung, Wasche 22 2.160 7,4
Schuhe, Lederwaren 7 330 1,2
Uhren, Schmuck, med.-orth. Bedarf 18 760 4,3
Medien, Technik insgesamt 18 2.770 9,8
Biicher, Schreibwaren 7 900 2,8
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto 11 1.870 7,0
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 14 3.895 9,6
Sportartikel, Fahrrader 6 1.140 3,5
Spielwaren 2 260 0,8
Hobbybedarf, Zooartikel 6 2.495 46
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 13 5525 15,0
Einrichtungsbedarf 18 42.755 96,6
Mobel, Antiquitdten 14 39.640 87,8
Heimtextilien 4 3.115 8,8
Baumarktartikel, Gartenbedarf 14 11.405 19,9
Einzelhandel insgesamt 236 89.495 274,4

*  Zuordnung nach Hauptsortiment

** Bereinigte Verkaufsflichen- und Umsatzwerte, Teilflichen von Mehrbranchenbetrieben
wurden den jeweiligen Warengruppen zugeordnet
Quelle: cima (2017; Erhebungsstand: 10/2016)

Die Berechnung der Umsétze erfolgte auf Basis von Flachenproduktivitdten (Brutto-Umsatz
je m? Verkaufsfliche p. a) fir die insgesamt 32 Einzelbranchen gemaB cima-Systematik.
Die Flachenproduktivitaten basieren auf den veroffentlichten Unternehmensdaten bundes-
weit tatiger Filialisten, relevanter Branchenreports und einer cima-internen Datenbank, die
im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten an die ortliche Situation angepasst wurden.
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5.3 Raumliche Verteilung des Einzelhandels im Kaarster
Stadtgebiet

Bei der Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandels im Kaarster Stadtgebiet,
differenziert nach verschiedenen Standortlagen zeigt sich, dass lber 40 % aller Einzelhan-
delsbetriebe innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Kaarst ansassig
sind. Dieser vergleichsweise hohe Betriebsanteil in der Kaarster Innenstadt erwirtschaftet
jedoch nur einen Umsatzanteil in Hohe von 18,4 % des gesamtstadtischen Umsatzes.
Auch der Verkaufsflichenanteil liegt mit einem Anteil von 12 % in der Kaarster Innenstadt
auf einem niedrigen Niveau. Die Anteile fiir die Kaarster Innenstadt spiegeln zum einen die
stark kleinteilig geprdagte Angebotssituation innerhalb des Hauptgeschaftsbereiches wider,
zum anderen werden insbesondere die Kriterien ,Anteil Verkaufsfliche® und ,Anteil Um-
satz® ganz wesentlich durch die Etablierung mehrerer groRflachiger Einzelhandelsbetriebe
(insbesondere IKEA) auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche gepragt.

Lasst man bei der Betrachtung der Raumlichen Verteilung des Einzelhandelsbestandes in
der Stadt Kaarst alleine den Betreiber IKEA mit einer zukiinftigen Gesamtverkaufsflache von
rd. 25.000 m?2 unberiicksichtigt, so ergdbe sich ein Verkaufsflichenanteil von knapp 17 %
in der Kaarster Innenstadt. Der Umsatzanteil des Innenstadthandels wiirde sich auf lber
27 % erhohen.

Abb. 15: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsbestandes in Kaarst (Zentrale Versor-
gungsbereiche / sonstige Lagen)

| |
, . 3,4%
Anteil der Betriebe 47.5%
8,5%
I I
Anteil der Verkaufsflache 84,1%
I
Anteil des Umsatzes 74,9%
| |
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B HZ Innenstadt NZ Biittgen NVZ Vorst sonst. Lagen

Quelle: cima (2017), Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche entsprechend den
Aussagen in Kapitel 8
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Hinsichtlich der rdumlichen Verteilung des Kaarster Einzelhandels auf die einzelnen Stadt-
teile zeigt sich mit einem Betriebs-, Verkaufsflachen- und Umsatzanteil von jeweils tber 50
% die hohe Einzelhandelsbedeutung der Kaarster Kernstadt (Stadtteil Kaarst) auf gesamt-
stadtischer Ebene.

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsbestandes im Kaarster Stadtgebiet zeigt zu-
ndchst die insgesamt hohe Versorgungsbedeutung des Stadtteils Kaarst auf. Insgesamt
sind mehr als zwei Drittel aller Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Kaarst verortet. Diese
verfigen Uber einen Verkaufsflichenanteil von rd. 56 % und einem Umsatzanteil von ca.
54 % am gesamtstddtischen Einzelhandelsbestand. Unter Berilicksichtigung der nur gerin-
gen Verkaufsflachen- und Umsatzanteile innerhalb des Kaarster Hauptzentrums spiegeln
die Werte deutlich die Strukturen im Stadtteil mit einer Vielzahl flichenintensiver Betriebe
(v. a. in den Gewerbegebieten Ost und West) wider. Der ebenfalls hohe Verkaufsflachen-
und Umsatzanteil im Stadtteil Holzbiittgen ist auf den im Stadtteil gelegenen Gewerbege-
bietsstandort Kaarster Kreuz zurlickzufiihren, an dem im Oktober 2017 der zu Zeitpunkt
der Erarbeitung des vorliegenden Gutachtens im Bau befindliche IKEA-Markt (Verlagerung
von DusselstraBe) eroffnet hat.

Abb. 16: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsbestandes in Kaarst nach Stadtteilen

Anteil der Betriebe 11,9% 9,7% ek

I I I

Anteil der Verkaufsflache 32,7% 2,0 %
I I I

) 3,39

Anteil des Umsatzes 33,9% 9%
I I I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m Kaarst Biittgen Holzbittgen Vorst ® Driesch

Quelle: cima (2017)
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5.4 Einzelhandelszentralitat in Kaarst nach
Warengruppen

Die Einzelhandelszentralitét eines Ortes beschreibt das Verhdltnis des am Ort getétigten
Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Zur Berechnung der Einzel-
handelszentralitdt gilt die folgende Formel: Einzelhandelszentralitdit = Einzelhandelsumsatz
in der Stadt Kaarst (in Mio. €) *100/ Kaufkraftpotenzial im Stadtgebiet Kaarst (in Mio. €).

Handelszentralitdten von deutlich tiber 100 signalisieren Kaufkraftzufliisse; Handelszentrali-
tdaten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabflisse aus der betreffenden Raumein-
heit. Handelszentralititen werden fiir den Einzelhandel insgesamt sowie flr einzelne Wa-
rengruppen ermittelt. Je groBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sog-
kraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes wird z. B. durch die Qualitat
und Quantitdat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung, die Kaufkraft
im Marktgebiet sowie die regionale Wettbewerbssituation gesteuert.

Abb. 17: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitdat in Kaarst

cima. Warengruppe Umsatz Kaufkraft Handels-
in Mio. € in Mio. € zentralitat
tdglicher Bedarf insgesamt 111,2 159,5 70
Nahrungs- und Genussmittel 84,7 107,5 79
Gesundheits- und Korperpflege 239 47,8 50
Schnittblumen, Zeitschriften 2,7 43 63
Personlicher Bedarf insgesamt 129 447 29
Bekleidung, Wasche 7.4 247 30
Schuhe, Lederwaren 1,2 81 15
Uhren, Schmuck, med.-orth. Bedarf 43 12,0 36
Medien, Technik insgesamt 9.8 28,3 35
Biicher, Schreibwaren 2,8 53 53
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto 7,0 23,0 30
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 9,6 15,0 64
Sportartikel, Fahrrader 3,5 8,9 39
Spielwaren 0,8 2,7 31
Hobbybedarf, Zooartikel 46 3,4 136
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 15,0 42 358
Einrichtungsbedarf insgesamt 96,6 20,1 481
Mobel, Antiquitdaten 87,8 16,6 528
Heimtextilien 8.8 3.5 256
Baumarktartikel, Gartenbedarf 19,9 23,4 85
Einzelhandel insgesamt 2744 295,1 93

Quelle: cima (2017)

Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitdt von 93 in der Stadt Kaarst auf ge-
samtstadtischer Ebene zundchst lediglich leichte Kaufkraftabflisse aus dem Stadtgebiet.
Rechnet man jedoch den umsatzstarksten Einzelhandelsbetrieb IKEA aus dem gesamtstad-
tischen Einzelhandelsumsatz heraus, ergibt sich eine gesamtstddtische Zentralitdtskennziffer
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von lediglich etwa 65. Ohne Beriicksichtigung der Umsatzleistung der sonstigen standort-
pragenden Mobelanbieter im Stadtgebiet errechnet sich sogar nur ein Zentralitdtswert von
56. Unter Berlicksichtigung dieser Besonderheit des Kaarster Einzelhandels wird deutlich,
dass der ortliche Einzelhandel das vergleichsweise hohe Kaufkraftpotenzial in der Stadt
Kaarst derzeit nur in einzelnen Warengruppen in einer angemessenen GroBenordnung bin-
den kann. Mit Blick auf die Wettbewerbsstandorte (Oberzentren Monchengladbach, Krefeld,
Dusseldorf sowie Mittelzentrum Neuss) mit mehreren oberzentralen Versorgungseinrichtun-
gen (v. a. groRe Einkaufzentren), sind auch zukiinftig nennenswerte Kaufkraftabfliisse aus
dem Kaarster Stadtgebiet zu erwarten.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in den vergangenen Jahren weiter gestiegen ist und sich dariiber hinaus auch die regiona-
le Wettbewerbssituation (u. a. Eroffnung MINTO in Moénchengladbach) sowie die Auswirkun-
gen des Online-Handels auf die Umsatzleistungen im stationdren Einzelhandel weiter ver-
starkt haben. Diese Entwicklungen wirken sich erschwerend auf die Steigerung der Einzel-
handelszentralitaten aus. Vor diesem Hintergrund sollte die Stabilisierung der Zentralitat in
Kombination mit einer nachhaltigen raumlichen Einzelhandelsentwicklung Ziel des kommu-
nalen Handelns in Kaarst sein. Insbesondere sollten dazu Entwicklungen innerhalb der Ge-
schaftszentren, aber auch eine geordnete und zielgerichtete Entwicklung der dezentralen
Standortlagen beitragen.

In den Branchen des tdglichen Bedarfs wird in der Stadt Kaarst eine Zentralitdit von 70
erreicht. Fir die Branche Nahrungs-/ Genussmittel (NuG) kann eine Handelszentralitit von
79 dokumentiert werden. Einem Einzelhandelsumsatz von 84,7 Mio. € steht hier ein Nach-
fragevolumen von 107,5 Mio. € gegeniiber. Der Kaufkraftabfluss per Saldo beléduft sich so-
mit auf knapp 23 Mio. €. Trotz der bestehenden Lebensmittelmarkte und einer raumlich
weitgehend angemessenen Netzabdeckung mit Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels im
Stadtgebiet kommt es damit bei der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zu Kauf-
kraftabfliissen. Zukiinftige Flachenentwicklungen bei Nahrungs- und Genussmitteln sind im
Hinblick auf eine nachhaltige Sicherung der Versorgungsstruktur im Kaarster Stadtgebiet
vorrangig auf die Zentralen Versorgungsbereiche zu lenken. Dariiber hinaus sind Versor-
gungsstandorte auferhalb der Zentralen Versorgungsbereiche, die aufgrund ihrer siedlungs-
raumlichen Lage zur Sicherung eines fuBlaufigen Versorgungsnetzes im Stadtgebiet beitra-
gen, in ihrem Bestand zu sichern und entsprechend ihrer Versorgungssituation weiter zu
entwickeln (vgl. dazu Ausfihrungen in Kapitel 7 ,Nahversorgungskonzept®).

In der Warengruppe Gesundheits- und Koérperpflege wird eine Zentralitatskennziffer von ins-
gesamt 50 erreicht, so dass per Saldo etwa die Halfte der im Kaarster Stadtgebiet vor-
handenen sortimentsbezogene Kaufkraft derzeit aus dem Stadtgebiet abflieBt. Mit Blick auf
die Angebotsstrukturen im Kaarster Stadtgebiet wird deutlich, dass derzeit lediglich ein
Drogeriemarkt im gesamtem Stadtgebiet ansassig ist (ROSSMANN, Rathaus Arkaden). Hier
bestehen aus Sicht der cima deutliche Entwicklungspotenziale um die bestehenden Kauf-
kraftabfliisse (z. B. DM Korschenbroich) reduzieren zu kénnen.
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Abb. 18: Ranking: warengruppenspezifische Handelszentralitdten in Kaarst (gesamt)
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Quelle: cima (2017)

In den Branchen des personlichen Bedarfes (u. a. Bekleidung, Schuhe) wird eine deutlich
unterdurchschnittliche Handelszentralitdt von 29 erzielt. In diesem Bereich weisen v. a. die
innenstadtpragenden Sortimente des personlichen Bedarfs (Bekleidung, Schuhe) nur geringe
Handelszentralitdten auf. Im Bekleidungssegment weist die Zentralitdtskennziffer von 30 da-
rauf hin, dass per Saldo nur etwa 30 % der ortlichen Kaufkraft in der Stadt Kaarst ge-
bunden werden kann. In der Warengruppe Schuhe / Lederwaren liegt der Zentralitdtswert
bei lediglich 15. Neben den zum Teil umfassenden Angebotsstrukturen in einigen Umland-
kommunen, die einen erheblichen Teil der Kaarster Kaufkraft binden konnen, sind die
niedrigen Zentralitdtskennziffern selbstverstandlich auch auf derzeit nicht vorhandene An-
gebotsstrukturen im Stadtgebiet zuriickzufiihren. In diesem Zusammenhang ist nochmals
auf die ausschlieBlich kleinteilige Struktur, v. a. in den Warengruppen des personlichen Be-
darfes im Stadtgebiet hinzuweisen. GroBere Anbieter, welche (ber eine entsprechende kriti-
sche Masse und damit stdarkere Magnetwirkung als Einzelbetrieb verfligen, bestehen derzeit
in der Stadt Kaarst im Bereich des personlichen Bedarfs nicht. Insbesondere fiir eine
nachhaltige Weiterentwicklung des innerstadtischen Hauptgeschaftszentrums sollten ent-
sprechende Flachenentwicklungen angestrebt werden.

Im Bereich der Warengruppe Baumarktartikel und Gartenbedarf verfligt die Stadt Kaarst
Uber Fachmarktanbieter und kann entsprechend der aktuellen Ausstattung eine angemes-
sene Zentralitdtskennziffer von 85 erreichen. Verbleibende Entwicklungspotenziale in dieser
Warengruppe sollten bei Bedarf iiber OptimierungsmaBnahmen bestehender Anbieter erfol-
gen.

Im langfristigen Bedarfsbereich werden dariber hinaus v. a. in der Warengruppe des Ein-
richtungsbedarfes sehr hohe Zentralitatskennziffern erreicht. Diese spiegeln in erster Linie
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die regionale Bedeutung der Stadt Kaarst als IKEA-Standort wider. Es ist jedoch darauf
hinzuweisen, dass die Bedeutung der Stadt Kaarst als Mobelstandort nicht ausschlieBlich
auf den Anbieter IKEA, wenngleich dieser den (ibergeordneten Magnetbetrieb in dieser
Branche darstellt, zurlickzufiihren ist. In der Summe verfiigen die sonstigen Mobelanbieter
im Stadtgebiet (u. a. POCO, MEDA KUCHEN, MARKANT, UNI-POLSTER) iiber eine Verkaufs-
flache von knapp 20.000 m? (zum Vergleich: IKEA-Neubau ca. 25.000 m?) und tragen ih-
rerseits ebenfalls im erheblichem MaRBe zur dargestellten Zentralitdtskennziffer in der Stadt
Kaarst bei.

Aufgrund der Bedeutung der ortlichen Mobelanbieter auf den Einzelhandelsumsatz im
Stadtgebiet wirken sich diese wesentlich auf die Zentralitdtskennziffern einzelner Waren-
gruppen und damit der Gesamtzentralitdt der Stadt Kaarst aus. Ergdnzend zur bisherigen
Betrachtung stellt die nachfolgende Ubersicht die Zentralitatskennziffern ohne die Umsatz-
leistungen der Mobelmarkte!® im Stadtgebiet dar. Dabei werden alle Umsitze der Mobelan-
bieter, sowohl in deren Kernsortimenten, als auch in den Randsortimenten berlicksichtigt.

Abb. 19: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitat in Kaarst (ohne Umsatzleis-
tungen der Kern- und Randsortimente der Mobelmarkte im Stadtgebiet)

cima. Warengruppe Umsatz Kaufkraft Handels-
in Mio. € in Mio. € zentralitat

téglicher Bedarf insgesamt 110,3 159,5 69
Nahrungs- und Genussmittel 83,8 107,5 78
Gesundheits- und Korperpflege 23,8 47,8 50
Schnittblumen, Zeitschriften 2,7 473 63
Personlicher Bedarf insgesamt 12,6 447 28
Bekleidung, Wasche 7,0 24,7 29
Schuhe, Lederwaren 1,2 8,1 15
Uhren, Schmuck, med.-orth. Bedarf 43 12,0 36
Medien, Technik insgesamt 58 28,3 20
Biicher, Schreibwaren 2,6 53 49
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto 3.2 23,0 14
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 7.4 15,0 49
Sportartikel, Fahrrader 2,6 8,9 29
Spielwaren 0,2 2,7 8
Hobbybedarf, Zooartikel 46 3,4 136
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 6,5 42 154
Einrichtungsbedarf insgesamt 4,0 20,1 20
Mobel, Antiquitdten 2,4 16,6 15
Heimtextilien 1,6 3.5 46
Baumarktartikel, Gartenbedarf 19,9 23,4 85
Einzelhandel insgesamt 166,5 295,1 56

Quelle: cima (2017)

5 ohne Umsatzleistungen der Anbieter IKEA, POCO, BABY ONE, MEDA KUCHEN, UNI POLSTER, MARKANT MOBEL
und FISCHERS LAGERHAUS
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Die nachfolgende Abb. 20 fasst die wesentlichen Kennwerte zur Charakterisierung des
Kaarster Einzelhandels auf gesamtstddtischer Ebene zusammen

Abb. 20: Ubersicht Einzelhandelsrelevante Strukturdaten der Stadt Kaarst (Gesamtstadt)

Stadt Kaarst ‘

Einwohner (Stand: 31.05.2017) 43.497
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2016) 115,2
Nachfragepotenzial (in Mio. €) 295,1
Einzelhandelbetriebe (Anzahl) 236
Verkaufsflidche (in m? 89.495
Verkaufsfldche pro Einwohner (in m2/ Einwohner)

= alle Warengruppen 2,06
= in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 0,39
Einzelhandelsumsatz (in Mio. €) 2744
Flachenproduktivitdt (in €/ m?)* 3.066
Zentralitat 93

* Flachenproduktivitdat: Umsatz (Brutto) je m? Verkaufsfliche pro Jahr
Quelle: cima (2017)

Im Jahr 2015 lag die durchschnittliche Flachenproduktivitat im deutschen Einzelhandel bei
rd. 3.450 € je m2 Verkaufsfliche!®. Die ermittelte Flichenleistung in der Stadt Kaarst liegt
Uber alle Betriebe hinweg bei einem Wert von 3.066 € je m? Verkaufsflaiche und damit et-
was unterhalb des Bundesdurchschnittes. Dieser Wert ist im Wesentlichen auf den hohen
Verkaufsflaichenanteil im Bereich des Mobeleinzelhandels innerhalb des Kaarster Stadtge-
bietes zuriickzufiihren. Aufgrund des vergleichsweise hohen Flachenbedarfes eines Mobel-
hauses erreichen diese entsprechend geringe Flachenproduktivitaten.

5.5 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt
Kaarst

Im Zeitraum Januar / Februar 2010 wurde letztmals eine gesamtstadtische Verkaufsfld-
chenerhebung im Kaarster Stadtgebiet durchgefiihrt, so dass eine vergleichende Betrach-
tung der Bestandsdaten der Jahre 2010 und 2017 moglich ist. Fir das Kaarster Stadtge-
biet kann tber einen Zeitraum von rd. 7 Jahren ein Riickgang der Betriebszahlen (- 34)
bei einem deutlichen Anstieg der Verkaufsflichenausstattung (+ 20.515) im Stadtgebiet,
welcher im Wesentlichen auf die Verlagerung des IKEA-Marktes zuriickzufiihren ist, festge-
stellt werden.

Bei dem Riickgang der Betriebszahlen bei gleichzeitigem Anstieg der Verkaufsflichen han-
delt es sich um eine bundesweit zu beobachtende Entwicklung. Diese Entwicklung ist auf

16 Retail Real Estate Report 2016 / 2017, Hahn Gruppe, Bergisch Gladbach
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folgende wesentliche Ursachen zuriickzufiihren, die auch in der Stadt Kaarst zu beobach-
ten sind:

= Rickzug des inhabergefiihrten Facheinzelhandels (u. a. wegen ungeklarter Nachfolge,
zunehmender Wettbewerbsdruck)

= Nachnutzung von Einzelhandelsflichen durch Dienstleistungs- oder Gastronomiebetriebe

= Neuansiedlungen erfolgen haufig in Form flachenintensiver Fachmarktnutzungen

= Wegbrechen lokaler Versorgungsangebote (z. B. Schlecker, Ladenhandwerksbetriebe!’)

Neben den standig fortlaufenden Veranderungsprozessen im Einzelhandel sind die Flachen-
entwicklungen in der Stadt Kaarst im Wesentlichen auf die Verlagerung und deutliche Ver-
kaufsflachenerweiterung des IKEA-Marktes zurlickzufiihren.

Zusammenfassend kann fiir die Stadt Kaarst unter Berlicksichtigung des bestehenden star-
ken Wettbewerbsumfeldes mit mehreren Mittel- und Oberzentren in raumlicher Ndahe zum
eigenen Stadtgebiet von einer Handelsstruktur gesprochen werden, die bei gesamtstadti-
scher Betrachtung maflgeblich durch das Angebot im Mobeleinzelhandel gepragt wird. In-
folge der Neuausrichtung des IKEA-Marktes wird die Stadt Kaarst weiterhin an Attraktivitat
als Mobelstandort in der Region gewinnen. Gleichzeitig ist jedoch auch zu beriicksichtigen,
dass insbesondere im Bereich des innenstadttypischen Einzelhandels weiterhin erhebliche
Kaufkraftabflisse aus dem Kaarster Stadtgebiet bestehen.

Abb. 21: Ubersicht Entwicklung Kenndaten Einzelhandel 2010 - 2017

Verdanderungen 2010 - 2016
2010 2017
e
- 34 N\

Anzahl der Betriebe

Verkaufsflache in m2 68.980 89.495 + 20.515 /l
@ - Verkaufsfliche je Betrieb in m? 255 379 + 124 N
Umsatz in Mio. € 234,6 2744 + 39,8 A
Verkaufsflache je Einwohner in m? 1,65 2,06 + 0,41 y
it o e SN o3y ox om 7
Zentralitat 93 93 +/- 0

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebungen 2010 und 2016 (cima),
cima-Zusammenstellung 2017

17 Backereien / Metzgereien
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6 Nachfragesituation

6.1 Marktgebiet des Kaarster Einzelhandels

Als Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Kaarst wird derjenige Bereich definiert, inner-
halb dessen die Einwohner den Handelsstandort Kaarst regelmafig aufsuchen. Das Markt-
gebiet des Einzelhandelsstandortes wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Diese sind
vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Kaarst

= Branchenmix

= Anziehungskraft und Attraktivitit ansédssiger (GroB-)Betriebe

= Nahe zu Konkurrenzorten

= Angebot an Wettbewerbsstandorten

= Uberschneidungen der Marktgebiete mit den Marktgebieten anderer Mittel- und Ober-
zentren in der Region

= Verteilung der Bevolkerung im Raum

= Verkehrsinfrastruktur

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt)

Bei der Abgrenzung des Marktgebietes des Kaarster Einzelhandels ist dariiber hinaus zu
beriicksichtigen, dass nicht alle Betriebe in gleichem Male in den Raum ausstrahlen. Die
groBte Anziehungskraft und Wirkung geht zweifelsfrei vom IKEA Einrichtungshaus aus, wel-
ches deutlich in die Region hinaus ausstrahlt (die spezifischen Effekte des Anbieters IKEA
bleiben bei der Abgrenzung des Marktgebietes der Stadt Kaarst unberiicksichtigt, da dieser
den Blick auf die tatsdchliche Versorgungsbedeutung der Stadt Kaarst als Mittelzentrum
verzerren wirde).

Auf Grundlage der durchgefiihrten Marktanalyse kann festgestellt werden, dass sich die
Versorgungsbedeutung des Kaarster Einzelhandels mit Ausnahme einzelner Betriebe (v. a.
aus der Mobelbranche) im Wesentlichen auf das eigene Stadtgebiet selbst bezieht. Auf
Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungsschritte ist davon auszugehen, dass der
uberwiegende Anteil des ortlichen Einzelhandelsumsatzes im Bereich des periodischen und
taglichen Bedarfs aus dem Kaarster Stadtgebiet selbst generiert wird. Dies konnte zudem
durch eine im Dezember 2016 / Januar 2017 durchgefiilhrte Kurzbefragung zur Kunden-
herkunft durch die ortlichen Einzelhandler bestatigt werden. Insgesamt hatten 25 Einzel-
hdndler (11 % aller Einzelhandelsbetriebe) eine Darstellung des jeweiligen Marktgebietes
mitgeteilt. In diesem Zusammenhang gaben alle Einzelhandelsbetriebe mit einem Kernsorti-
ment im periodischen Bedarf an, zwischen 80 % und 100 % ihres Umsatzes durch Kun-
den aus der Stadt Kaarst selbst zu generieren. Mit zunehmender Langlebigkeit der Sorti-
mente nimmt dieser Anteil ab. Im Mobelsegment kann zudem ein Uberdrtliches Marktgebiet
bedient werden. Dies spiegelt jedoch ausschlieflich die Marktwirkungen eines in der Stadt
Kaarst vertretenen Spezialsortiments wider.
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Zusammenfassend lasst sich als Marktgebiet fir den Kaarster Einzelhandel im Wesentlichen
das eigene Stadtgebiet definieren. Darliber hinaus bestehen auch Marktwirkungen mit den
an das Kaarster Stadtgebiet angrenzenden Teilbereichen der Umlandkommunen (v. a. Wil-
lich, Korschenbroich und Neuss), wenngleich die Kaufkraftzuflisse aus diesen Bereichen le-
diglich einen geringen Umfang am gesamten Handelsvolumen der Stadt Kaarst ausmachen
diirften.

Die raumliche Abgrenzung des Marktgebietes des Kaarster Einzelhandels stellt eine wichti-
ge Grundlage zur Ermittlung der zur Verfligung stehenden Kaufkraft bei der Bewertung von
Einzelhandelsansiedlungen dar. Es umfasst den Bereich, aus dem die Kunden einen Han-
delsstandort regelmafRig aufsuchen.

Abb. 22: Marktgeb|et des Kaarster Einzelhandels

Marktwirkungen auBerhalb der
Stadt Kaarst 2

“ <2 ‘KIRL&" < = .‘l?"‘!? —{== : / ] ; o - P P e N e T LT URar e
cima Bearbe|tung (2017)
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6.2 Nachfragepotenzial flir den stationaren Einzelhandel

im Kaarster Marktgebiet

Das Kaufkraftpotenzial des Kaarster Einzelhandels ergibt sich im Wesentlichen aus der

vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Stadtgebietes.

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® erfolgt auf der Basis der gemeindescharfen Ein-
wohnerzahlen und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer. Es wird ein
Ausgabesatz pro Kopf im stationdren Einzelhandel von 5.890€% fir das Jahr 2017 zugrun-
de gelegt (Bundesdurchschnitt), der an das Niveau der Stadt Kaarst mit Hilfe des ortlichen
Kaufkraftkoeffizienten angepasst wurde. Der Kaufkraftkoeffizient der Stadt Kaarst liegt mit
einem Wert von 115,2% bereits deutlich ber dem Bundesdurchschnitt (= 100). Der einzel-
handelsrelevante Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Kaarst entspricht, ange-

passt an die ortliche Kaufkraft, 6.785 € / Jahr.

Abb. 23: Nachfragepotenzial fir den stationdren Einzelhandel in der Stadt Kaarst

cima Warengruppe Kaufkraft in Mio. €

téglicher Bedarf insgesamt 159,5
Nahrungs- und Genussmittel 107,5
Gesundheits- und Korperpflege 47,8
Schnittblumen, Zeitschriften 4,3
personlicher Bedarf insgesamt 44,7
Bekleidung, Wasche 24,7
Schuhe, Lederwaren 8,1
Uhren, Schmuck, med.-orth. Bedarf 12,0
Medien, Technik insgesamt 28,3
Biicher, Schreibwaren 53
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto 23,0
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 15,0
Sportartikel, Fahrrader 89
Spielwaren 2,7
Hobbybedarf, Zooartikel 3,4
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 4,2
Einrichtungsbedarf 20,1
Mobel, Antiquitdten 16,6
Heimtextilien 3,5
Baumarktartikel, Gartenbedarf 23,4
Summe 295,1

Quelle: cima (2017)

18 Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der
ren Einzelhandel zur Verfiigung stehen (statistischer Wert).

19 Quelle: cima (2017)
20 Quelle: Michael Bauer Research GmbH (2016)

Bevolkerung der Stadt Kaarst, die dem stationa-
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Insgesamt kann das dem stationdaren Einzelhandel zugrundeliegende Nachfragepotenzial
der Kaarster Wohnbevélkerung auf rund 295,1 Mio. € beziffert werden. Davon entfallen et-
wa 159,5 Mio. € (bzw. rd. 54 %) auf den periodischen Bedarf. Im aperiodischen Bedarfsbe-
reich belduft sich das Nachfragepotenzial auf rd. 135,6 Mio. € (bzw. ca. 46 %). Vor dem
Hintergrund der derzeitigen Wettbewerbssituation im Raum ist davon auszugehen, dass
sich das Marktgebiet des Kaarster Einzelhandels auch zukiinftig nicht wesentlich verandern
wird.

Als wichtige Zielsetzung ist demnach zundchst die Erhohung der Kaufkraftbindung innerhalb
des Kaarster Stadtgebietes selbst zu nennen. In diesem Zusammenhang sollten der Siche-
rung bzw. dem Ausbau des innenstadtrelevanten Einzelhandels in der Kaarster Innenstadt
eine erhohte Prioritat zukommen. Dies gilt auch vor dem Hintergrund regionalbedeutsamer
Entwicklungen auBerhalb des Stadtgebietes (z. B. Einkaufszentren MINTO in Monchenglad-
bach oder RHEINPARK-CENTER Neuss), die sich auf die Marktdurchdringung des Kaarster
Einzelhandels auswirken.
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7/  Nahversorgungskonzept

Eine der wesentlichen Uibergeordneten Zielsetzungen der Kaarster Einzelhandelsentwicklung
ist die Sicherung und Weiterentwicklung einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung
fur die Birger im Kaarster Stadtgebiet.

Unter Nahversorgung wird die Versorgung der ortlichen Wohnbevolkerung mit Waren des
taglichen Bedarfs, aber auch ergdnzenden Dienstleistungsangeboten (z. B. Banken, Post,
Friseur) verstanden. Diese sollte moglichst wohnortnah erfolgen. Da die Versorgung mit Le-
bensmitteln den wichtigsten Baustein der wohnortnahen Versorgung darstellt, wird im fol-
genden Nahversorgungskonzept der konzeptionelle Schwerpunkt auf die Lebensmittelbran-
che gelegt.

Neben zahlreichen kleineren Lebensmittelangeboten (u. a. Backer, Metzger), die fiir die um-
liegende Wohnbevolkerung oft eine sehr bedeutende kleinteilige Grundversorgungsfunktion
tbernehmen, stellen die klassischen Lebensmittelmarkte / Systemanbieter (Discounter, Su-
permarkte, SB-Warenhduser) in der Regel die Haupttrager einer umfassenden Nahversor-
gung dar. Der nachfolgenden Abbildung ist die Ubergeordnete Versorgungsstruktur im Le-
bensmittelbereich (Discounter, Supermarkte, Biomarkt) in Kaarst zu entnehmen. Um die
rdumliche Abdeckung der Versorgung im Stadtgebiet aufzuzeigen, sind dariiber hinaus
schematisch fulllaufige Einzugsbereiche mit einem Radius von 700 m dargestellt. Der 700
m-Radius ist dabei als Durchschnittswert fiir alle Altersgruppen zu verstehen, fir weniger
mobile Kunden sind kiirzere Distanzen anzusetzen.

Mit Blick auf die nachfolgende Abbildung ist zundchst festzustellen, dass fir weite Teile
des Kaarster Stadtgebietes eine fuBlaufige Nahversorgungsstruktur vorgehalten werden
kann. Aus der alleinigen Betrachtung dieser Versorgungsbereiche der bestehenden Le-
bensmittelmarkte im Kaarster Stadtgebiet lassen sich jedoch keine abschlieBenden Hand-
lungsempfehlungen fiir eine nachhaltige Sicherung bzw. einen angemessenen Ausbau der
ortlichen Versorgungsstruktur ableiten. Zum einen ldsst die Betrachtung der Nahversor-
gungsradien keinen Riickschluss auf die Qualitdt der jeweiligen Versorgungseinrichtung zu,
zum anderen bleiben bei dieser Betrachtungsweise auch stadtebauliche Zasuren oder die
ortlichen naturraumlichen Gegebenheiten unberiicksichtigt.

Diesem Umstand wird im Rahmen der nachfolgenden Bewertung der Versorgungssituation
in der Stadt Kaarst Rechnung getragen.
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Abb. 24: Nahversorgungsstruktur in Kaarst (700 m-Nahversorgungsradius)
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Quélle: cima (2017), Kartengrundlage: OpenStreetmap-Mitwirkende 2017
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/7.1 Aktuelle Versorgungsstrukturen in Kaarst

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der raumlichen Verteilung der
Lebensmittelmarkte in Kaarst verdeutlicht, dass in weiten Teilen des Stadtgebietes eine
angemessene Netzabdeckung mit Lebensmittelanbietern dargestellt werden kann. Die Be-
trachtung der Gesamtausstattung zeigt zudem, dass die gdngigen Betriebstypen des Le-
bensmitteleinzelhandels (Discounter, Vollsortimenter) im Stadtgebiet jeweils mehrfach vor-
handen sind und durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) er-
gdnzt werden.

Abb. 25: Ubersicht der Lebensmittelmirkte in Kaarst

Betriebstyp Verkaufsflache
EDEKA Supermarkt Gustav-Heinemann-Strale, Kaarst ca. 2650 m2
REWE Supermarkt Neusser StraBe, Kaarst ca. 1.500 m2
REWE Supermarkt Berliner Platz, Biittgen ca. 1.200 m2
LIDL Discounter Girmes-Kreuz-Stralle, Kaarst ca. 1.200 m2
REWE Supermarkt Sankt-Eustachius-Platz, Vorst ca. 1.180 m2
REWE Supermarkt Am Neumarkt, Kaarst ca. 1.100 m2
ALDI Discounter Konigsberger StraBe, Kaarst ca. 900 m2
ALDI Discounter Ludwig-Erhard-Strale, Kaarst ca. 880 m2
NETTO Discounter Martinusstrale, Kaarst ca. 680 m2
PENNY Discounter Am Maubishof, Kaarst ca. 570 m2
NETTO* Discounter LuisenstraBe, Biittgen ca. 490 m2
DENNS BIOMARKT Biomarkt Maubisstralle, Kaarst ca. 450 m2

* ehem. KAISERS
Quelle: cima (2017)

Als Indikator zur Bewertung der Verkaufsflachenausstattung einer Kommune kann die sog.
Verkaufsflichendichte herangezogen werden. Die Flachendichte beschreibt die Relation der
Flachenausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln zu den Einwohnern in der Stadt
Kaarst. Eine angemessene Versorgungsstruktur wird bei Werten zwischen 0,35 - 0,45 m?
Verkaufsflache je Einwohner angenommen. Wahrend die Versorgungskennziffern in kleineren
Mittelstadten im landlichen Raum nicht selten bei Werten von rd. 0,50 m2 je Einwohner
liegen, erreichen viele GroBstadte haufig Werte, welche unter 0,40 m2 je Einwohner liegen.
Hintergrund ist die Versorgungsfunktion der Mittelstadte im landlichen Raum auch fir Teile
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der Umlandkommunen, wéahrend sich das Nahversorgungsangebot der groBeren Stadte
i.dR. ganz lberwiegend an die eigene Wohnbevolkerung richtet.

In der Stadt Kaarst steht einem Einwohnerpotenzial von rd. 43.500 eine Verkaufsflache im
Nahrungs- und Genussmittelsegment von insgesamt ca. 17.000 m2 (Gesamtflache inkl. Ba-
ckereien, Metzgereien u. a.) gegeniiber. Daraus ergibt sich eine derzeitige Verkaufsflachen-
dichte von 0,39 m2 je Einwohner im Stadtgebiet. Damit verfiigt die Stadt Kaarst aus rein
quantitativer Sicht Uber eine durchschnittliche Verkaufsflichenausstattung im Lebensmit-
telsegment auf gesamtstadtischer Ebene.

Abb. 26: Ubersicht Lebensmittelausstattung in den Stadtteilen
VKF Nahrungs-  VKF Nahrungs- und

Einwohner und Genussmittel/ Haupttrager der
Genussmittel Einwohner (in m2/ Nahversorgung

Stadtteil (abs.)

Kaarst 24.110 11.830 0,49 DENNS BIONMARKT,
EDEKA, ALDI (2x), LIDL

REWE (2x), NETTO, PENNY,

Bittgen 6.779 1.870 0,28 REWE, NETTO
Holzbiittgen 6.195 1.480 0,24 NAHKAUF
Vorst 5.554 1.255 0,23 REWE

HOFLADEN COENEN,

Driesch 845 595 0,70 LAMMERTZHOF

Insgesamt 43.497* 17.030 0,39

*inkl. 14 noch nicht der Gebietsgliederung zugeordnete Personen (Neubaugebiete)
Quelle Einwohnerzahlen: Stadt Kaarst: Melderegisterauswertung, Stand 31.05.2017 / cima
Einzelhandelserhebung 2016

Die Nahversorgungssituation in den einzelnen Stadtteilen ist wie folgt zu bewerten:

= |m Stadtteil Kaarst besteht aus quantitativer Sicht eine leicht tberdurchschnittliche Fla-
chenausstattung im Lebensmittelsegment. Neben den im Innenstadtbereich bestehenden
Lebensmittelmarkten REWE (2x), NETTO, PENNY und DENNS BIOMARKT tragen auch die
in den Gewerbegebietsstandorten Ost (mit ALDI und LIDL) sowie West (mit EDEKA und
ALDI) ansassigen (z. T. groRflachigen) Lebensmittelméarkte zur ermittelten Flachenausstat-
tung bei. Neben den groBeren Lebensmittelmarkten sind im Stadtteil Kaarst zudem eine
Vielzahl von kleinteiligen Nutzungen mit einem Kernsortiment im Lebensmittelbereich
vorhanden. Bereits auf die innerhalb des Kaarster Hauptgeschaftszentrums vorhandenen
kleinteiligen Anbieter (u. a. Backereien, Metzger, Kiosk, Feinkost) entféllt eine Verkaufs-
flache von rd. 850 m2 im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Diesen kleinteiligen
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Angebotsformen kommt somit im Stadtteil Kaarst ebenfalls eine bedeutende Rolle im
Hinblick auf die Ausstattung im Lebensmittelsegment zu.

Unter qualitativen Gesichtspunkten ist darauf hinzuweisen, dass v. a. die Verkaufsfla-
chendimensionierung des am Standort Maubishof ansdssigen PENNY Lebensmitteldis-
counters bereits deutlich unterhalb aktueller Marktanforderungen liegt. Auch der in den
Rathaus Arkaden (Neumarkt) ansdssige REWE-Markt weist eine im Vergleich zu moder-
nen Markten geringe Gesamtverkaufsfliche auf. Die genannten Lebensmittelmarkte stel-
len fur die jeweiligen Standortbereiche innerhalb der Kaarster Innenstadt wichtige Fre-
quenzbringer dar und sind somit auch fiir das jeweilige Standortumfeld von besonderer
Bedeutung.

= Aus versorgungsstruktureller Sicht weist der Stadtteil Kaarst eine insgesamt an-
gemessene Verkaufsflichenausstattung im Nahrungs- und Genussmittelsegment
auf. Grundsatzlich positiv ist zu werten, dass im Stadtteil Kaarst beide pragen-
den Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels (Vollsortimenter und Discoun-
ter) mehrmals vorhanden sind und der Stadtteil somit einen attraktiven Be-
triebstypenmix aufweist. Mit Blick auf vorhandenen Anbieter ist jedoch festzu-
stellen, dass die bestehenden Lebensmittelmarkte im Hauptgeschiftsbereich (v.
a. Standorte Maubishof, Rathaus-Arkaden) Uber vergleichsweise geringe Gesamt-
verkaufsflachen verfiigen. Da diese Anbieter mafBgeblich die Grundfrequenz des
innerdrtlichen Hauptgeschaftsbereiches pragen ist darauf zu achten, dass diese
Betriebe auch langfristig zeitgemaR am Markt positioniert werden konnen. Dem-
entsprechend sollten zukiinftige Flachenentwicklungen im Stadtteil Kaarst vor-
rangig auf Standorte innerhalb des Kaarster Hauptgeschaftszentrums gelenkt
werden (siehe dazu auch standortbezogene Handlungs- und Steuerungsempfeh-
lungen in den Kapiteln 10 - 12).

= Aus rein quantitativer Sicht weist der Stadtteil Biittgen mit einer Verkaufsflachendichte
von 0,28 m2? je Einwohner eine unterdurchschnittliche Ausstattung im Lebensmittelseg-
ment auf. Innerhalb des mit rd. 6.780 Einwohnern besiedelten Stadtteils befinden sich
die beiden Lebensmittelmarkte NETTO (Luisenstrale, ehem. KAISERS) und REWE am
Standort Berliner Platz. Beide vorhandenen Markte erreichen eine hohe Versorgungsbe-
deutung fiir den Stadtteil Bittgen selbst.

= Unter Beriicksichtigung des im Oktober 2016 erdffneten REWE Lebensmittel-
marktes am Standort Berliner Platz sowie der erfolgten Nachnutzung des ehe-
maligen KAISERS-Marktes am Standort Luisenstrale durch den Anbieter NETTO
verfligt der Stadtteil Biittgen gegenwartig lber beide gangigen Betriebstypen
des Lebensmitteleinzelhandels (Vollsortimenter und Discounter) und damit tber
einen angemessenen Betriebstypenmix. Diese Angebotsstruktur gilt es im Stadt-
teil Bittgen zu erhalten. Da die Immobile des ehemaligen KAISERS durch den
aktuellen Mieter NETTO lediglich bis Ende September 2019 zwischengenutzt
werden kann, sind bereits friihzeitig Nutzungsoptionen zu erarbeiten, um die
Nahversorgungsstruktur im Stadtteil auch langfristig erhalten zu konnen. Bereits
vorliegende Planungen sehen den Neubau eines Lebensmitteldiscounters als Er-
satz fir den aktuell bestehenden kleinflichigen NETTO-Markt vor. Die cima hat
bereits im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme die stddtebauliche Ver-
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traglichkeit fiir einen Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Gesamtver-
kaufsfliche von 1.000 m? ermittelt.?!

Der Stadtteil Holzbiittgen weist in der Gesamtschau eine unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflachendichte von 0,24 m2? je Einwohner im Lebensmittelsegment auf. Wichtige Ver-
sorgungsfunktion Ubernimmt im Stadtteil ein kleinflichiger NAHKAUF Lebensmittelmarkt
am Standort Konigstrale. Aufgrund der geringen Verkaufsflichendimensionierung des
Anbieters beschrankt sich die Versorgungsfunktion im Schwerpunkt jedoch auf das un-
mittelbare  Wohnumfeld. Sonstige Versorgungsstandorte auBerhalb des Stadtteils Holz-
biittgen (bernehmen derzeit einen nicht unerheblichen Teil der Versorgungsfunktion. Vor
dem Hintergrund der raumlichen Nahe sowie der umfassenden Angebotsstrukturen dirf-
te der Standort Gewerbegebiet West im Stadtteil Kaarst (mit u. a. EDEKA, ALDI) einen
nennenswerten Teil der Versorgung fiir den Stadtteil Holzbiittgen iibernehmen.

= Aus rein versorgungsstruktureller Sicht besteht Handlungsbedarf zur Verbesse-
rung der Nahversorgungsfunktion innerhalb des Stadtteils Holzbiittgen. Die vor-
handenen Versorgungseinrichtungen (insbesondere NAHKAUF, Ké&nigstraRe) sind
derzeit nicht in der Lage, einen vollstandigen Versorgungsauftrag fir die rd.
6.200 Einwohner des Stadtteils zu erfiillen. Neben dem genannten kleinflichigen
NAHKAUF-Markt weist das ortliche Angebot ausschliellich einzelne kleinteilige
Nutzungen mit ergdanzenden Versorgungsfunktionen (u. a. Getrdnkeanbieter, Ba-
ckerei, Hofladen) auf. Vor dem Hintergrund der rdaumlichen Lage des Stadtteils
Holzbiittgen unmittelbar sidlich des Stadtteils Kaarst (ibernehmen auch die in
den Gewerbegebietslagen Ost und West (Stadtteil Kaarst) vorhandenen Lebens-
mittelmarkte derzeit Versorgungsfunktion fiir die Einwohner des Stadtteils Holz-
buttgen. Gegenwartig bestehen im Stadtteil keine nennenswerten Fldchenpoten-
ziale zum Ausbau der Nahversorgung. Dies gilt sowohl fiir die Errichtung neuer
Handelsimmobilien, als auch fiir die Erweiterung der bestehenden Angebots-
strukturen. Die Bestandssicherung des derzeit am Standort KonigstraBe beste-
henden kleinflachigen Lebensmittelmarktes NAHKAUF sollte trotz der immobi-
lienseitigen Defizite (v. a. geringe Verkaufsflache, geringes Stellplatzangebot)
Prioritdt genieBen.

Innerhalb des Kaarster Stadtteils Vorst steht einem Potenzial von rd. 5.550 Einwohnern
eine Verkaufsflache im Lebensmittelsegment von 1.255 m?2 gegeniiber. Aus diesem Ver-
haltnis lasst sich eine Flachendichte bei Nahrungs- und Genussmitteln von 0,23 m?2 je
Einwohner im Stadtteil ableiten. Auch im Stadtteil Vorst ist somit aus rein quantitativer
Sicht eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachendichte festzustellen. Mit den Lebensmit-
telanbietern REWE ist jedoch ein zeitgemaBer Lebensmittelmarkt in Zentraler Lage im
Stadtteil verortet, der einen erheblichen Anteil der ortlichen Lebensmittelkaufkraft im
Stadtteil binden kann. Aus versorgungsstruktureller Sicht hat die Etablierung eines mo-
dernen Lebensmittelmarktes am Standort St.-Eustachius-Platz eine deutliche Verbesse-
rung im Bereich der Nahversorgung bewirkt.

21

Im Sinne einer worst-case-Betrachtung konnte die stddtebauliche Vertrédglichkeit fiir einen Lebensmitteldis-
countmarkt des in Deutschland vertretenen Branchenfiihrers ALDI ermittelt werden. Da dieser Betreiber die
hochsten Umsatzleistungen je m2 Verkaufsfliche im Discountsegment generiert (sog. Flachenproduktivitat), ist
die Vertrédglichkeit Betreiberunabhdngig zu sehen. Die gepriifte Verkaufsfliche von 1.000 m2 ist als maximale
Gesamtverkaufsflache fir den Standort LuisenstraBe zu verstehen.

cima.
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= Trotz der vergleichsweise niedrigen Verkaufsflachendichte im Stadtteil Vorst be-
steht derzeit kein akuter Handlungsbedarf zum weiteren Ausbau der oOrtlichen
Versorgungsfunktion. Der Stadtteil Vorst verfligt in zentraler Lage Uber einen
zeitgemaR aufgestellten Lebensmittelvollsortimenter der die Versorgungsfunktion
im Stadtteil sicherstellt. Der vorhandene Markt ist in Kombination mit weiteren
Versorgungseinrichtungen im unmittelbaren Standortumfeld (u. a. Backer, Apo-
theke) als standortangemessene Versorgungseinrichtung fiir den Stadtteil Vorst
zu bewerten. Die bestehende Struktur ist in ihrem Bestand zu sichern und kann
entsprechend der Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil zukinftig an aktuelle
Markterfordernisse angepasst werden. Vor dem Hintergrund der bislang leicht
unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelsegment sind
entsprechende Entwicklungspotenziale darstellbar.

= Fir den Stadtteil Driesch kann aus rein quantitativer Sicht eine vergleichsweise hohe
Verkaufsflaichendichte im Nahrungs- und Genussmittelsegment von 0,7 m2 je Einwohner
festgestellt werden. Dieser Hohe Wert ergibt sich jedoch ausschlieBlich durch das Vor-
handensein zweier groerer Hofverkdufe im Stadtteil. Im Verhdltnis zum geringen Poten-
zial von rd. 850 Einwohnern ergibt sich somit der rechnerisch hohe Wert.

= Klassische Versorgungsstrukturen im Sinne eines Lebensmittelmarktes bestehen
im dorflich gepragten Stadtteil Driesch nicht. Entsprechende Ansiedlungen gro-
Beren Zuschnitts sind vor dem Hintergrund des nur geringen Einwohner- und
Kaufkraftpotenzials im Nahbereich nicht zu erwarten. Die Versorgungsfunktion
fur die Bewohner des Stadtteils werden auch zukiinftig im Wesentlichen durch
die bestehenden Lebensmittelmarkte in den Stadtteilen Vorst und Bittgen
tibernommen werden.
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8 Zentren- und Standortkonzept fiir die
Stadt Kaarst

3.1 Zum Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs® erfuhr mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches und der Einfiihrung des § 34, Abs. 3 BauGB in das Baurecht einen erheblichen
Bedeutungszuwachs. Demnach ist fir die Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im so
genannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfligen in die ndahere Umgebung Vo-
raussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen® auf Zent-
rale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu er-
warten sein durfen.

Was ,Zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und worin sie
sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf
die Planungspraxis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitia-
tiven einzelner Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,,Zentraler Versorgungsbe-
reich in Landesentwicklungsprogrammen oder Einzelhandelserldssen haben ebenfalls zu
einer weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumentariums gefiihrt.

Das Bundesverwaltungsgericht verwendet eine Definition des Begriffs ,Zentraler Versor-
gungsbereich®, die bereits in zahlreichen Urteilen und Beschliissen zitiert wurde und daher
als allgemeingiiltig gelten kann:

.Zentrale Versorgungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Rechtsprechung
des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote - eine Versorgungsfunktion (lber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt. Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich
L S d § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stad-
tebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdaumlich konzentrierte Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fulSldufigen Einzugsbereich zu versorgen,
kann einen zentralen Versorgungsbereich i S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend
ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Ver-
sorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der
Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktio-
nal zu verstehen. Zentralitat kann durchaus kleinteilig sein‘

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vorgaben fiir die Ab-
grenzung der Zentralen Versorgungsbereiche:

= |nnerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgelegten Zentren die Zent-
ralen Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

22 BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 2.08
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= Die Rechtsprechung hat klargestellt, dass eine Stadt mehrere Zentrale Versorgungsbe-
reiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzentrisch strukturierte Stadte mit
eigenstandigen Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgeprdgten Stadt-
teilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.?

= Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie
vage, z. B. als kreisférmige Markierung, zu definieren. Es hat eine parzellenscharfe Ab-
grenzung zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im
Zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert sind.?

= Fir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sind die nachfolgend aufgefiihr-
ten Kriterien zu beachten: Vielfalt und Umfang der Angebote, Nutzungsmix, integrierte
Lage, verkehrliche Erreichbarkeit. Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen
und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige
raumordnerische oder stadtebauliche Konzeptionen zu berilicksichtigen. Daraus ergibt
sich, dass Zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits
vollstandig als Zentrale Versorgungsbereiche entwickelt sein missen; sie sollten zum
Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes Angebot an offentli-
chen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen, Handwerksbetriebe, Bironutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funkti-
onal eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funkti-
on eines Zentralen Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer groBeren Ge-
meinde ist das Angebot vielfadltiger als in dem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde.
Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Ver-
sorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beurteilung des
Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die nach Branchen differenzierten An-
gebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

= Eindeutig nicht als Zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die bloRe Agglomerati-
on mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z. B. der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines
benachbarten Discounters und weiterer Fachméarkte an einer Ausfahrtsstrale).

= Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwicklungsmoglichkei-
ten gleichermaBen zu berlicksichtigen. Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhan-
delsstandort als Zentraler Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung
an die angefiihrten Rechtsvorschriften folgende BewertungsmaRBstiabe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

= stddtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

= vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdumliche Strukturen,
= heutige und geplante Versorgungsfunktion,

= stddtebauliche Planungen der Kommune.

23 Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
4 Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3. 2005.

[N]
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3.2 Allgemeine Typisierung der Zentrenstruktur

Haufig verfligen Ober- und Mittelzentren (ber eine Siedlungs- und Bevolkerungsstruktur,
aus der sich die folgenden Standorttypen entwickeln:

8.2.1 Hauptzentrum

Das Hauptzentrum (i. d. R. die Innenstadt) Ubernimmt gesamtstadtische und z. T. regionale
Versorgungsfunktionen mit Waren aller Art, zugleich auch die Aufgaben der Nahversorgung
fir die Anwohner der Innenstadt.

Grundsatzlich gelten im Hauptzentrum einer Kommune keine Sortiments- oder Verkaufsfla-
chenbegrenzungen, sofern sie nicht zu einer Beeintrdachtigung anderer Zentraler Versor-
gungsbereiche in der jeweiligen Kommune oder einer Nachbarkommune bzw. der woh-
nungsnahen Versorgung fiihrt. Damit sind in einem Hauptzentrum alle Betriebe mit zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuldssig. Grundsatzlich sind auch Betriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. In der
Regel wird die Unterbringung dieser Anbieter (z. B. Gartencenter, Baumarkt) aber aus stad-
tebaulichen und verkehrlichen Griinden nicht erfolgen.

= In der Stadt Kaarst wird im Rahmen des vorliegenden Konzeptes mit der In-
nenstadt Kaarst eine Standortlage als Hauptzentrum im Sinne eines Zentralen
Versorgungsbereiches klassifiziert. Die dortigen Versorgungseinrichtungen verfii-
gen Uber Angebotsstrukturen aller Bedarfsbereiche und (ibernehmen gesamt-
stadtische Versorgungsfunktion.

8.2.2 Nebenzentrum

Ein Nebenzentrum (hadufig auch als Stadtteil- oder Stadtbezirkszentrum bezeichnet) dient
Uberwiegend der Nahversorgung des Stadtteils oder Stadtbezirks, dariiber hinaus aber
auch der Grundversorgung mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs.

Die in einem Nebenzentrum zuldssigen Betriebe richten sich in Art und Umfang nach der
Funktion des Zentrums. Eine Gefdhrdung anderer Zentren innerhalb und auBerhalb des
Stadtgebietes ist auszuschlieBen. Hieraus folgt, dass ein Nebenzentrum entsprechend sei-
ner Versorgungsfunktion auch tber grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
oder zentrenrelevanten Kernsortimenten verfiigen kann. Gerade in groferen Stddten (ber-
nehmen die Nebenzentren haufig wichtige Versorgungsaufgaben fiir einwohnerstarke Stadt-
teile oder ganze Stadtbezirke, die einen entsprechenden Geschéftsbesatz erforderlich ma-
chen.

= Mit dem Nebenzentrum Biittgen verfiigt die Stadt Kaarst lber einen weiteren
Zentralen Versorgungsbereich, dessen Versorgungsbedeutung aufgrund der vor-
handenen Ausstattung mit Einzelhandelsnutzungen im periodischen und persén-
lichen Bedarf bereits Uber die Versorgung des unmittelbaren Nahbereichs hin-
ausgeht. Der Versorgungsbereich dieses Zentrums umfasst im Wesentlichen den
gesamten Stadtteil Biittgen sowie die unmittelbar angrenzenden Siedlungsberei-
che.
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8.2.3 Nahversorgungszentrum

Ein Nahversorgungszentrum dient i.d.R. der Versorgung der Biirger des Ortsteils/ Quartiers
mit Gutern des tdglichen Bedarfs; ein leistungsfahiger Lebensmittelanbieter (Discounter o-
der Supermarkt) ist vorhanden oder geplant sowie mindestens ein Betrieb des Le-
bensmittelhandwerks (Backerei, Metzgerei). Ergdnzend findet sich meist ein weiteres Ange-
bot des taglichen Bedarfs (Drogerie, Apotheke etc.). Hingegen sind im mittel- und langfris-
tigen Bedarf nur einzelne Angebote mit geringer Tiefe und Breite vorhanden oder fehlen
haufig ganzlich. In Nahversorgungszentren sind damit grundsatzlich auch in begrenztem
Umfang zentrenrelevante Sortimente zuzulassen, um die Versorgung der Bevolkerung si-
cherzustellen.

= Innerhalb des Kaarster Stadtgebietes kann unter Beriicksichtigung der tatséchli-
chen ortlichen Verhdltnisse neben dem innerstiadtischen Hauptzentrum und dem
Nebenzentrum Biittgen ein weiterer Zentraler Versorgungsbereich im Stadtteil
Vorst mit der Funktion eines Nahversorgungszentrums abgegrenzt werden. Im
Unterschied zum bisherigen Fachentwicklungsplan Einzelhandel der Stadt Kaarst
aus dem Jahr 2010 wird der Bereich entlang der Kaarster StraBe im Stadtteil
Holzbiittgen nicht weiter als Nahversorgungszentrum im Sinne eines Zentralen
Versorgungsbereiches dargestellt. Die dort vorhandenen Nutzungen lassen im
Bereich des Lindenplatzes zwar einen gewissen Zentrencharakter erkennen, al-
lerdings handelt es sich dabei lediglich um die Konzentration einiger kleinteili-
ger Angebote wie Apotheke oder Backerei die der Grundversorgung im unmit-
telbaren Wohnumfeld dienen. Die fiir einen Zentralen Versorgungsbereich erfor-
derliche Mindestausstattung zur Deckung der Nahversorgung in Form eines Le-
bensmittelanbieters (Discounter oder Supermarkt) ist jedoch nicht vorhanden.

8.2.4 Solitare Nahversorgungslagen (kein Zentraler Versorgungsbereich)

Solitdare Nahversorgungslagen sollen der Versorgung der Biirger im Nahbereich mit Giitern
des taglichen Bedarfs dienen. Es handelt sich dabei i. d. R. um solitare Lebensmittelanbie-
ter (Discounter, Supermarkt) mit zum Teil angeschlossenem Backshop. Die Zuldssigkeit ei-
nes grof¥flichigen Lebensmittelbetriebes auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches ist
nur unter bestimmten Voraussetzungen? planungsrechtlich zulissig.

= Ergdnzend zu den Zentralen Versorgungsbereichen bestehen im Kaarster Stadt-
gebiet mehrere solitire Nahversorgungslagen, welche aufgrund der nur gering
ausgepragten oder fehlenden ergdnzenden zentrenprigenden Nutzungen (z. B.
Dienstleistung, Gastronomie) nicht die Grundvoraussetzungen zur Abgrenzung
als Zentrale Versorgungsbereiche erfiillen. Aufgrund der wichtigen Bedeutung als
wohnungsnahe Versorgungsstandorte ergdanzen diese das Netz der Nahversor-
gungszentren jedoch sinnvoll und sind entsprechend bei der Weiterentwicklung
der ortlichen Nahversorgung zu beriicksichtigen. Als typische Beispiele solcher
Betriebe sind in der Stadt Kaarst die Anbieter NETTO (LuisenstraBe, Biittgen)
und NAHKAUF (KénigstraBe, Holzbiittgen) zu nennen.

2 Der LEP NRW fiihrt in Ziel 6.5-2 die zwingend zu erfiillenden Kriterien zur Ansiedlung eines groBflichigen Le-
bensmittelmarktes auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche auf (vgl. Kap. 3).
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8.25 Fachmarktstandorte (kein Zentraler Versorgungsbereich)

Zusatzlich konnen die Kommunen vorhandene und beflirwortete Standorte des grofflachi-
gen Einzelhandels mit nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten als
Fachmarktstandorte® darstellen. Die raumliche Konzentration solcher Betriebe (z. B. Bau-
markt, Tierfutterfachmarkt, Mobelmarkt) ist unter stddtebaulichen Gesichtspunkten (u. a.
Bindelung von Verkehrsstromen, Flachenverbrauch) grundsatzlich zu empfehlen. Diese
Standorte sind wie in der nachfolgenden Abbildung aufgefiihrt zu charakterisieren:

Abb. 27: Merkmale von Fachmarktstandorten

Versorgungsfunktion Versorgung der Gesamtstadt oder Teilen der Stadt, z.T. der
Region mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Warenangebot Standortspezifisches Angebot aller Bedarfsstufen, haufig
Schwerpunkt bei Waren des langfristigen Bedarfs

Ergdnzende Funktionen Meist nicht vorhanden, wenn (berhaupt, dann nur einzelne
Dienstleistungen (Geldautomaten, Tankstelle, WaschstralRe)

Stadtebau In der Regel ohne bzw. mit geringen stddtebaulichen Gestal-
tungselementen

Lage Bevorzugung von autoorientierten Standorten

Quelle: cima (2017)

= In der Stadt Kaarst konzentrieren sich bereits gegenwértig (z. T. groBflichige)
Einzelhandelsbetriebe mit einem teilweise nicht zentrenrelevanten Kernsortiment
auf einige Standortbereiche im Stadtgebiet. Zu nennen sind in diesem Zusam-
menhang die die Gewerbegebietsstandorte Ost und West, der Standort des
IKEA Mébelhauses (Gewerbegebiet Kaarster Kreuz) sowie der Standort des GAR-
TENCENTERS SCHMITZ an der Neusser Strale an dem sich in der Vergangen-
heit bereits weitere fachmarktorientierte Angebotsformen (FRESSNAPF, TRINK-
GUT) angesiedelt haben. Aktuelle Planungen sehen am Standort Neusser Strale
die Umnutzung einer Teilfliche des GARTENCENTER SCHMITZ vor. Es bestehen
Bemiihungen zur Ansiedlung eines kleinflachigen Non-Food-Discounters.
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8.3 Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Kaarst

Aufbauend auf den zuvor dargestellten Kriterien und ausgehend von den vorhandenen Ein-
zelhandelsstrukturen im Kaarster Stadtgebiet hat die cima die in der nachfolgenden Abbil-
dung dargestellte Zentren- und Standortstruktur entwickelt.

Abb. 28: Zentrenstruktur in Kaarst

Hauptzentrum

* Innenstadt Kaarst
Nebenzentrum

e Blttgen

Nahversorgungszentrum

¢ \/orst

Solitare Nahversorgungslagen (keine Zentralen Versorgungsbereiche)

e Luisenstralie, Buttgen (NETTO)
* K&nigstralle, Holzblttgen (NAHKAUF)

Fachmarktstandorte

* Gewerbegebiet Ost (mit u. a. POCO, LIDL, BABY ONE, IKEA¥)
* Gewerbegebiet West (mit u. a. EDEKA, HAGEBAUMARKT)

* Gewerbegebiet Kaarster Kreuz (Standort IKEA-Neubau)
* Fachmarktstandort Neusser Strale

* bis Oktober 2017, dann Eréffnung des neuen IKEA-Hauses am Standort Gewerbegebiet
Kaarster Kreuz
Quelle: cima (2017)
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Abb. 29: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur der Stadt Kaarst

7 Willich

Kartengrundlage: openstreetmap-Mitwirkende 2017, cima-Bearbeitung 2017

Die raumliche Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche erfolgte in Abstimmung mit
dem Auftraggeber. In nachfolgender Ubersicht werden exemplarisch die allgemeinen Krite-
rien zur Kategorisierung der Zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentrum, Nebenzentrum,
Nahversorgungszentrum) dargestellt.
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Abb. 30: Kriterien zur Kategorisierung Zentraler Versorgungsbereiche

Anforderungen | Hauptzentrum Nahversorgungszen-
tren

Einzugs- /
Versorgungs-
bereich

Branchenmix,
Sortimente

Kundenmagne-
ten

Betriebsty-
penmix

Komple-
mentarnutzun-
gen

(Auswahl)

Gesamtstadtisch

alle Bedarfsbereiche

in mehreren Branchen;
auch in den innerstadti-
schen Leitsortimenten
(Textil, Schuhe, etc.)

Einkaufszentrum,
Fachmarkte, Lebensmit-
telmarkt, Fachhandel

Offentliche Verwaltung
Finanzdienstleister, kon-
sumorientierte Dienstleis-
ter, Kultur und
Freizeitanbieter,
vielfaltiges Gastronomie-
angebot

Quelle: cima (2017)

Wohnumfeld, Stadtteil
fuBlaufiger
Nahbereich

Stadtteil, z. T. ge-
samtstadtisch

Schwerpunkt beim
kurz- und
mittelfristigen Bedarf

Schwerpunkt bei nah-
versorgungsrelevan-
ten Sortimente

Lebensmittelmarkt, Lebensmittelmarkt
Fachmarkte
bzw. attraktive Fach-

geschdfte

Lebensmittemarkt, Lebensmittelmarkt,

Fachmarkte, Lebensmittelhand-
Fachhandel werk;
erganzend Fachhan-
del / Filialen

(Schwerpunkt Nahver-
sorgung wie Drogerie,
Apotheke, Blumen,
Schreibwaren)

Post-Agentur; Bank-
filiale/Service-

Post-Agentur; Bank-
filiale/Service-

Terminal, Arzte, Terminal,
Restaurant, Cafe, Im- Arzte, Bistro, Imbiss
biss, Reisebiiro, Reini- Frisor

gung, Frisor

Die in der Stadt Kaarst bestehenden Zentralen Versorgungsbereiche werden nachfolgend
detailliert dargestellt. Dariiber hinaus werden Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung der
Zentralen Versorgungsbereiche als Einzelhandelsstandorte gegeben. Die Darstellung der je-
weiligen Zentralen Versorgungsbereiche erfolgt in Form sogenannter Zentrensteckbriefe.

cima.
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8.3.1 Hauptzentrum Kaarst

Hauptzentrum Kaarst

Kurzcharakteristik

Der Zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Kaarst erstreckt sich zwischen Neusser Strale
und FriedensstraBe aus nordlicher Richtung entlang der MaubisstraBe in Richtung Siiden bis
zum Standort der Rathaus Arkaden /Alte HeerstraRe. Im Westen umfasst das Zentrum dariiber
hinaus den Bereich der MartinusstralBe zwischen der Einmiindung Heinrich-Hertz-Stralle im Sii-
den und dem Kreuzungsbereich MartinusstraBe / Friedensstrale im Norden. Mit einer Nord-
Siid-Ausdehnung von rd. 650 m und einer Ost-West-Ausdehnung von rd. 400 m entspricht der
Zentrale Versorgungsbereich einen fullaufig erlebbaren Raum.

Im Vergleich zur Zentrenabgrenzung aus dem Jahr 2010 erfolgt im Rahmen der Fortschreibung
des Fachentwicklungsplanes Einzelhandel eine etwas kompaktere Abgrenzung, welche v. a. den
Bereich zwischen Mittelstrale und GiemesstraBe nordlich des REWE-Marktes an der Neusser
StraBe nicht weiter berlicksichtigt. Die dortige Siedlungsstruktur ist ganz (berwiegend durch
Wohnnutzungen gepragt und weist zudem keine handelsseitigen Entwicklungspotenziale auf.
Dariiber hinaus erfolgt die Neuabgrenzung im Wesentlichen parzellenscharf entlang der Grund-
stlicksgrenzen, so dass z. B. im Falle von Entwicklungen innerhalb des Zentrums eindeutige
Flachenabgrenzungen vorgenommen werden konnen.

Die starkste Konzentration zentrenpragender Nutzungen besteht im Siidosten des Hauptzent-
rums im Bereich MaubisstraBe / Am Maubishof / Alte HerrstraBe (6stlicher Teil). In diesem
Teilbereich, der im Wesentlichen durch die vorhandenen Einzelhandelsnutzungen in den Rat-
haus Arkaden (mit u. a. REWE und ROSSMANN) sowie dem gegeniiberliegenden Standort Am
Maubishof (mit u. a. PENNY, REFORMHAUS GOLL) gepragt wird, konzentrieren sich etwa 41 %
aller im Hauptzentrum ansdssigen Einzelhandelsbetriebe. Auch der in dieser Lage erwirtschafte-
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te Einzelhandelsumsatz erreicht einen Anteil von rd. 41 % am insgesamt innerhalb des Haupt-
zentrums erwirtschafteten Umsatzes.

Als weiterer innerstadtischer Handelsschwerpunkt ist der nordliche Bereich des Kaarster Haupt-
zentrums entlang der Neusser StrafBe zu klassifizieren. Diese Standortlage wird mafRgeblich
durch den dort ansdssigen REWE Lebensmittelvollsortimenter geprdgt. Mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 1.500 m? stellt dieser zugleich den flachenméaBig gréften Einzelbetrieb im
Kaarster Hauptzentrum dar. Im unmittelbaren Standortumfeld sind weitere, jedoch ausschliel3-
lich kleinteilig strukturierte Einzelhandelsangebote (u. a. KODI, ZICKZACK Bastelbedarf, BLUTEN-
REICH) vorhanden.

Entlang der MaubisstraBe als Verbindungsachse zwischen den zuvor dargestellten Handels-
schwerpunkten im Norden und Siiden des Zentralen Versorgungsbereiches sind weitere innen-
stadtpragende Nutzungen vorhanden. Der Besatz an Einzelhandelsnutzungen ist in diesem Be-
reich bereits geringer ausgeprdgt und wird starker durch sonstige Nutzungen (Dienstleistungen
/ Wohnen) unterbrochen. Als standortprdgender Einzelhandelsbetrieb ist der Lebensmittelanbie-
ter DENNS BIOMARK in Hohe der Einmindung Am Dreieck zu nennen.

Der westliche Teilbereich des innerstadtischen Hauptzentrums entlang der Martinusstralle sowie
der Verbindungen zur MaubisstraBe (FriedensstraBe / Matthias-Claudius-StraBe / Alte Heer-
straBe ab Einmiindung Am Dreieck) wird im Hinblick auf die Anzahl der dort vorhandenen Nut-
zungen bereits deutlich starker durch Wohnnutzungen gepragt. Dennoch bestehen in diesem
Bereich weiterhin mehrere Handels- und Dienstleistungsbetriebe, welche im Sinne der Ange-
botsvielfalt ebenfalls zur Versorgungsfunktion als innerstadtisches Hauptzentrum beitragen. Ne-
ben verschiedenen Einzelhandelseinrichtungen (u. a. NETTO, HUGEN RAUM UND DESIGN, BRO-
CKERS Sanitatshaus) sind dies eine Reihe bedeutender Dienstleistungsnutzungen (u. a. Post-
bank, Arzte).

Aus Handelssicht konnen flr das innerstadtische Hauptzentrum zusammenfassend folgende
Merkmale dargestellt werden:

= Die Einzelhandelsstrukturen innerhalb des Kaarster Hauptzentrums sind Uberwiegend
kleinteilig strukturiert.

= Die durchschnittliche Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebes liegt in der Innenstadt
bei rd. 110 m2.

= Mit Ausnahme der ansdssigen Lebensmittelanbieter und des Drogeriemarktes weist kein
weiterer Einzelhandelsbetrieb innerhalb des Kaarster Hauptzentrums eine Verkaufsfla-
chendimensionierung von mehr als 400 m?2 auf.

= Mit den beiden REWE-Markte (Neusser StraBe und Rathaus Arkaden) sind lediglich zwei
grofflachige Einzelhandelsbetriebe in der Kaarster Innenstadt ansassig.

= Der Verkaufsflachen- und Umsatzschwerpunkt liegt im Bereich des periodischen Bedarfs
(v. a. Nahrungs- und Genussmittel / Gesundheits- und Korperpflege)

= Die Verkaufsflichenanteile in den innenstadttypischen Sortimentsgruppen (z. B. Beklei-
dung / Schuhe) sind derzeit im Hauptgeschiftsbereich nur gering ausgepragt.
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Versorgungsgebiet

Das Versorgungsgebiet des Kaarster Hauptzentrums umfasst das gesamte Stadtgebiet mit sei-
nen rd. 43.500 Einwohnern. Darliber hinaus lbernimmt das Hauptzentrum lediglich in unterge-
ordneter Form Versorgungsfunktionen fiir Teile der Umlandkommunen. Aufgrund der rdaumlichen
Nahe und guten verkehrlichen Erreichbarkeit sind u. a. Kundenbeziehungen zwischen Einwoh-
nern der Neusser Furth und dem Kaarster Hauptgeschaftszentrum festzustellen.

Einzelhandelsbestand im Hauptzentrum Kaarst

Anzahl VKF in Umsatz in
Warengruppe Betriebe* m2** Mio. €**
Nahrungs- und Genussmittel 24 4725 22,4
Gesundheits- und Korperpflege 8 1.050 11,6
Schnittblumen, Zeitschriften 2 250 0,7
Bekleidung, Wasche 17 1.195 41
Schuhe, Lederwaren 6 305 1,7
Uhren, Schmuck, med.-orthop. Bedarf 14 565 3,3
Bilicher, Schreibwaren 5 650 2,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 6 210 1,0
Sportartikel, Fahrrader 1 200 0,6
Spielwaren 1 30 0,1
Hobbybedarf, Zooartikel 1 115 0,3
Glas, Porzellan, Keramik, Haushalt 7 775 1,7
Mobel, Antiquitdten 3 370 0,6
Heimtextilien 2 465 1,2

Baumarktartikel, Gartenbedarf 20%** < 0,1%**
Gesamt 97 10.925 50,9

* Zuordnung nach Verkaufsflichenschwerpunkt / ** nach Teilsortimenten bereinigte Verkaufsflichen- und Umsatzwerte /
*** ausschlieBlich Randsortimente

Magnetbetriebe im Hauptzentrum Kaarst

= REWE (Neusser StraBe) = RATHAUS ARKADEN (mit u. a. REWE / ROSSMANN)
= NETTO = PENNY = PARFUMERIE BECKER
= DENNS BIOMARK = KODI = ERNSTINGS FAMILY
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Handlungsempfehlungen

= Uberpriifung der Entwicklungsméglichkeiten der bestehenden Magnetbetriebe hinsichtlich Op-
timierung des Marktauftrittes (u. a. Flachenoptimierung der Lebensmittelmérkte und des Dro-
geriemarktes).

= Schaffung entsprechender Fldchenpotenziale zur Etablierung frequenzstarker Handelsnutzun-
gen in der Innenstadt. In diesem Zusammenhang ist voraussichtlich der Umbau / Abriss be-
stehender Bausubstanz erforderlich. Entwicklungspotenziale werden im Wesentlichen in den
typischen innerstadtischen Leitsortimenten Bekleidung, Schuhe und Elektrowaren gesehen.

= Stadtebauliche Aufwertung des Standortbereiches Maubishof, Verbessrung der raumlichen An-
bindung an die MaubisstraBe und die Rathaus-Arkaden und damit starkere Einbeziehung in
das innerstadtische Geflige. Schaffung einer Attraktiven Platzstruktur mit Anbindung an alle
im Umfeld bestehenden Handelseinrichtungen.

= Da die Kaarster Innenstadt iber keinen im Sinne einer klassischen FuBgédngerzone ausgebau-
ten verkehrsberuhigten Bereich verfligt, sind die meisten Standortlagen im Innenstadtbereich
fir den motorisierten Verkehr unmittelbar zuganglich. Daraus ergeben sich, insbesondere im
Bereich des Maubishofes / Alte HeerstraBe, zu StoBzeiten erhebliche Parksuchverkehre. Dies
wirkt sich stérend auf die Aufenthaltsqualitdit und dadurch unmittelbar auch auf das ge-
wiinschte Einkaufserlebnis der Besucher aus. In diesem Zusammenhang sollten Moglichkeiten
zur Reduzierung des Parksuchverkehres erarbeitet werden.

= Sicherung und Férderung der zumeist kleinteiligen und haufig inhabergefiihrten Fachgeschafte
in den weniger Frequentierten Standortalgen im Innenstadtbereich.

= Friihzeitige Einbeziehung / Information von Vertretern des ortlichen Einzelhandels / Immobili-
eneigentimer, welche z. T Uber langjdhrige Standort- und Lagekenntnisse verfligen, in zukinf-
tige Planungen.
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Abb. 31: Zentraler Versorgungsbereich Kaarst (Hauptzentrum)
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Quelle: cima (2017), Kartengrundlage: Stadt Kaarst
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8.3.1.1 Branchenmixoptimierung Hauptzentrum Kaarst

Das bestehende Einzelhandelsangebot in der Kaarster Innenstadt ist im Wesentlichen ge-
pragt durch einen Mix kleinteiliger inhabergefiihrter Fachgeschdfte und einzelnen z. T.
grol3flachiger und bundesweit tatiger Filialisten. Zusammenfassend sind hinsichtlich der
branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung fiir die Kaarster Innenstadt folgende Empfeh-

lungen abzuleiten:

Abb. 32: Branchenmixanalyse fiir die Innenstadt Kaarst

Warengruppe

Nahrungs-/
Genussmittel

heutiges Angebot

2 x REWE Vollsortimenter (Neusser
StraBe und Rathaus Arkaden),
PENNY Discounter (Am Maubishof),
NETTO (MartinusstraBe), DENNS
BIOMARKT (MaubisstraBe), Reform-
haus, Backereien, Metzgerei, Ge-
miseladen, ausldandische Speziali-
taten

Bewertung / Empfehlung

Ansiedlung zusatzlicher Lebensmit-
telmarkte im Innenstadtbereich der-
zeit nicht zu erwarten, Sicherung und
Bestandsoptimierung (Verkaufsfla-
chenerweiterungen) bestehender Be-
triebe

Gesundheits-/
Korperpflege

ein Drogeriemarkt (ROSSMANN
Rathaus Arkaden), Parfimerie,
Apotheken, Randsortimente Le-
bensmittelmérkte

kein akuter Handlungsbedarf vorhan-
den; Angebot wird durch bestehende
Angebotsformen abgedeckt; zur lang-
fristigen Sicherung des innerstadti-
schen Angebotes sind Entwicklungs-
moglichkeiten im Hinblick auf eine
Anpassung der Verkaufsflachendi-
mensionierung des bestehenden Dro-
geriemarktes zu priifen

Bekleidung

ausschlieBlich kleinteiliges Angebot
im Innenstadtbereich vorhanden;
ausgeglichener Mix aus inhaberge-
fuhrten Fachgeschaften und klei-
nen Filialbetrieben (u. a. STREET
ONE, GERRY WEBER)

Starkung des Angebotes als Innen-
stadtleitsortiment und als Frequenz-
bringer fir die Innenstadt zu befir-
worten

Schuhe, Lederwa-
ren

drei kleinteilige Schuhanbieter
vorhanden

aufgrund hoher Kaufkraftabflisse po-
tenzialseitig Angebotserweiterungen
darstellbar

Uhren, Schmuck,
Optik

mehrere Optiker und Schmuckan-
bieter in Innenstadt vorhanden;

Angebot umfasst liberwiegend in-
habergefiihrten Facheinzelhandel

insgesamt angemessene Ausstattung,
kein akuter Handlungsbedarf

Biicher

zwei qualifizierte Buchhandlungen
vorhanden

Sicherung und Starkung des beste-
henden Angebotes im Innenstadtbe-
reich

Schreibwaren

Fachgeschafte fiir Schreibwaren im
Innenstadtbereich vorhanden (PA-
PETERIE SCHUTT, ZICKZACK), an-
sonsten als Randsortiment ver-
schiedener Anbieter

angemessene Ausstattung, kein Aus-
bau zu erwarten

Elektroartikel, Un-

aktuell ausschlieBlich kleinteilige

Bei entsprechender Flachenverfiigbar-

cima.
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Warengruppe heutiges Angebot Bewertung / Empfehlung
terhaltungs- Angebote aus dem Telekommuni-  keit ist die Ansiedlung eines fach-
elektronik etc. kationsbereich vorhanden marktorientierten Angebotes potenzi-

alseitig darstellbar und als weiterer
Frequenzbringer fiir die Innenstadt zu
empfehlen.
Sportartikel qualifiziertes Sportfachgeschaft im  Ausbau des bestehenden Angebotes,
Innenstadtbereich nicht vorhanden, insbesondere vor dem Hintergrund
Fahrradhandler (ZWEIRAD EGERT) umfangreicher Kaufkraftabflisse aus

im Randlage der Innenstadt an- dem Stadtgebiet in der Innenstadt
sdssig darstellbar
Spielwaren lediglich ein Anbieter mit Schwer-  Etablierung eines Fachangebotes in

punkt Modelleisenbahn (ALL AME-  der Kaarster Innenstadt potenzialsei-
RICAN TRAINS) in der Innenstadt tig darstellbar und zur Abrundung

vorhanden, klassisches Spielwa- des Einzelhandelsangebotes er-
rengeschaft derzeit nicht vorhan- wiinscht; vor dem Hintergrund der
den aktuellen Marktentwicklung bei Spiel-

waren werden die Ansiedlungschan-
cen eines Fachgeschaftes in der
Kaarster Innenstadt jedoch als gering
eingeschatzt. Entwicklungsmoglichkei-
ten sind realistischerweise bei dem
Ausbau der Randsortimente beste-
hender Anbieter zu sehen. Dariiber
hinaus ist ein kleinteiliges Angebot
im Stadtteil Biittgen (WERNERS
SHOP) vorhanden.

Hobbybedarf keine Spezialanbieter (Miinzge- Angebotserganzungen im Innenstadt-

(Sammelhobbies, schéft, Briefmarkenhandlung o.d.) bereich darstellbar.

Musikalien etc.) vorhanden

Mdbel/ Einrich- ausschlieflich kleinteilige Angebote Angebotsentwicklung bei Mobeln in

tungsbedarf aus den Bereichen Heimtextilien der Innenstadt nicht zu erwarten und
und Kunst / Antiquitdten in der aus stddtebaulicher Sicht nicht zu
Innenstadt vorhanden empfehlen; grolflichige Angebots-

formen (inkl. IKEA) auBerhalb der In-
nenstadt vorhanden.

Sicherung und Starkung des Angebo-
tes bei Heimtextilien oder Kunstarti-

keln im Innenstadtbereich darstellbar.

Glas/ Porzellan/ kleinteiliges Angebot durch filiali- Vor dem Hintergrund des umfassen-

Keramik/ Hausrat  sierte (KODI) und inhabergefiilhrte ~ den Angebotes der Randsortimente
Anbieter (u. a. KOMMODE, OF- im IKEA Einrichtungshaus starker
FERTO) in der Innenstadt vorhan-  Wettbewerbsdruck gegeniiber der In-
den. nenstadt. Starkung und Ausbau eines

qualitativ hochwertigen Fachangebo-
tes in der Innenstadt empfohlen.

Quelle: cima (2016)
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8.3.2 Nebenzentrum Biittgen

Kurzcharakteristik

Der Zentrale Versorgungsbereich Nebenzentrum Biittgen erstreckt sich iiber eine Distanz von rd.
320 m zwischen dem Standort der Sparkasse Neuss (Filiale Bittgen) am Robert-Grootens-Platz im
Norden bis zum Berliner Platz (Standort REWE) im Siden. Im Westen verlduft die Zentrumsgrenze
entlang der Pampusstrale / Bachstrale und beinhaltet dort die straBenbegleitenden Nutzungen,
die einen gewissen Zentrencharakter aufweisen bzw. einen entsprechenden Einfluss auf die Fre-
quenz innerhalb des Nebenzentrums haben. Die Ostliche Begrenzung verlauft aus noérdlicher Rich-
tung kommend entlang der BahnstraBe und Eduard-Kliiber-Strale sowie die Glehner StraBe in sid-
liche Richtung bis zum Berliner Platz. Entsprechend der westlichen Abgrenzung werden auch im
Osten des Zentralen Versorgungsbereiches alle zentrenprdgenden Nutzungen entlang der Bahnstra-
Be und Eduard-Kliber-StraBe in die Abgrenzung des Zentrums einbezogen. Dariiber hinaus stellt
die Flache des ehemaligen Postgebdaudes im Kreuzungsbereich Eduard-Kliber-StraBe / Novesiastra-
Be eine Potenzialflache dar, welche bei entsprechendem Bedarf als Handelsstandort fir die Ver-
sorgung des Stadtteils Biittgen entwickelt werden konnte.

Versorgungsgebiet

Der Versorgungsbereich des Nebenzentrums Biittgen umfasst im Wesentlichen den Stadtteil Bittgen
selbst mit seinen rd. 6.780 Einwohnern.
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Einzelhandelsbestand im Nebenzentrum Biittgen

Anzahl Umsatz in
Warengruppe Betriebe*  VKF in m®**  Mio. €**
Nahrungs- und Genussmittel 6 1.185 57
Gesundheits- und Koérperpflege 3 240 2,7
Schnittblumen, Zeitschriften 1 40 0,1
periodischer Bedarf gesamt 10 1.465 8,5
sonstiger Einzelhandel 10 730 2,5
Gesamt 20 2.195 11,0

* Zuordnung nach Verkaufsflichenschwerpunkt / ** nach Teilsortimenten bereinigte Verkaufsflichen- und Umsatzwerte

Magnetbetriebe

REWE

Handlungsempfehlungen

Optimierung der bestehenden Verbindungen vom Berliner Platz an den Rathausplatz zur Ver-
starkung der Kundenaustauschbeziehungen (z. B. durch ansprechende Beschilderung, Beleuch-
tung, Pflasterung). Im Rahmen der Ansiedlung des REWE-Marktes am Berliner Platz war eine
solche Entwicklung der Wegebeziehungen bereits vorgesehen.

Entsprechend der Versorgungsfunktion des Nebenzentrums Bittgen angepasster Ausbau des
bestehenden Einzelhandelsangebotes. So konnte die wohnortnahe Nahversorgung infolge der
bereits erfolgten Neuausrichtung im Lebensmittelsegment durch die Ansiedlung eines bislang
nicht vorhandenen Drogeriemarktes komplettiert werden.

Sicherung der bestehenden kleinteiligen Angebotsstrukturen im innenstadtrelevanten Einzelhan-
del im Bereich des Rathausplatzes sowie der Bahnstrale im Norden des Zentrums. In diesem
Zusammenhang ist auch auf eine regelmiBige Uberpriifung der Aufenthaltsqualitit des Rat-
hausplatzes als wichtige Verbindung zwischen den Handelsschwerpunkten hinzuweisen.

Sicherung und bei Bedarf Ausbau des Wochenmarktes als wichtiger Frequenzbringer fiir den
iberwiegend kleinteiligen Einzelhandel im Umfeld des Rathausplatzes.

Vor dem Hintergrund der ergédnzenden Versorgungsbedeutung flir den Stadtteil Biittgen durch
den ca. 170 m nordlich des Nebenzentrums bestehenden NETTO-Marktes (LuisenstraBe) ist da-
rauf hinzuweisen, dass dieser Anbieter die aktuelle Immobilie lediglich bis zum 30. September
2019 nutzen kann. In diesem Zusammenhang wird auf die Handlungsempfehlung des Nahver-
sorgungskonzeptes (Kapitel 7) zum Stadtteil Bittgen verwiesen.
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Abb. 33: Zentraler Versorgungsbereich Biittgen (Nebenzentrum)

“‘A
\\\“
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Einzelhandel Erganzende Nutzungen

@ Nahrungs- und Genussmittel A Dienstleistung

@ Gesundheits- und Kérperpflege A Offentliche Einrichtung
Schnittblumen, Zeitschriften A Gastronomie/Hotellerie

@ Bekleidung, Wasche A Sonstige ergdnzende Nutzung
@ Schuhe, Lederwaren

@ Uhren, Schmuck, med.-ortho. Bedarf
. Biicher, Schreibwaren

. Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Spiel, Sport, Hobby

. Geschenke, Glas, Porzellan, Hausrat
QO Einrichtungsbedarf

@ Baumarktsortiment, Gartenbedarf

QO  Betriebe < 800 m? Verkaufsfliche
O Betriebe > 800 m? Verkaufsfliche

Quelle: cima (2017); Kartengrundlage: Stadt Kaarst
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8.3.3 Nahversorgungszentrum Vorst

Nahversorgungszentrum Vorst

Kurzcharakteristik

Das Nahversorgungszentrum Vorst erstreckt sich (ber eine Distanz von rd. 250 Metern entlang
der WattmannstraBe und der AntoniusstraBe. Als Kernbereich des Zentrums ist der Sankt-
Eustachius-Platz zu klassifizieren, in dessen unmittelbaren Umfeld zudem die hochste Nutzungs-
dichte zentrenpragender Angebotsformen vorhanden ist. Dariiber hinaus sind einige kleinteilige
und inhabergefiihrte Facheinzelhandler (u. a. DORFSCHONHEIT, IMMERGRUN) sowie ergidnzende
Dienstleistungsnutzungen im Bereich Martin-Luther-Strae / AntoniusstraBe im Osten und Norden
des Zentrums vorhanden.

Versorgungsgebiet

Der Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Vorst umfasst im Wesentlichen den Stadt-
teil Vorst mit seinen rd. 5.550 Einwohnern.

Einzelhandelsbestand im Nahversorgungszentrum Vorst

Anzahl Umsatz in
Warengruppe Betriebe*  VKF in m®**  Mio. €**
Nahrungs- und Genussmittel 3 1.095 5,0
Gesundheits- und Koérperpflege 1 115 1,9
Schnittblumen, Zeitschriften 1 45 0,1 -0,2
periodischer Bedarf gesamt 5 1.255 70-71
sonstiger Einzelhandel 3 85 0,3
Gesamt 8 1.340 73-74

* Zuordnung nach Verkaufsflichenschwerpunkt / ** nach Teilsortimenten bereinigte Verkaufsflichen- und Umsatzwerte

75



Fachentwicklungsplan Einzelhandel Stadt Kaarst, Fortschreibung 2018 CIma
|

Magnetbetriebe

= REWE

Handlungsempfehlungen

= Sicherung des bestehenden Magnetbetriebes REWE (bei Bedarf entsprechend der Versorgungs-
funktion des Nahversorgungszentrums Vorst angemessene Flachenentwicklung maoglich)

= Sicherung und entsprechend der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Weiterent-
wicklung des Facheinzelhandels in seiner Funktion als wichtige Erganzung zum pragenden Le-
bensmitteleinzelhandel.

Abb. 34: Zentraler Versorgungsbereich Vorst (Nahversorgungszentrum)

Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflege
Schnittblumen, Zeitschriften
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck, med.-ortho. Bedarf
Bucher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Spiel, Sport, Hobby

Geschenke, Glas, Porzellan, Hausrat

' © Einrichtungsbedarf

@ Baumarktsortiment, Gartenbedarf

0000000000

O Betriebe < 800 m? Verkaufsflache
Betriebe > 800 m? Verkaufsfliche

Erganzende Nutzungen
Dienstleistung

Offentliche Einrichtung
Gastronomie/Hotellerie
Sonstige erganzende Nutzung

>>>p D>

Quelle: cima (2017); Kartengrundlage: Stadt Kaarst 2017
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9 Kaarster Sortimentsliste
9.1 Vorbemerkung

Im Rahmen der Herleitung einer Sortimentsliste fiir die Stadt Kaarst sind die aktuellen
landesplanerischen Vorgaben (LEP NRW in seiner Gesamtfassung vom 25.01.2017) zu be-
rlicksichtigen. Grundsétzlich gilt, dass ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente des LEP NRW oder auch der Rickgriff auf
andere Listen (z. B. sogenannte ,Kolner Liste®) im Rahmen der baurechtlichen Steuerung
nicht ausreicht und rechtsfehlerhaft ist.

Das OVG Miinster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004 deutlich ge-
macht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,,nicht un-
bestimmt“ bleiben diirfen und sich auf ,aus der Ortlichkeit abgeleitete“ Sortimentslisten
beziehen missen. GleichermaBen sind Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen
des Stadtgebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen
Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzepten beruhen.?

Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-, zentrenrele-
vanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Kaarst. Sie ist aus den aktu-
ellen, ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine maflgebliche Entscheidungs-
grundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfiillt damit die Bedingungen der ak-
tuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Kaarst dient dem Schutz und der
Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet. Die damit verbundene Ein-
zelhandelssteuerung soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine rdaumliche Zuord-
nung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

% QOVG Miinster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes aufgrund nicht konkre-
ter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Minster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Be-
statigung der baurechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhan-
delskonzeptes.
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9.2 Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Fortschreibung der Sortimentsliste fir die Stadt Kaarst soll transparent und nachvoll-
ziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu beachten und zum anderen
ortsspezifische Entwicklungen bzw. Besonderheiten zu berticksichtigen. Die Einordnung der
Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen und den Ziel-
vorstellungen der Stadt Kaarst geprdgt sein. Fiir die Zentrenrelevanz sind aus Sicht der
cima folgende Faktoren mitentscheidend:

Aktueller Bestand:

Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes im Stadtgebiet sollte als wichtiger Anhalts-
punkt fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus der Betrach-
tung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten Lagen oder nicht integrierten Lagen zu
finden sind. Die aktuelle Standortverteilung (Verkaufsfliche in m2) dient dabei als Grundla-
ge fir die Bewertung der Zentrenrelevanz.

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen:

Kopplungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in der Innenstadt angeboten
werden, sind fir die Abwagung der Zentrenrelevanz mit zu berlicksichtigen. Als Beispiele
sind hierbei offentliche Einrichtungen (Rathaus, Biirgerbiiro etc.) oder auch konsumnahe
Dienstleistungsbetriebe (u. a. Banken, Frisore, Reisebiiros, Gastronomiebetriebe) zu verste-
hen.

Dariiber hinaus sollte der Branchenmix des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt at-
traktiv. und moglichst komplett sein. Daher konnen auch Branchen, die aufgrund der jewei-
ligen Kundenfrequenz auf den ersten Blick nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls den
Zentren vorbehalten sein, um einen fir den Kunden attraktiven, vollstandigen Branchen-Mix
zu gewahrleisten.

Beratungsintensitat:

Die Angebotsformen der Zentren umfassen in erster Linie beratungsintensive Fachgeschaf-
te, die den Kunden einen Mehrwert beim Einkaufserlebnis bieten konnen. Aus diesem
Grund sind solche Betriebsformen fiir einen Zentralen Versorgungsbereich besonders wich-

tig.

Frequenzbringer:

Je nach StadtgroBe fungieren unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer fiir einen
Zentralen Versorgungsbereich. In den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Kaarst
stellen gegenwartig Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (v. a. Lebens-
mittelmarkte) die wesentlichen Frequenzbringer dar.

Einfacher Warentransport:

Die GroBe und Transportfahigkeit der Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrele-
vanz von Sortimenten. GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben
und meist per Auto transportiert werden miuissen, sind in der Regel fiir die zentralen
Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Betrieben mit
einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt erfiillt werden kann
(z. B. Baumaérkte). Im Gegensatz dazu stehen so genannten ,Handtaschensortimente®. Diese
Waren sind kleinformatig und kénnen leicht transportiert werden (z. B. Bekleidung, Schuhe).

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate:
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Aufgrund der Handelsentwicklungen und Marktbestrebungen der Unternehmen darf eine
Diskussion lber die Zentrenrelevanz von Sortimenten die Anforderungen diverser Angebots-
formen nicht unberiicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch dieser Betriebsformen
ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein Bau-
markt sind beispielsweise bereits aus stddtebaulichen Griinden nur selten geeignet fir ei-
nen Zentralen Versorgungsbereich.

Die Flachenverfiigbarkeit im innerstadtischen Zentralen Versorgungsbereich muss als weite-
rer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die Moglichkeit zeitgemadRe, moderne Fldachen
in den Zentren zu entwickeln bzw. vorhandene Flachen zu modernisieren, sind die Entwick-
lungsmoglichkeiten eines Zentralen Versorgungsbereiches eingeschrankt.

Planungswille der Stadt:

Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland verlangt bei einer planungsrechtlichen Steue-
rung die Entwicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der Stadt
kann dabei Auswirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben. Der Kommune
sind hierfiir im Rahmen der Selbstverwaltung weitreichende Kompetenzen zugesagt. Die
Planungshoheit wird insoweit bestarkt. Die Herleitung und Begriindung einer ortsspezifi-
schen Sortimentsliste muss allerdings mit Bezug auf die aufgefiihrten Abwdgungsmerkmale
erfolgen.

9.3 Zur Ableitung der Kaarster Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die tdglich oder wdchentlich nachgefragt werden
(periodischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als spezielle ,,Unterform®
der zentrenrelevanten Sortimente zu betrachten. lhre herausgehobene Bedeutung fiir die
wohnortnahe Versorgung des tadglichen und wochentlichen Bedarfs kann im Einzelfall eine
Ansiedlung auch auferhalb von Zentralen Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in inte-
grierten Lagen eine fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen zu konnen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfiillen (z. B. als Frequenz-

bringer),
= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden konnen,
= i. d. R einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfrequenz an-

gewiesen sind,
= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Synergieeffekte entstehen zu lassen und
vorwiegend innerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden.

Nicht zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte geeignet sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen ,,Transportmit-
tels“ bedirfen und

= (iberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden.
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Zudem verfiigen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den jeweiligen Verkaufs-
flachen in der Regel nur (ber eine im Vergleich zu Betrieben mit nahversorgungs- oder

zentrenrelevanten Sortimenten geringe Flachenproduktivitat.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick, welche Sortimente in welchen Einzelhan-

delslagen im Kaarster Stadtgebiet angeboten werden.

Abb. 35: Verkaufsflachenanteile nach Lagen
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Bekleidung, Wasche
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Schuhe

Uhren, Schmuck

Spielwaren
Unterhaltungselektronik
Computer, Biro-/ Telekommunikation
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Optik, Horgerateakustik
Elektrogerate, Leuchten
Sanitdtswaren

Antiquitdten, Kunstgegenstande
Heimtextilien

Drogerie- und Parflimeriewaren
Schreibwaren

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Foto

Arzneimittel (Apotheken)
Zeitschriften, Zeitungen
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Fahrrader
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Quelle: cima (2017)
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libriges Stadtgebiet Kaarst

Die Stadt Kaarst verfligt bereits lber eine eigene Sortimentsliste aus dem Jahr 2010, die
aufgrund der sich verdnderten Gegebenheiten im Einzelhandel sowie der landesplaneri-
schen Vorgaben nun fortgeschrieben wird. Unter Berlicksichtigung der genannten Kriterien
zur Bewertung der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente sowie den aktuellen landesplaneri-
schen Vorgaben ergibt sich die nachfolgende aktualisierte ,,Kaarster Sortimentsliste 2017°.
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Abb. 36: ,Kaarster Sortimentsliste 2017

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)
= Drogeriewaren (inkl. Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Parfiimeriewaren, Wasch-/
Putz- und Reinigungsmittel)
= pharmazeutische Artikel (Apothekerwaren)
= Schnittblumen
= Zeitungen / Zeitschriften
= Bekleidung / Wésche
= Schuhe / Lederwaren (Koffer, Taschen)
= Glas / Porzellan / Keramik
= Haushaltswaren
= Biicher
= Papier / Birobedarf / Schreibwaren
= Bastelartikel / Kinstlerbedarf
= medizinische, orthopadische Artikel (inkl. Sanitatswaren)
= optische und akustische Geréte
= Spielwaren
= Haus- und Heimtextilien
= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Campingartikel, Fahrrader und Zube-
hor, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrogerate)
= Uhren, Schmuck
= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto
= Elektrokleingerdte (Haushaltsgerdte wie Mixer, Biligeleisen, Staubsauger)
= Antiquitaten, Kunstgegenstande
= Musikalien
= Fahrrdder und Zubehor
= Lampen / Leuchten
= KFZ-/ Motorradzubehor
= Kinderwagen / Kindersitze
= Zooartikel (inkl. lebende Tiere)
= Campingartikel
= Sportgrofgerdte
= ElektrogroRgerate (sog. ,,weiBe Ware“ wie Kihlschrdanke, Herde, Waschmaschinen)
= Mobel, Matratzen
= Baumarktsortimente (u.a. Eisenwaren, Farben, Tapeten, Bodenbeldge (z.B. Fliesen, Tep-
piche, Laminat) Werkzeuge, Sanitarartikel)
= Gartenmarktsortiment (u.a. Gartengerate, Topfpflanzen, Diingemittel, PflanzgefaRe)
unterstrichene Sortimente: zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente entsprechend
der Vorgaben des LEP NRW
Quelle: cima (2017)

Im Unterschied zur Sortimentsliste des LEP NRW werden in der Kaarster Sortimentsliste
auch die nicht zentrenrelevanten Sortimente aufgefiihrt. Die Liste der nicht zentrenrelevan-
ten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter. Sie ist im Gegensatz zur Liste der
zentrenrelevanten Sortimente nicht abschlieBend und kann um weitere Sortimente ergdnzt
werden.
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Die aktuelle Zuordnung der Sortimente in zentrenrelevante bzw. nicht zentrenrelevante Sor-
timente entspricht den zuvor genannten Kriterien. Zum besseren Verstandnis der Zuord-
nungen, auch vor dem Hintergrund der konkreten ortlichen Situation in Kaarst, werden
nachfolgend einige Sortimente hinsichtlich deren Zentrenrelevanz naher beschrieben.

= Das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird grundsétzlich als zentren - und nah-
versorgungsrelevant eingestuft. Es stellt auch in Kaarst das Grundgeriist der Nahversor-
gung dar. Das bestehende Netz an Zentralen Versorgungsbereichen kann durch eine
konsequente Ansiedlungspolitik dieser Sortimente gesichert und nachhaltig gestarkt wer-
den. Fir die Sicherstellung der Verbrauchernahen Versorgung konnen diese Sortimente
im Einzelfall auch in siedlungsraumlich integrierten Lagen auferhalb der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche etabliert bzw. weiterentwickelt werden.

= Das Sortiment Haus- und Heimtextilien ist in der Stadt Kaarst mit umfassenden Fla-
chenanteilen auflerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche als Randsortimentsfliche der
ansdssigen Mobelanbieter vertreten. Das Sortiment ist jedoch auch bei verschiedenen
Betrieben innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiche (u. a. HUGEN) als Kernsortiment
vertreten. Wenngleich die Warengruppe derzeit keinen pragenden Charakter innerhalb
der Zentren im Stadtgebiet darstellt wird empfohlen, dieses weiterhin den zentrenrele-
vanten Sortimenten zuzuordnen. Die Festsetzung dieser Sortimente als zentrenrelevante
Branche entspricht dariiber hinaus der bisherigen planungsrechtlichen Steuerung im
Stadtgebiet, wenn es um die Flachenbeschrankung dieses Sortimentes aullerhalb der
Zentren geht.

* Die Warengruppe Zooartikel wird in der Stadt Kaarst ganz lberwiegend auBerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche in entsprechenden Tierfutterfachmarkten sowie den
Randsortimenten von Bau- und Gartenméarkten angeboten. Die Zuordnung dieses Sorti-
mentes zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten spiegelt die in den vergangenen
Jahren erfolgte Marktentwicklung in dieser Branche hin zu groBeren Fachmarktlosungen
aulerhalb der Zentren wider. Fiir die Frequenz bzw. als standortpragende Warengruppe
in den Zentren spielt dieses Sortiment keine Rolle.

= In der Warengruppe Elektrowaren erfolgt eine Differenzierung zwischen den als zentren-
relevant einzustufenden Teilsortimenten Unterhaltungs- / Kommunikationselektronik so-
wie den Elektrohaushaltsgerdten (Kleingerdte wie Mixer und Biigeleisen) und den Elekt-
rogroBgerdten (,WeiBe Ware”) und Lampen / Leuchten. Wahrend die Unterhaltungs-
elektronik i.d.R. trotz der z. T. groBvolumigen Gebinde auch als wichtiger Frequenzbrin-
ger in den Zentren fungiert, weisen die sog. ,WeiBe Ware“ sowie Lampen / Leuchten
hinsichtlich ihres Sortimentscharakters nur begrenzt innerstddtische Leitfunktionen auf.

Fir die textlichen Festsetzungen in Bebauungspldnen kann auf die Sortimentsliste in der
vorliegenden Fassung zuriickgegriffen werden. Sofern im Einzelfall eine differenziertere
Festsetzung der zuldssigen Sortimente erfolgen soll, empfiehlt die cima einen Rickgriff auf
die Systematik der Wirtschaftszweige (,WZ-Liste®). Eine Zuordnung der cima-Warengruppen
zu den WZ-Gruppen findet sich im Anhang.
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10 Zentrale Zielsetzungen der zukiinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung in
Kaarst

Zur Einordnung der nachfolgenden Empfehlungen in den stadtentwicklungspolitischen Kon-
text ist es zunachst notwendig, die wesentlichen Aufgaben des Fachentwicklungsplans Ein-
zelhandel herauszustellen.

Der Einzelhandel hat fiir den Stddtebau und die Stadtentwicklung einer Kommune eine ho-
he Bedeutung. Neben seiner Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung tragt er entscheidend
zur Belebung, Gestaltung und Funktion der Ortszentren bei, sodass diese ihrer Aufgaben
im Gesamtgeflige der Kommune als attraktiver Aufenthaltsort, als Ort der Kommunikation
und als identifikationsbildender Bereich gerecht werden kénnen. Daher ist auch die Siche-
rung der lokalen Versorgungsstrukturen so wichtig. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund des Strukturwandels im Handel und der Verlagerung der Handelsstandorte an die
Peripherie.

Zu beriicksichtigen ist ferner, dass grundsatzlich alle Investitions- und Sachentscheidungen
im Einzelhandel in privater Hand liegen. Die Stadt Kaarst kann nur die Rahmenbedingun-
gen der Einzelhandelsentwicklung als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd darf die
Kommune mit den ihr zur Verfligung stehenden, planungsrechtlichen Mitteln nur dann ein-
greifen, wenn anderenfalls negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung oder
der Funktions- bzw. Entwicklungsfahigkeit Zentraler Versorgungsbereiche zu befiirchten sind.

Vor dem Hintergrund der aktuellen landesplanerischen und der stadtentwicklungspolitischen
Zielsetzungen sowie der Ergebnisse der eigenen Situationsanalyse wird der Stadt Kaarst
empfohlen, sich hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Kaarst
an den nachfolgend aufgefiihrten zentralen Zielsetzungen zu orientieren:

» Erhohung der Kaufkraftbindung im eigenen Stadtgebiet

* Funktionsstdrkung der Zentralen Versorgungsbereiche zur Sicherung und Weiterentwick-
lung des jeweiligen Versorgungsauftrages fiir die Gesamtstadt bzw. der Stadtteile

= Erhalt und Stadrkung der bestehenden Zentrenstruktur durch konsequente und nachhalti-
ge Steuerung des Einzelhandels (v. a. durch Ausschluss von groBflachigen Einzelhan-

delsnutzungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in nicht-integrierten Lagen)

= Sicherung und bei entsprechender Standorteignung Weiterentwicklung der wohnortnahen
Grundversorgung, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren

= planungsrechtliche Steuerung des grolflichigen Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet

83



Fachentwicklungsplan Einzelhandel Stadt Kaarst, Fortschreibung 2018 CIma
|

Aufbauend auf diesen Zielvorstellungen kann der Einzelhandel einen wichtigen Beitrag zu
einer raumordnerisch, stadtplanerisch, stadtebaulich und zugleich wirtschaftlich wiinschens-
werten Gesamtentwicklung der Stadt Kaarst leisten, u. a. sind zu nennen:

= Einfligen der Stadt Kaarst in das bestehende System der zentralen Orte (Grund-, Mittel-
und Oberzentren)

» Forderung der Stadt Kaarst als attraktiver Wohnstandort in rdumlicher Ndhe zu mehre-
ren Oberzentren in der Region

= geordnete Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur

= Schaffung geeigneter Rahmenbedingungen und Planungssicherheit fiir die wirtschaftliche
Entwicklung vorhandener Einzelhandelsbetriebe
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11 Handlungsempfehlungen zur Steue-
rung des Einzelhandels in Kaarst

Zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes in der Praxis der Bauleitplanung und der Bau-
genehmigungen empfiehlt die cima die nachfolgend aufgefiihrten Grundsdtze zu befolgen:

Handlungsempfehlung 1:

Der Zentralen Versorgungsbereich der Kaarster Innenstadt genieft als Hauptzentrum mit
gesamtstadtischem Versorgungsauftrag Entwicklungsprioritdt. GroBflachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten sollte demnach auf Standorte innerhalb des Kaarster
Hauptzentrums gelenkt werden. Entsprechend der jeweiligen Versorgungsfunktion ist auch
in den sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen Bittgen (Nebenzentrum) um Vorst (Nah-
versorgungszentrum) die Etablierung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten moglich. Vor dem Hintergrund der dem Hauptzentrum untergeordneten
Versorgungsauftrage der Zentralen Versorgungsbereiche Bittgen und Vorst sollten sich
mogliche Ansiedlungsvorhaben auf kleinflachige BetriebsgroRen beschranken, die der tat-
sachlichen Versorgungsfunktion des jeweiligen Zentrums entsprechen. AuBerhalb der Zentra-
len Versorgungsbereiche ist die Ansiedlung von kleinflachigen zentrenrelevanten Einzelhan-
delsnutzungen ebenfalls moglich. Dabei ist jedoch zu differenzieren zwischen kleinteiligen
Angeboten mit i.d.R. ergdnzendem Versorgungscharakter (z. B. Blumenladen) und bereits
groBeren fachmarktorientierten Angeboten (z. B. Bekleidungs- oder Schuhfachmarkt) die
sich entsprechend zu einer stadtebaulich ungewiinschten Agglomeration auBerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche entwickeln konnten und haufig bereits Verkaufsflachen ab
ca. 400 m2 aufweisen. Im Zweifelsfall sollte hier der Nachweis der stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Vertrdglichkeit erbracht werden?’.

Handlungsempfehlung 2:

Entsprechend der landesplanerischen Vorgaben sind Ansiedlungen bzw. Erweiterungen von
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Su-
permarkte, Lebensmitteldiscounter, Biomarkte, Drogeriefachmarkte etc.) auf die Zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet zu lenken. Die jeweiligen Verkaufsflichenobergrenzen
solcher Betriebe (Neuansiedlung oder Erweiterung in die GroRflachigkeit) sind entsprechend
des Versorgungsauftrages des jeweiligen Zentralen Versorgungsbereiches zu ermitteln. Dar-
Uber hinaus ist sicherzustellen, dass die Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit sonstiger
Zentraler Versorgungsbereiche infolge der Realisierung eines solchen Vorhabens nicht ne-
gativ beeintrachtigt wird (Einzelfallpriifung). GroBflachige Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten kénnen im Sinne einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung
dartiber hinaus ausnahmsweise auch auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche zuladssig
sein. Diese Vorhaben diirfen jedoch nur dann realisiert werden, wenn aus siedlungsstruktu-
rellen und stddtebaulichen Griinden eine Entwicklung innerhalb eines Zentralen Versor-

27 Es ist darauf hinzuweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO kleinflichigen Einzelhandel bis zur
Schwelle der GroRflachigkeit zulassen, so dass die planungsrechtliche Steuerung erschwert ist. In diesem Zu-
sammenhang wird auf die Ziele der Landesplanung (insbesondere Ziel 6.5-8) verwiesen.
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gungsbereiches nicht moglich ist, die Ansiedlung oder Erweiterung der Verbesserung der
wohnortnahen Versorgung dient und sonstige Zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funkti-
on bzw. Entwicklungsfahigkeit nicht negativ beeintrachtigt werden. Die Ansiedlung von klein-
flachigem nahversorgungsrelevanten Einzelhandel kann auch auflerhalb der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche moglich sein. In diesen Féllen gilt es jedoch zu differenzieren zwischen
kleinteiligen Anbietern wie Backereien oder Metzgereien und solchen Anbietern, deren Ver-
kaufsflachen ggf. nur minimal unterhalb der Grofflachigkeitsschwelle liegen. Entsprechend
der Aussagen zu den kleinflachigen zentrenrelevanten Angebotsformen ist auch bei nah-
versorgungsrelevanten Anbietern im Zweifelsfall ein Vertraglichkeitsnachweis zu erbringen.

Handlungsempfehlung 3:

An bestehenden Fachmarktstandorten auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sollte
die Ansiedlung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Kernsortimenten planerisch ausgeschlossen werden. Bestehende Einzelhandelsbe-
triebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten geniefen Bestands-
schutz. Im Rahmen des Bestandsschutzes sind auch geringfiigige Erweiterungen zur Siche-
rung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit zuldssig. Der genaue Umfang solcher Erweiterungs-
malnahmen ist im Rahmen einer Bewertung des konkreten Einzelfalls zu ermitteln. Ent-
sprechend der Aussagen des LEP NRW dirfen auch von geringfiigigen Erweiterungen keine
wesentlichen Beeintrachtigungen im Hinblick die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit eines
Zentralen Versorgungsbereiches ausgehen. Dariiber hinaus ist darauf zu achten, dass mog-
liche Erweiterung im Verhaltnis angemessen sind. Auch die Ansiedlung bzw. Umnutzung
kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten kann im Aus-
nahmefall moglich sein, sofern keine stadtebaulichen oder raumordnerischen Belange tan-
giert werden. Diese Ausnahmemoglichkeit kann im Einzelfall, u. a. zur Wahrung von Eigen-
timerbelangen durch die Ermoglichung einer Umnutzung bestehender Einzelhandelsflachen
erfolgen.

Handlungsempfehlung 4:

Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind vor-
rangig auf bestehende Fachmarktstandorte zu lenken. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass die eine handelsseitige Weiterentwicklung des Gewerbegebietsstandortes
Kaarster Kreuz lber den bestehenden IKEA-Markt hinaus seitens der Stadt Kaarst nicht
vorgesehen ist. Auch innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches sind grofflachige Ein-
zelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich moglich, aus
stadtebaulicher Sicht wird vor dem Hintergrund der fehlenden Zentrenrelevanz sowie der
eingeschrankten Flachenverfligbarkeit von Ansiedlungen von grofflachigen Betrieben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche abgeraten.

Handlungsempfehlung 5:
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Bei grofflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist
der Verkaufsflichenanteil der zentrenrelevanten Randsortimente®® auf max. 10 % der Ge-
samtverkaufsfliche zu beschrdanken. Es wird empfohlen, bei Ansiedlungsvorhaben im Rah-
men einer Einzelfallprifung die Dimensionierung einzelner Randsortimente zu bewerten.
Damit kann sichergestellt werden, dass die Randsortimentsflachen nicht ausschlieflich
durch ein einziges Sortiment belegt werden und somit mogliche Beeintrachtigungen stad-
tebaulich schutzwirdiger Strukturen innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche ausge-
schlossen werden kénnen.

Handlungsempfehlung 6:

Grundsatzlich ist bei der Ansiedlung grofBflachiger Einzelhandelsnutzungen (oder der Erwei-
terung bestehender Betriebe in die GroBflachigkeit) nachzuweisen, dass die Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit der Zentralen Versorgungsbereiche im Kaarster Stadtgebiet und den
betroffenen Umlandkommunen (bei regionalbedeutsamen Einzelhandelsvorhaben) nicht we-
sentlich beeintrachtig werden. Dieser Grundsatz ist nicht als Wettbewerbsschutz, sondern
als Absicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugunsten der verbraucher-
nahen Versorgungsstrukturen zu verstehen.

%8 Als Randsortimente sind solche Waren zu verstehen, die das Kernsortiment ergdnzen und eine gewisse funkti-
onale Beziehung zu den Waren des Kernsortimentes aufweisen. Dariiber muss das Angebot der Randsortimen-
te hinsichtlich des Umfangs (bezogen auf den Verkaufsflichenanteil) und der Gewichtigkeit (bezogen auf den
Umsatzanteil) deutlich gegeniiber dem Kernsortiment untergeordnet sein (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Be-
schluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).
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12 Standortbezogene Steuerungsempfeh-
lungen

Aufbauend auf den zuvor dargestellten Grundsdtzen zur Einzelhandelsentwicklung der Zen-
tren- und Standortstruktur werden nachfolgend konkrete Steuerungsempfehlungen fiir die
verschiedenen Standortlagen im Kaarster Stadtgebiet ausgesprochen.

12.1 Hauptzentrum Innenstadt Kaarst

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt ist der Ubergeordntete Einzel-
handelsstandort der Stadt Kaarst. Seine gesamtstddtische Bedeutung soll zukiinftig ge-
starkt und nachhaltig ausgebaut werden. Die Innenstadt soll daher der Schwerpunkt der
Einzelhandelsentwicklung, v. a. im Bereich des zentrenrelevanten Einzelhandels im Kaarster
Stadtgebiet sein. Gleichzeitig sind groBflachige zentrenrelevante Neuansiedlungen auBerhalb
der Innenstadt restriktiv zu behandeln. Aktuell verfiigt die Kaarster Innenstadt mit einem
gesamtstadtischen Verkaufsflachenanteil von rd. 12 % (17 % ohne IKEA) Uber eine ver-
gleichsweise geringe Angebotsmasse innerhalb des Hauptgeschaftsbereiches. Insgesamt
stellt sich die Verkaufsflachenstruktur in der Innenstadt als sehr kleinteilig dar. Fir die
Kaarster Innenstadt kann ein weiterer Ausbaubedarf des Einzelhandels dargestellt werden.
Dies kann, entsprechend der Flachenverfligbarkeiten auch grofflichige Betriebseinheiten
umfassen. Fir bestehende Einzelhandelsbetriebe gilt es die vorhandenen Flachen im Innen-
stadtzentrum optimal zu prasentieren und dadurch die Attraktivitat der Innenstadt als
Handelsstandort weiter zu erhohen. Bei der Realisierung neuer Vorhaben/ Verkaufsflichen
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sollten die folgenden Punkte beriicksichtigt
werden:

= qualitativ und quantitativ ansprechende Angebotsstruktur des Vorhabens

= sinnvolle Ergdnzung der bestehenden Angebote

= attraktive Anbindung an weitere Handels- und Dienstleistungseinrichtungen (Schaf-
fung von Kopplungsbeziehungen)

= ansprechende, zeitgemdBe Gestaltung

Zur Verdichtung des Einzelhandelsbesatzes in der Innenstadt sind jedoch zundchst ent-
sprechende Standortrahmenbedingungen, v. a. im Hinblick auf erforderliche Flachenverfiig-
barkeiten im Innenstadtbereich zu schaffen. Dies kann auch den Abriss bestehender Bau-
substanz zugunsten zeitgemaBer Handelsimmobilien bedeuten, solange dadurch der Denk-
malschutz und das prdagende Stadtbild nicht beeintrachtigt werden.

Fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelten grundsatzlich keine Ansiedlungsbe-
schrankungen. Die stddtebauliche Vertrédglichkeit vorausgesetzt (ggf. ist flr groRflachige
Planvorhaben eine Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich), sind sowohl zentrenrelevante,
als auch nahversorgungsrelevante und sogar nicht zentrenrelevante Neuansiedlungen zu-
lassig. Aus Griinden einer nachhaltigen Flachenentwicklung in der Innenstadt werden groB-
flachige Ansiedlungsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten innerhalb des
Hauptzentrums aus stadtebaulichen Griinden (hoher Flachenbedarf, geringe Kopplungsbe-
ziehungen zu sonstigen Innenstadtnutzungen) jedoch nicht empfohlen.
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12.2 Nebenzentrum Blttgen

Das Nebenzentrum Biittgen soll neben der Aufgabe der Nahversorgung flir die Bevolkerung
im Stadtteil auch ergdnzende Versorgungsfunktionen im Bereich der zentrenrelevanten Sor-
timentsbereiche sicherstellen. Das Einzelhandelskonzept sieht hierfiir folgende Regelugen
vor, die sich an der Versorgungsfunktion des Nebenzentrums Bitten flir den Stadtteil ori-
entieren:

Nahversorgungsrelevante Kernsortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und
Koérperpflege) klein- und groBflichig moglich: Innerhalb des Nebenzentrums Biittgen liegt
der Angebotsschwerpunkt bei nahversorgungsrelevanten Warengruppen. Ziel soll der Erhalt
und die Starkung der tragfahigen Nahversorgungsstrukturen fiir die Bevolkerung im Stadt-
teil sein.®® Der Umfang der Verkaufsflaichen fiir nahversorgungsrelevante Sortimente soll an
der ortlichen Nachfrage ausgerichtet sein. Die Ansiedlungen von grof3flachigen Formaten ist
innerhalb des Nebenzentrums mdglich, eine Vertraglichkeit gegenliber den (ibrigen Zentra-
len Versorgungsbereichen im Stadtgebiet ist jedoch nachzuweisen.

Zentrenrelevante Kernsortimente zuldssig (entsprechend der Versorgungsfunktion): Die An-
siedlung von weiteren Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ist
innerhalb des Nebenzentrums Bittgen sowohl kleinflichige als auch grofflachig aus lan-
desplanerischer Sicht moglich. Diese sollten jedoch nicht mit dem zentralen Versorgungs-
bereich Hauptzentrum Innenstadt in Konkurrenz treten, welches gegeniiber dem Nebenzent-
rum als Vorrangstandort fiir die Ansiedlung grof3flaichiger Nutzungen anzusehen ist. Zulds-
sig sollten daher nur kleinflichige Betriebe sein, die vom Umfang her auf eine Versorgung
des Einzugsbereiches des Nebenzentrums Biittgen ausgerichtet sind. Grofflachige Ansied-
lungsbegehren mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auf das innerstadtische Haupt-
zentrum zu lenken

Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente kleinflichig zuldssig (entsprechend der Versorgungs-
funktion): Auch nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe sollten den Charakter des Ne-
benzentrums nicht beeintrdachtigen, sondern allenfalls eine arrondierende Funktion fiir den
bestehenden Einzelhandel ibernehmen. Zuldssig sind daher nur kleinflachige Betriebe, die
vom Umfang her auf eine Versorgung des entsprechenden Versorgungsgebietes ausgerich-
tet sein sollen.

12.3 Nahversorgungszentrum Vorst

Das Nahversorgungszentrum Vorst soll vorrangig die Aufgabe der Nahversorgung fiir die
wohnortnahe Bevdlkerung im Stadtteil selbst sicherstellen. Das Einzelhandelskonzept sieht
hierfiir folgende Regelugen vor:

2 Bei dem bestehenden Lebensmittelmarkt REWE handelt es sich trotz der vergleichsweise geringen Gesamtver-

kaufsflache von 1.200 m2 um einen modernen und an die derzeitige Versorgungsfunktion des Nebenzentrums
Biittgen angepassten Supermarkt. Aufgrund der begrenzten Flachenpotenziale kommt ergdanzend dem Standort
LuisenstraBe (mit NETTO) eine bedeutende Versorgungsfunktion zu (siehe dazu Empfehlungen in Kapitel 7
,Nahversorgungskonzept).
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Nahversorgungsrelevante Kernsortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und
Korperpflege) klein- und groBflachig moglich: Ziel soll der Erhalt und bei Bedarf die Stér-
kung der Nahversorgungsstrukturen fiir die wohnortnahe Bevolkerung sein. Dies schlief3t
mittel- bis langfristig auch eine bedarfsgerechte Verkaufsflachenentwicklung des ansdssigen
Lebensmittelmarktes ein. Der Umfang der Verkaufsflachen fiir nahversorgungsrelevante Sor-
timente ist an der Ortlichen Nachfrage auszurichten. Die Ansiedlung weiterer groflflachiger
Einzelhandelsnutzungen ist vor dem Hintergrund des begrenzten Versorgungsgebietes der-
zeit kaum darstellbar. In diesem Fall wadre jedoch eine Vertraglichkeit gegeniber den ubri-
gen Zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet nachzuweisen.

Neuansiedlung zentrenrelevanter Kernsortimente zuldssig (entsprechend der Versorgungs-
funktion): Im Sinne einer zunehmend wachsenden Funktionsmischung auch innerhalb eines
Nahversorgungszentrums ist eine Arrondierung mit zentrenrelevanten Einzelhandelsangebo-
ten auch hier vorstellbar. Diese sollten jedoch weder mit den zentralen Versorgungsberei-
chen Nebenzentrum Biittgen oder Hauptzentrum Kaarst in Konkurrenz treten, noch den
Charakter des Nahversorgungszentrums dominieren. Zuldssig sind daher nur kleinflachige
Betriebe, die vom Umfang her auf eine Versorgung des Einzugsbereiches des Nahversor-
gungszentrums ausgerichtet sind. Den Vorrangstandort zur Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten stellt das Hauptzentrum der Stadt
Kaarst, und in bereits untergeordneter Funktion das Nebenzentrum Biittgen dar.

Neuansiedlung nicht-zentrenrelevanter Kernsortimente kleinflichig zuldssig (entsprechend
der Versorgungsfunktion): Auch nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe sollten den
Charakter des Nahversorgungszentrums nicht beeintrdchtigen, sondern allenfalls eine ar-
rondierende Funktion fiir den Nahversorgungseinzelhandel (ibernehmen. Zuldssig sind daher
nur kleinflachige Betriebe, die vom Umfang her auf eine Versorgung des entsprechenden
Versorgungsgebietes ausgerichtet sein sollen.

12.4 sonst. siedlungsraumlich integrierte Lagen

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche konnen bestimmte Einzelhandelsnutzungen
sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn sich die Standorte in integrierten Wohn-
und Mischgebieten befinden und dort eine Versorgungsfunktion fiir ansonsten unterversorg-
te Bereiche im Stadtgebiet tbernehmen kdnnen. Auch auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche soll die Nahversorgungsfunktion in den bestehenden solitdiren Nahversor-
gungsstandorten gesichert und gestarkt werden. Daher gelten auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche die folgenden Ansiedlungsvoraussetzungen:

Neuansiedlung / Erweiterung von groBflichigen Betrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten kann nach Einzelfallpriiffung ausnahmsweise zuladssig, wenn folgende Krite-
rien erfiillt sind:

= Standort weist ein dichtes Wohnumfeld auf (Nahversorgungsfunktion!), moglichst mit
OPNV-Anbindung,

= vorhabenbezogenes Gutachten weist die Vertrdglichkeit fir die zentralen Versor-
gungsbereiche sowie den Gebietsversorgungscharakter nach und

= Nachweis der Verbesserung der wohnortnahen Versorgung in dem betreffenden Ge-
biet.
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Im Hinblick auf die bestehende Standortstruktur im Kaarster Stadtgebiet kommen fiir die
Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungslagen v. a. die Standorte Luisenstrale in
Biittgen (mit NETTO) und KonigstraRe in Holzbiittgen (mit NAHKAUF) in Betracht, da diese
Uber entsprechende fuBldaufige Einzugsgebiete im unmittelbaren Nahbereich verfligen. Diese
Betriebe tragen bereits heute wesentlich zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung fiir
den jeweiligen Nahbereich auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches bei.

Keine Neuansiedlung groBflachiger zentrenrelevanter Kernsortimente auBerhalb Zentraler
Versorgungsbereiche: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Kaarst vorbehal-
ten.

Neuansiedlung zentren- und nahversorgungsrelevanter Kernsortimente kleinflichig zuldssig:
Die Ansiedlung von kleinflachigem zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
kann auch auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche im Kaarster Stadtgebiet moglich
sein, sofern von solchen Vorhaben keine Negativwirkungen auf Zentrale Versorgungsberei-
che zu erwarten sind, keine raumordnerischen Belange tangiert werden und diese eine Er-
gdnzung des bestehenden Einzelhandelsangebotes in der Stadt Kaarst darstellen. In die-
sem Zusammenhang ist auch auf die nur geringen flachenseitigen Entwicklungspotenziale
innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche zu hinzuweisen. Kleinflachige Einzelhandels-
nutzungen sollten somit, die stadtebauliche Vertraglichkeit vorausgesetzt, im begriindeten
Einzelfall auch aullerhalb der Zentren angesiedelt werden konnen.

12.5 Fachmarktstandorte

Fir grofBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten gilt die Regelung, dass deren Ansiedlung im Hauptsortiment auf Standorte inner-
halb der Zentralen Versorgungsbereiche (vornehmlich in der Innenstadt und entsprechend
der jeweiligen Versorgungsfunktion auch in den sonst. Zentralen Versorgungsbereichen) er-
folgen soll. Daraus ergibt sich, dass grof¥flachige Einzelhandelsansiedlungen an den Fach-
marktstandorten eine Fokussierung auf nicht-zentrenrelevante Sortimente haben sollen. In
der Stadt Kaarst handelt es sich dabei im Wesentlichen um die Standortlagen Gewerbege-
biete Ost und West, Gewerbegebiet Kaarster Kreuz und dem Fachmarktstandort Neusser
StraBe. Zum Schutz der Einzelhandelsstrukturen in den Zentralen Versorgungsbereichen gel-
ten fir die Fachmarkt-Standorte bei der Ausweisung neuer Sondergebiete folgende Ansied-
lungsregeln:

= Ansiedlungsvorhaben fiir grofflachige und nicht-zentrenrelevante Kernsortimente im
Hauptsortiment sollten auf die Fachmarkstandorte gelenkt werden, um dort mog-
lichst eine Konzentration entsprechender Angebote zu erreichen. Auf diese Weise
konnen sie eine groBere Strahlkraft entfalten als einzelne, lber das Stadtgebiet
verstreute Fachmarkte.

= Nicht zuldssig sind grofflachige Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten oder nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten, da es sich bei den Fachmarktstandorten
um stddtebaulich nicht integrierte Standorte handelt und dies im Widerspruch zu
den Entwicklungszielen der Kaarster Innenstadt stehen wiirde.

= Die Ansiedlung bzw. Umnutzung kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten kann im Ausnahmefall moglich sein, sofern keine stddte-
baulichen oder raumordnerischen Belange tangiert werden. Diese Ausnahmemog-
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lichkeit kann im Einzelfall, u. a. zur Wahrung von Eigentimerbelangen durch die
Ermdglichung einer Umnutzung bestehender Einzelhandelsflachen erfolgen.

= Innerhalb der Fachmarktstandorte befinden sich gegenwartig z. T. auch grof¥flachige
Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten. In der Stadt
Kaarst betrifft dies die Lebensmittelmarkte EDEKA und ALDI Standort Gewerbegebiet
WEST den Anbieter LIDL im Gewerbegebiet Ost sowie dem Getrdankemarkt TRINK-
GUT am Fachmarktstandort Neusser Stralle. Bestehende Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten geniefen Bestandsschutz. Diesen Betrieben kann
zur Sicherung der wirtschaftlichen Tragfdhigkeit eine geringfligige Erweiterungsmog-
lichkeit®® eingerdaumt werden.

= Bei Neuansiedlungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten ist darauf zu achten, dass innenstadt- und nahversorgungsrelevan-
te Randsortimente maximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen (siehe dazu
auch Ziel 6.5-5 LEP NRW).

Bzgl. der im Rahmen der zuvor dargestellten Standortkonzeption sind die bestehenden
Fachmarktstandorte innerhalb des Kaarster Stadtgebietes hinsichtlich der zukinftigen
Ausrichtung als Einzelhandelsstandort wie folgt zu bewerten:

Fachmarktstandort Neusser Strale

Der Fachmarktstandort Neusser Strale befindet sich im Osten der Kaarster Kernstadt
und wird in seiner derzeitigen Struktur durch die drei Einzelhandelsnutzungen GAR-
TENCENTER SCHMITZ, FRESSNAPF und TRIKGUT gepragt. Alle drei Nutzungen befinden
sich in einem baulich zusammenhdngenden Gebaudekorper. Seitens des Eigentiimers
der Immobilie bestehen Planungen, die Verkaufsfliche des vorhandenen Gartencenters
deutlich zu verkleinern und die dadurch freiwerdende Fldache einer anderen Handels-
nutzung zuzufiihren. Entsprechend der zuvor formulierten Handlungs- und Steuerungs-
empfehlungen kann fiir den in Rede stehenden Standort an der Neusser Strale neben
grofflachigen Einzelhandelsnutzungen mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment
auch die Etablierung kleinflachiger Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten in Frage kommen. Voraussetzung dafiir ist jedoch der Nachweis der stad-
tebaulichen und raumordnerischen Vertrdaglichkeit eines solchen Vorhabens.

Gewerbegebiet West

Der Standortbereich Gewerbegebiet West, der sich nordlich der Neersener StraBe ent-
lang der Gustav-Heinemann-StraBe und Industriestralle erstreckt, weist ein Einzelhan-
delsangebot auf, welches im Wesentlichen Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs-
relevanten (mit u. a. EDEKA, ALDI) und nicht zentrenrelvanten Kernsortimenten (u. a.
HAGEBAUMARKT, FISCHERS LAGERHAUS, DANISCHES BETTENLAGER) umfasst. Die be-
stehenden Lebensmittelmarkte tragen trotz der rdaumlichen Lage in einem stark ge-
werblich geprdagten Standortumfeld im erheblichen MalRe zur Versorgung im Stadtge-
biet bei und genielen Bestandsschutz. Zur Anpassung an aktuelle Markterfordernisse
und zur Sicherung der wirtschaftlichen Tragfdahigkeit kann den bestehenden Lebensmit-
telmadrkten eine geringfiigige Erweiterungsmoglichkeit im Rahmen der landesplaneri-
schen Vorgaben eingerdumt werden. Standortpragende Handelsentwicklungen sind vor
dem Hintergrund der bereits stark verdichteten baulichen Strukturen am Standort Ge-

30 Der Umfang einer geringfiigigen Erweiterung stellt keine allgemeingiiltige GréBenordnung dar, sondern ist aus
der Untersuchung des jeweiligen Einzelfalls abzuleiten.
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werbegebiet West nicht zu erwarten, so dass der Standortsicherung eine erhohte Be-
deutung zukommt.

Gewerbegebiet Ost

Das Gewerbegebiet Ost im Bereich der Girmes-Kreuz-Strale wird bereits langjahrig
durch die dort ansassigen Einzelhandelsbetriebe aus der Mobelbranche gepragt. Insbe-
sondere als Standort des zwischenzeitlich verlagerten Mobelhauses IKEA erreichte die
Stadt Kaarst bereits in der Vergangenheit eine gewichtige Bedeutung als Md&belstand-
ort in der Region. Infolge der Verlagerung des IKEA-Hauses an den rd. 1 km sidlich
gelegenen Standort Gewerbegebiet Kaarster Kreuz werden umfassende Flachenpotenzi-
ale innerhalb des Gewerbegebietes Ost frei. Dabei handelt es sich um den Standort
des bisherigen IKEA-Marktes (ca. 32.000 m2 Grundstiicksflache inkl. Parkplatz) sowie
den vom Haupthaus abgesetzten Standort des IKEA-Abhollagers (ca. 15.000 m? Grund-
stiicksgréBe) an der DisselstraBe. Infolge der Verlagerung des IKEA-Marktes hat der
Standort seinen wichtigsten Magnetbetrieb verloren, was sich negativ auf die wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit der verbleibenden Mobelanbieter am Standort auswirken
diirfte. Die Stadt Kaarst verfolgt die planerische Zielsetzung, am Altstandort des bishe-
rigen IKEA-Marktes zukinftig Einzelhandel auszuschlieRen.

Vor dem Hintergrund der verfligbaren Flachengrofle, der bereits angemessenen Aus-
stattung des Kaarster Einzelhandel im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich sowie
der hervorragenden Lagegunst des in Rede stehenden Standortes (u. a. sehr gute ver-
kehrliche Anbindung, rdaumliche Nahe zu mehreren Oberzentren in der Region) kann
dieses planerische Ziel der Stadt Kaarst nachvollzogen werden.3 Aus Handelssicht ist
jedoch auch darauf hinzuweisen, dass mittelfristig ein Rickzug bestehender Mobelan-
bieter vom Standort Gewerbegebiet Ost als wahrscheinlich erscheint, da diese Anbieter
wichtig Fihlungsvorteile zum IKEA-Markt (Kopplungsbeziehungen) infolge dessen Verla-
gerung nicht weiter nutzen konnen.

Gewerbegebiet Kaarster Kreuz

Die Stadt Kaarst verfolgt das planerische Ziel, die Gewerbegebietsflichen rund um den
neuen IKEA Standort nicht mit zusatzlichen Einzelhandelsnutzungen zu belegen. Inner-
halb des Gewerbegebietes Kaarster Kreuz konnen und sollen ausschlieBlich bedarfsge-
rechte Flachen fir die Gewerbeentwicklung bereitgestellt werden.

12.6 Sonstige nicht integrierte Lagen (Gewerbegebiete
ohne Handelspragung / Industriegebiete)

Zur Starkung und Verdichtung der Einzelhandelszentrenstruktur sollen zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente in der Stadt Kaarst prioritdir dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt sowie in begrenztem Umfang den Nahversorgungszentren sowie den soli-
taren Nahversorgungsstandorten vorbehalten sein. Nicht-zentrenrelevante Sortimente im
Kernsortiment sind prioritar an den Fachmarktstandorten fokussiert.

31 Wie der ortlichen Presse zu entnehmen ist, besteht Interesse einer Klinikgesellschaft, am derzeitigen IKEA-
Auslieferungsstandort eine Klinik zur Behandlung psychischer Erkrankungen zu erreichten.
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Daraus ergeben sich die folgenden restriktiven Ansiedlungsregelungen fiir sonstige nicht-
integrierte Standortbereiche im Stadtgebiet:

In Gewerbegebieten ohne bisherigen handelsseitigen Einfluss ist grundsatzlich kein Einzel-
handel zuldssig. Diese Gebiete sollen ihrer primaren Funktion entsprechend der Unterbrin-
gung von gewerblichen Betrieben vorbehalten bleiben. Um die Flachenpreise fiir Gewerbe-
betriebe auf einem angemessenen Niveau halten zu konnen, sollen Gewerbegebiete in
Kaarst daher grundsatzlich von Einzelhandelsnutzungen freigehalten werden.

Ausnahmsweise zuldssig in Gewerbegebieten ist der sog. Annexhandel, also der Verkauf
von vor Ort hergestellten oder weiterverarbeiteten Produkten im rdaumlichen Zusammen-
hang der Betriebsstatte ansdssiger Produktions- und Dienstleistungsbetriebe. Die Regelun-
gen zum Annexhandel miissen in den entsprechenden Bebauungsplanen hinreichend be-
stimmt sein.3

An sonstigen nicht-integrierten Standorten (auBerhalb von Gewerbegebieten) sind Betriebe
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten generell auszuschlielen. Nicht-
zentrenrelevante Sortimente sind an sonstigen nicht integrierten Standorten ausnahmsweise
zuldssig, wenn innerhalb der Fachmarktstandorte und der Innenstadt nachweislich keine
Ansiedlung moglich ist oder aus anderen Griinden eine integrierte Lage planerisch nicht
gewollt ist bzw. verzichtbar erscheint (bspw. Verkehrsaufkommen, groBer Fldchenbedarf,
keine positiven Agglomerationseffekte zu erwarten) und nur, wenn schéadliche Auswirkungen
auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen nachweislich ausgeschlossen werden konnen.
Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auf maximal 10 % der Ge-
samtverkaufsflache zu begrenzen.

Erforderliches Beteiligungsverfahren und férmliche Beschliisse

AbschlieBend sei an dieser Stelle darauf verwiesen, dass das vorliegende Einzelhandels-
konzept vom Rat der Stadt Kaarst formlich beschlossen werden muss, damit es als Grund-
lage fiir zukinftige Bauleitverfahren und Ansiedlungsentscheidungen dienen kann.

Im Einzelnen sind folgende Schritte zu empfehlen:

= Durchfiihrung eines geeigneten Beteiligungsverfahrens der Nachbarkommunen, der rele-
vanten Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit

= Formlicher Beschluss des Fachentwicklungsplanes Einzelhandel der Stadt Kaarst als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1, Abs. 6, Nr. 11 BauGB durch den
Rat der Stadt Kaarst

= Formlicher Beschluss der Zentralen Versorgungsbereiche in der vorgeschlagenen raumli-
chen Abgrenzung durch den Rat der Stadt Kaarst

= Formlicher Beschluss der Kaarster Sortimentsliste in der vorgeschlagenen Fassung durch
den Rat der Stadt Kaarst

32 Aus der Begriindung des Bebauungsplanes muss fiir den Annexhandel eine Verkaufsflichenobergrenze er-
kennbar sein. Hier wird die Festsetzung einer absoluten GroBe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossfliche des Hauptbetriebes, jedoch nur bis zu einer maximalen Verkaufsfliche
von 100m 2) empfohlen.
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Unabhangig von diesen Empfehlungen zur Umsetzung des planungsrechtlichen Teils des
Fachentwicklungsplanes Einzelhandel sind die Vorschlage zur Weiterentwicklung der Kaars-
ter Innenstadt (Hauptzentrum) sowie der sonstigen Zentralen Versorgungsbereiche durch
aktives Handeln von Politik, Verwaltung und Unternehmen aufzugreifen.
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13 Fazit

Vorrangiges Ziel des vorliegenden Einzelhandelsgutachtens ist es, vor dem Hintergrund
eingetretener Verdanderungen auf der gesetzlichen Ebene (LEP NRW) als auch in der Struk-
tur des ortlichen Einzelhandels der Stadt Kaarst, einen neuen Fachentwicklungsplan Einzel-
handel fiir das gesamte Stadtgebiet zu erarbeiten; gleichzeitig sollte es einen Orientie-
rungsleitfaden flir zukiinftige Entscheidungen im Rahmen der Bauleitplanung liefern.

Politik und Verwaltung konnen die notigen Rahmenbedingungen fir die Einzel-
handelsentwicklung schaffen, u. a. sind zu nennen: die stadtebauliche Attraktivierung der
Innenstadt sowie die planungsrechtliche Steuerung des grofflachigen Einzelhandels auler-
halb der Zentren in Kaarst.

Gleichzeitig haben die Analyse des Einzelhandelsbestandes und die Bewertung der Entwick-
lungspotenziale gezeigt, dass Ansdtze zur Verbesserung der Wettbewerbssituation des
Kaarster Einzelhandels bestehen und groRere Versorgungsdefizite bereits in der Vergan-
genheit behoben werden konnten. Neben mdglichen Neuansiedlungen wird es in Kaarst
ebenso wichtig sein, die auf der einzelbetrieblichen Ebene der bestehenden Handelsnut-
zungen vorhandenen Defizite gezielt abzubauen.

Mit der Uberpriifung des Zentren- und Standortkonzeptes sowie der Kaarster Sortimentslis-
te wird die Rechtssicherheit des Einzelhandelskonzeptes durch den Bezug auf fortgeschrie-
bene Bestandsdaten, die Einbeziehung der aktuellen Ziele der Stadtentwicklung sowie der
Berlicksichtigung der aktuellen landesplanerischen Vorgaben sichergestellt.
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14 Anhang

Die Verkaufsflachenerhebung der cima erfolgte auf der Basis der cima-Sortimentsliste die
zwischen 32 Warengruppen unterscheidet:

Abb. 37: cima-Warengruppen
Periodischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel Gesundheits- und Korperpflege
Reformwaren Schnittblumen
Arzneimittel (Apotheke) Zeitschriften, Zeitungen

Drogerie- und Parfiimerieartikel

Personlicher Bedarf

Bekleidung Optik, Horgerateakustik

Wasche Uhren, Schmuck, med.-ortho. Bedarf
Schuhe, Lederwaren

Medien, Technik

Biicher Unterhaltungselektronik

Biirobedarf, Schreibwaren Foto

Elektrogerate, Leuchten Computer, Biirokommunikation
Sportartikel Musikinstrumente, Sammelhobbies, Waffen
Spielwaren Babybedarf

Fahrrader Hobbybedarf, Zooartikel

\ Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

\ Einrichtungsbedarf

Heimtextilien Antiquitdten, Kunstgegenstande, weiterer Ein-
Mobel richtungsbedarf

Blumen (GroBgebinde, Gartenmarktartikel) Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten
Baumarktspezifisches Sortiment Kfz-Zubehor

Quelle: cima (2017)
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Zuordnung der cima-Warengruppen zu den Warengruppen der Klassifikation der Wirt-

schaftszweige (WZ 2008)

Nahversorgungsrelevante Sortimente (abschlieBend)

Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren

Pharmazeutische Artikel (Apothe-
kerwaren)

Schnittblumen

Zeitungen und Zeitschriften

Bekleidung / Wasche

Schuhe

Lederwaren, Koffer und Taschen
Glaswaren, Porzellan und Kera-
mik, Haushaltswaren

Haus- und Heimtextilien (u.a.
Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und
Zubehdr)

Blicher

Papier, Biirobedarf, Schreibwaren

Bastelartikel / Kiinstlerbedarf

Medizinische und orthopadische
Artikel (ohne pharmazeutische
Artikel und Arzneimittel)
Optische und akustische Geréte

Spielwaren
Sportbekleidung, Sportschuhe,
Sportartikel

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdanke und Tabakwaren
(WZ 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel (WZ
47.75), sonstige Artikel (ohne Antiquititen und Ge-
brauchtwaren) (WZ 47.78) (hier nur Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel)

Apotheken (WZ 47.73)

Medizinische und orthopiadische Artikel (WZ 47.74) (hier
nur pharmazeutische Artikel und Arzneimittel)

Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemittel (WZ
47.76.1) (hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)
Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Zentrenrelevante Sortimente (abschlieRend)

Bekleidung (WZ 47.71), Textilien (WZ 47.51) (auBer
Haus- und Heimtextilien, Handarbeitsbedarf)

Schuhe (WZ 47.72.1) (auBer Sportschuhe)

Lederwaren und Reisegepiack (WZ 47.72.2)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ 47.59.2)
Haushaltsgegenstinde a. n. g. (WZ 47.59.9)

Vorhinge, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten (WZ
47.53) (hier nur Vorhinge)

Textilien (WZ 47.51) (hier nur Haus- und Heimtextilien)
Bicher (WZ 47.61)

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (WZ
47.62.2)

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (WZ
47.62.2)

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(nur kunstgewerbliche Erzeugnisse)

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74) (oh-
ne pharmazeutische Artikel, Arzneimittel und akustische
Artikel)

Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
(WZ 47.78.2) (hier nur optische Erzeugnisse)
Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74) (hier
nur akustische Artikel)

Spielwaren (WZ 47.65)

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmobel) (WZ
47.64.2) (auBer Campingartikel und GroRgerate)
Bekleidung (WZ 47.71) (hier nur Sportbekleidung)
Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

cima.
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Uhren, Schmuck Uhren und Schmuck (WZ 47.77)
Unterhaltungs- und Kommunika-  Gerdte der Informations- und Kommunikationstechnik
tionselektronik, Computer, Foto (WZ 47.4),
Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 47.78.2) (hier nur
Fotoerzeugnisse)
Elektrokleingerate Elektrische Haushaltsgerdate (WZ 47.54) (hier nur Elek-
trokleingerate)
Antiquitaten, Kunstgegenstande, Antiquitaten und Gebrauchtwaren (WZ 47.79)

Bilder, Bilderrahmen, sonstiges Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,

Einrichtungszubehor Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(nur Kunstgegenstande, Bilder und kunstgewerbliche Er-
zeugnisse)

Musikalien Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3),

Nicht nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente (nicht abschlieBend)

Fahrrader Fahrrader, Fahrradteile und - zubehor (WZ 47.64.1)

Lampen und Leuchten Mobel, Einrichtungsgegenstande und sonstige Hausrat
(WZ 47.59) (hier nur Lampen und Leuchten)

KFZ-/ Motorradzubehor Kraftwagenteile- und zubehor (WZ 45.32)

Zooartikel Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (WZ 47.76.2)

Campingartikel Sport- und Campingartikel (WZ 47.62.2) (hier nur Cam-
pingartikel und GroRgeréte)

Sportgrofgerate Sport- und Campingartikel (WZ 47.62.2) (hier nur Cam-

pingartikel und GroRgerite)
ElektrogroRgerite ("WeiRe Ware") Elektrische Haushaltsgerdte (WZ 47.54) (hier nur
ElektrogroRgerate)

Maobel (einschl. Kiichen und Bii- Mobel, Einrichtungsgegenstande und sonstiger Hausrat
romobel) (WZ 47.59)

Baumarktsortiment (u. a. Bad-, Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
Sanitédreinrichtungen und - (WZ 47.52) (ohne Farben und Lacke),

zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Vorhidnge, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten (WZ
Beschldage, Eisenwaren, Fliesen, 47.53)

Installationsmaterial, Heizungen,

Ofen, Werkzeuge)

Gartenmarktsortiment (u. a. Gar-  Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemittel (WZ
tenbedarf (z. B. Erde, Torf), Gar- 47.76.1) (auBer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)
tenhduser, -gerate, (GroB-) Pflan-  Sonstige Artikel a. n. g. (hier nur gartenmarktspezifische
zen und PflanzgefaRe) Kernsortimente wie Gartenhduser etc.)
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