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I Gutachterliche Stellungnahme: Ansiedlung von Elnzelhandel In der Gemeinde Selfkant (Ortstell Tiiddern)

1 AUFGABENSTELLUNG

Anlass: Planungen zur Erweiterung des Einkaufszentrums Tiiddern

Innerhatb der Gemeinde Selfkant liegen fiir das im Crtsteil Titddern gelegene
Einkaufszentrum Erweiterungsplanungen vor. Das Ingenieurbiiro Drespa fiir
Bau- und Immobillenentwicklung, Miinster, beabsichtigt, an dem Standort
weitere Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von 3.590 m? -
3.680 m’ anzusiedeln. Die geplanten Mirkte sollen das vorhandene Angebots-
spektrum abrunden und die Elnkaufsattraktivitét der Gemeinde Selfkant wei-
ter aushauen.

Erweiterung des Einkaufszentrums als Bestandtell der Gesamtentwicklung
der Ortsmitte Tlddern

Die Planung soll eingebunden werden In eir: stddtebauliches Entwicklungskon-
zept flir die Ortsmitte TOddern. Die im dem Einkzufszentrum vorhandenen und
geplanten Einzelhandelsnutzungen sowie der vorhandene Geschiftshesatz in
der historisch gewachsenen Ortsmitte sollen dzabei zusammen mit den beste-
henden éffentlichen Einrichtungen {Rathaus, Schuie) stédtebaulich und funkti-
onal stirker als bislang miteinander vernetzt werden. Zusammen mit der auch
heute noch voritandenen Wohnfunktion dar Ortskerns soll ein attraktiver Mit-
telpunkt der 1969 aus acht bis dahin selbstindige Qrtschafien gebildeten Ge-
meinde Selfkant entstehen.

Vertraglichkeitsuntersuchung als Grundlage filr die weiteren Planungen

In den durchgefiihrten Gesprichen der Gemeinde Selfkant mit der Bezirksre-
glerung KéIn wurde Ubereinstimmung erzielt, dass in einem ersten Schritt die
Staght- und Regionalvertraglichkelt der geplanten Einzelhandelsnutzungen gu-
tachtertich iberprift werden. Cas Ergebnis des Gutachtens soll eine wesentll-
che Grundlage fir die nachfolgenden stidtebaulichen Planungen und das zn-
stehende Bauleitverfahren bilden.
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Die vorliegende gutachterliche $tellungnahme beinhaltet daher eine Uberprii-
fung der vorliegenden Erweiterung des Einkaufszentrums hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf die Ortszentren/ Zentralen Versorgungsbereiche der Ge-
meinde Selfkant sowie der Nachtarkommunen Im erwarteten Einzugsgebiet
des Vorhabens und die wohnungsnahe Versorgung.

Dle Stellungnahme gliedert sich in folgende Abschnitte:

= Beschreibung und Bewertung des Planvorhabenstandortes im Oristeil
Taddern der Gemelnde Seifkant

= Aufpahme und Analyse der geplanten Erweiterung des Einkaufszentrums

= Abgrenzung des erwarteten Einzugsgebietes und Ermittlung des vorhan-
cenen Kautkraftpotenzials

= Durchfiihrung einer projektbezogenen Wettbewerbsanalyse: Projektrele-
vanter Elnzelhandelsbesatz in den Gemeinden Selfkant, Waldfeucht und
Gangelt, den ndchstgelegenen Mittelzentren Geilenkirchen und Heinsberg
sowia in Sittard-Geleer, (Niederlande}

*  Wirkungsanalyse zum Planvorhaben {Kaufkraftstromanalyse, zu erwarten-
de Umsatzumverteiiungen)

* Bewsrtung der zu erwartenden stidtebaulichen Auswirkungen auf die
ausgewiesenen Zentren im Einzugsgebiet

¢ Bowartung des Planverhabers auf Grundlage der raumordnerlschen Vor-
gaben (u.a. Sachlicher Tellplan GroRflichiger Einzelhandel zum LEP NRW
{im Entwurf}), BauGB})

= abschlieBende Empfehiungen zum weiteren Vorgehen

Die Stellungnahme wurde im Zeltraum November 2012 - Januar 2013 erstellt.



| Gutachterliche Stellungnahme: Ansiedlung von Einzelhardel in der Gemeinde Selfkant {Ortsteil Tiiddern)

Einrichtungen, die GPNV- und MIV-Anbindung fiir eine Einstufung als ,inte-
grierte Lage” sprechen, ist bislang die fir eine Integrierte Lage wilnschenswer-
te klelnrGumige stidtebauliche und funktionale Einbindung des Einkaufszent-
rums und der zur Diskussion stehenden Erweiterungsfidche in die Ortsmitte
nur unzureichend ausgebildet,

Die CiMA beflirwortet daher die von der Gemeinde Selfkant beabsichtigte
stidtebauliche Gesamtbetrachtung der Ortsmitte Tiiddermn. Auf der Basis eines
entsprechenden stidtebaulichen Rahmenplans kérnen aus putachterlicher
Sicht das bestehende Einkaufszenirum, die Erweiterungsfliichen und der vor-
handene Geschéftsbesatz entlang der Sittarder Strafe und selnen Seltenstra-
Ben gemeinsam das Ortszentrum von Tiiddern mit den entsprechenden Ver-
sorgungsaufgaben bilden.

Planungsrechtlich begdeutsam ist in diesern Zusammenhang, dass damit die
Voraussetzungen zur Abgrenzung eines Zentralen Verscrgungsbereichs ,,Orts-
mitte Tiiddern” gepeben sind. Da fir dle Gemeinde Selfkant kein vom Ge-
meinderat verabschledetes Elnzelhandelskonzept vorliegt, fehlt hislang eine
derartige planerische Festsetzung. Nach dem aktuellen Entwurf des Sachli-
chen Teilplans GroRfléchiger Einzethandel, in dem die Zlele und Grundsitze dar
Landesplanung und Raumordnung von Nordrheln-Westfalen festgalegt sind,
sind Kerngebiete und Sondergebiete fiir den grofflichigen Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur innerhalb von Zentralen Versorgungs-
bereichen zuldssig.

Bel der Beurtellung, ob ein Einzelhardelsstandort als Zentraler Verseorgungsbhe-
reich einzustufen ist, orientiert sich die CIMA an den Kernaussagen des
BvernG und der zktuellen Rechisprechung des OVG Munster und relavantan
Kommentierungen zum BauGB. Dementsprechend sind folgende Kriterien fijr
eine Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereichs heranzuziehen:

+  Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der be-
stehenden Versorgungsfunktion
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= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu beriicksichti-
gender Sffentlicher Einrichtungen

= stidtebaulich integrierte Lage (fuBldufige Erreichbarkeit)
»  Einheitlichkeit der funktiona'en, stddtebaulichen urd rdumlichen Struktur

Einbindung des Zentralen Versorgungsbergichs in das stiddtische oder regi-
onale OPNV-Netz

Beriicksichtigt man den bereits heute vorhandenen Einzelhandelshesatz und
die Versorgungsaufgabe, die die vorhandenen Betriebe fiir das gesamte Ge-
meindegebiet Ubernehmen, ciirfte es unstrittig sein, dass es sich im Sinne der
Versorgungsfunktion um das Hauptzentrum der Gemeinde und nicht um ein
Neben- oder Nahversorgungszentrurm zur alleinigen Versorgung der Bevdilke-
rung im Nahbereich mit Waren des tiglichen Bedarfs handelt.

Fazit

Der Planstandort ist als Bestandteil eines potenziellen Zentralen Versor-
gungsbereichs ,Ortsmitte Tilddern” elnzustufen. Die Gemeinde Selfkant ist
gefordert, auf der Grundlage einer entsprechenden stédtebaulichen Planung
geeignete MaBnahmen zur Entwicklung dieses zentralen Versorgungsbereichs
elnzulelten.

Planungsrechtlich werden damit erst die grundsatzlichen Voraussetzungen
geschaffen, auf der zur Diskussion stehenden Fliche eine Erwelterung des
Einkaufszentrums vorzunehmen.

Nach Einschitzung der CIMA wird chne eine stadtebauliche Gesamtplanung,
mit der die Inmtegration des Einkaufszertrums und der Erweiterungsflichen in
die historische Ortsmitte vor: Tiiddern aufgezeigt wird, eine rechtssichere Be-
grondung flr die Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereichs kaum még-
lich sein.



I Gutachterliche Stellungnahme: Ansiedlung von Einzelhandel in der Gemelnde Seifkant (Drtsteil Tdddern)

Ziel 3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintriichtigungsverbot

Curch die Darstelfung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebleten
fiir Vorhaben i 5. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment diirfen zertrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesenilich beeintréichtigt werden.

Das Beairtrachtigungsverbot beinhaltet, dass groBflichige Planvorhaben I. S.
des § 11 Abs. 3 BauNVO die Zentirale Versorgungsberelche der Standortkom-
mune oder der Nachbargemelnden nicht wesentlich beeintrdchtigen diirfen.

Von einer wesentliche Beeintrichtigung Zentraler Versorgungsbereiche ist
nach den Erlduterungen zum Sachiichen Teilplan suszugehen, wenn der zu
erwartende Umsatz des Planvorhabens in allen oder In einzelnen Sortiments-
gruppen die Kaufkraft der Elnwohner In dem Zentralen Versorgungsbereich
zugeordneten Versorgungsbereich bersteigt.

Die CIMA gehit davon aus, dass der planerisch gewi{inschte Versorgungsbereich
des Eirkaufszentrums TOddern {Hauptzentrum der Gemeinde Seifkant} das
Gemeindegetiet Selfkant umfasst. Innerhalb der Gemeinde leben aktuell
10.208 Einwohner®, die ein Nachfragevolumen in den vorhabenrelevanten
Branchen insgesamt von rd. 23,7 Mic. € darstellen. Dem gegendber steht der
Planvorhabenumsatz, der ca. 10,9 Mio. € erzielen diirfte. Der Umsatz des Plan-
vorhabens liegt somit deutlich unterhalb der relevanten Kaufkraft der Beviike-
rung im Gemeindegebiet Selfkant.

Ebenfalls Negt die relevante Kaufkraft der Bevilkerung in den Einzelbranchen
Lebensmittel/ Reformwaren, Schuhe/ Lederwaren und Geschenke/ Glas/ Por-
zellan/ Hausrat (iber den prognostizierten Planvorhabenumsitzen. In der
Branche Bekleidung/ Wische legt der Planvorhabenumsatz geringfiigig iiber
dem relevanten Kaufkraftvolumen der Bevélkerung in Selfkant.

®  Quelle: IT NRW, Stand 31,12.2013
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Abb. 25: Gegenliberstellung Nachfragevolumen in der Gemeinde Selfkant
und erwarteter Planvorhabenumsatz

Einkaufszantrum Salfkant {Ortstail Tuddern)

Umsatz der gapl f

Sortiment Fachmiirkte in der Gemeinde

In Mio. € Selfiant In Mio. €
Fachmiirkte Insgesamt 109 23,7
Lebensmittel/ Reformwaren 32 17,6
Bekleldung/ Wische 43 4,1
Schuhe/ Lederwaren 10 1,2
Geschenkartlkel/ Glas/ Porzellan 1,7 08
sonstiges Randsortiment 0,6
erginzende kieinteilige Shops 0,7

Anmerkung: Fiir die erginzenden kleinteillgen Shops sowie die sonstigen Randsortimente l'sgen
keine Sortimentsspezifizierung ver.

Quelle: CIMA GmbH 2013
Im Ergebnis kann konstatiert werden, dass der Planvorhabenumsatz weder
in allen noch in einzelnen Sortimentsgruppen die Nachfrage im Versorgungs-

gebiet iibersteigt; dem Ziel 3 des Sachlichen Teilplan Gro&fiichiger Einzal-
handel wird daher entsprochen.
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I Gutachterliche Stellungnzhme: Ansledlung von Einzethandel in der Gemeinde Seifkant {Ortsteil Tiiddern)

7.2 Uberpriifung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Das Planvorhaben entspricht den Zielen des Sachlichen Teilplan GroRfidichiger
Einzelkandel bzw. es kénnen die erforderlichen Planungsgrundlagen geschaf-
fen werden, mit denen eine Libereinstimmung des Vorhabens mit den Ziel 2
des Sachlichen Tellplans sichergestellt wird.

(ber das raumordnerische Beeintrichtigungsverbot hinaus, muss das Vorha-
ben aber auch dem allgemeinen Kongruenzgebot entsprechen, dass sich aus
§ 11 Abs. 3 BauNVO ableitet. Wahrend der Sachliche Teilplan vorgibt, dass ein
Verhaben die Zentralen Versorgungsbereiche der Standortkornmune und der
berachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintriichtigen darf, ist im
§ 11 Abs. 3 BauNVO enthalten, dass Sondergebiete fiir Einkaufszentren und
grofflichige Einzelhandelsbetriebe kelne schidlichen Auswirkungen u.a. auf
die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugshereich und die Entwicklung Zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gerneinde oder in anderen Gemeinden ha-
ben dirfen.

Aus diesem Grund wird im Fclgenden eine vertiefende Betrachtung der mgli-
chen Auswirkungen des Vorhzbens i.5. § 11 Abs. 3 BauNVO vorgenommen. Cle
vertiefende Einzelfallprifung geht auf die spezielle Wettbewerbssituation in
der betroffenen Siediungsbereichen der Gemeinde Selfkant sowie den Um-
fandkommunen ein und beriicksichtigt die bestehenden Verscrgungsstruktu-
ren und topografischen Verflechtungen Innerhalb des Untersuchurigsgebietes.
Damit werden die zu erwartenden zusitzlichen Kaufkraftzuflisse von auBer-
halb der Gemeinde Seifkant susreichend gewiirdigt.
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7.21  Umsatzerwartung des Planvorhabens

Planungsinhalt ist die Realisierung eines NETTO Lebensmitteidiscounters
{ca. 800 m” - 1.000 m* verkaufsfliche (VKF)), eines ADLER Modemarktes
{ca. 1.350 m® VKF), elnes DEPOT Geschenkartikel- und Hausratfachmarktes
{ca. 680 m® VKF) sowie eines K+K Schuhfachmarktes {ca. 360 m? VKF) und er-
giinzende kleinteitige Shops mit max. 200 m® VKF. Eine alterrative Planung
sieht in der Branche Bekleidung/ Wiische die Ansiedlung von insgesamt drei
Textilfachmarkten ver. Die Planungen wiirden den ADLER Modefzchmarkt
ersetzen und eine Gesamtverkaufsfliche von 1.440 m? erreichen.

Insgesamt ist eine einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche zwischen 3.526 m*-
und 3.680 m* Priifgegenstand dleses Gutachiens.

In der nachfolgenden Berechnungen geht die CIMA im Sinne einer ,Worst-
Case-Betrachtung” davon aus, dass der NETTO Lebensmitteldiscounter die
maximale Verkaufsfliche von ca. 1.000 m® aufweisen wird, davon entfalien
780 m? auf das Hauptsortiment Lebensmittel/ Reformwaren und waitere
220 m* auf die Randscriimente. In der Branche Bekleidung/ Wasche wird
ebenfalls die maximale Verkaufsfliche ven 1,449 m® zugrunde gelegt.

Fiir die ergénzenden kleinteiligen Sheps (200 m? VKF) und die Randscrtimente
der aufgefiihrten Fachmirkte (22C m?) liegen der CIMA keine abschliaRanden
Pianunterlagen zur Sortimentsstruktur vor. Aufgrund des begrenzten Flichen-
umfargs wird In der vorilegenden Studie auf eine differenzierte Auswirkungs-
analyse fiir diese geplanten Verkaufsfldchen verzichtet.
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I Gutachterliche Stellungnahme: Ansieclung von Einzelhande! in der Gemeinde Selfkant {Ortstell Tiiddern} ‘uMA

Abb. 27: Umsatzumverteilungseffekte des Planverhabens: Lebensmittel/ Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren
Reformwaren
Der gepiante NETTO Lebensmitteldiscounter wird auf Basls der vorliegenden
Hung Ansiediung NETTO Let Wi m der Solfkant {Ortstei Planunterlagen eine Gesamtverkaufsfiiche zwischen 800 m? und 1.000 m?
) in dor L und Reformwaren erreicher. In die 8konomische Wirkungsanalyse ist die maximal Verkaufsfliche
——— 2 . 2 mn
u B ‘"l [F———— von 1.000. m emgegange-n. Rd. 780 m* der Verkaufsfliche entfallen auf das
: Hauptsertiment Lebensmittel/ Reformwaren. Der errechnete Umsatz des ge-
o ioc € [ i Wio:i€ in36 planten Lebensmisteldiscounters wird im Hauptsortiment Lebensmittel/ Re-
Gemeinde Selfkant _Ontsteil Taddern 01 17 83 formwaren ca. 3,2 Mio. € betragen.
Gemeindegebi 154 04 27 . . . .
T, Die nebenstehende Abbildung dokumentiert keine abwdgungsrelevanten Um-
Gemeinda Gangelt | s | o | wm satzumverteilungsquoten im definlerten Untersuchungsgeblet.
Gemeinde Waldfeucht | 199 I 03 l 16 Die grifte Umsatzverlagerung ist aufgrund der unmittelbaren Wettbewerbssi-
Stadt Helnsberg V0 Innenstadt 198 0.0 01 tuation innerhalb des Ortsteiles Tldcern zu erwarten. Die absolute Umsatzver-
p— " = P lagerung zu Lasten der bestshenden Betrieba innerhalb des Ortsteiles Tiddern
— - . - liegt bel 1,7 Mlo. € in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren. Dies entspricht
ZB Oberbruch s oo 92 einer relativen Umsatzverlagerung von 8,2 %. Der Wettbewerbsdruck auf den
sonstiges Stadtgebiet 381 01 0.2 Lebensmitteleinzelhandel wird sich z2war erhdhen, dieser ist aus Gutachtersicht
i e 87 oL 03 jedoch _zu akzeptieren, I\I-egative stédtebauliche Auswirkungen sind aus Gut-
achtersicht auf Basis der fkonomischen Wirkungsanalyse nicht zu erwarten.
sonstiges Stadtgeblet 23,2 01 03
Gemeinde Sittard-Geefen Innenstadk Sitard 85 0.0 04 Insgesamt ist die Entwicklung des Lebensmitteldiscounters mit der geplanten
Innanstact Geslen 182 0,0 02 maximalen Verkaufsfliche von 1.000 m? als orts- und regionalvertriglich zu
sonstiges Gemelndegeblet 455 o1 02 bewertan.
Umsatzumverteilung von auBerhalb des Untersuchungsgebletes | | 0,0 |

Quelle: CIMA GmbH 2013
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I Gutachterliche Stellungnahme: Ansiedlung von Einzelhandel In der Gemeinde Selfkant {Cristeil Tlddern} ‘CIMA

Abb. 28: Umsatzumvertellungseffekte des Planvorhabens: Bekleidung/ Wi-

sche
L lung Ansiediung ADLER Modamarkt/ Taxtilfachmarkta In der de Selfiant
(Ortsted! T } n der Branch g/ Wasche
Umsatz nlrtuel‘ Umsatmumvertellung
inMio. € TnMie. £ n%
Gemeinde Selfkant Ortsteil Tiddem 43 0,6 13,9
sonstiges Gemeindegeblet a1 <01 4,2
Gemeinde Gangelt | 40 | 0,3 | 87
Gemeinde Waldfaucht [ e l 01 | 71
Stadt Heinsberg 2VB Innenstadt 79 09 3,2
ZVB Dremmen 00 0,0
ZVB Oberbruch 04 <01 0,2
sonstiges Stadtgeblet 4,1 01 24
Stadt Ge|lenkirchen 2VB Innenstadt 99 Q6 63
sonstiges Stadtgebiet 31 0,1 23
Gameinde Sittard-Geelen Innenstadt Sittard 6L2 0,9 15
Innenstadt Geelen 23,8 04 18
sonstiges Gemeindegebiet 1,0 <01 37
Umsatzumwverteilung von auBerhalb des | | o1 |

Untersuchungsgebietes

Quelle: CIMA GmbH 2013

CIMA Beratung + Managerment GmbH 2013

Warengruppe Bekleidung/ Wische

In der Branche Bekleidurg/ Wasche stehen zwel alternative Planungen zur
Diskussion. Planungsinhalt ist einerseits die Ansiedlung eines ADLER Mode-
mrarktes mit einer Gesamtverkaufsfliche von 1.350 m2, altarnativ wird die
Realisierung von insgesamt drei Textilfachmarkten mit einer Gesamtverkaufs-
fidche von 1.440 m2 avisiert. In die Gkonomische Wirkungsanalyse ist die ma-
ximale Verkaufsfidche vor 1.440 m2 eingegangen. Cie maximale Ymsatzerwar-
tung in der Branche Bekleidung/ Wasche liegt bei ca. 4,3 Mio. €.

Fir die Modellrechnung wurde ein im Verglelch zu einem ADLER Modemarkt
kieineres Einzugsgebiet der drei Fachmarkte zugrunde gelegt. Damit werden
die Umsatzverlagerungen nicht durch ein groRzligig abgegrenztes Einzugsge-
biet ,verwissert”.

Fiir die Gemeinde Selfkant muss far den Qristeil Tiiddern eine Umsatzumver-
tellungsquote mit Abwagungsrelevanz identifiziert werden. Die erwarteten
Umsatzveriuste liegen mit 13,9 % des heutigen Umsatzes iiber dem Schwel-
lenwert fir abwagungsrelevante Auswirkungen. Der Wetthewerbsdruck inner-
halb der Gemeinde Selfkant wiirde sich zwar erh&hen, dieser ist aus Gutach-
tersicht jedoch zu zkzeptieren und als freier Wetthewerb zwischen verschie-
danen Anbietern Innherhalb des Einkaufszentrums Tdddern anzusehen.

Nach der Modeltrechnung wird sich ebenso der Wettbewerbsdruck auf den
bestehenden Textileinzelhandel In der Gemeinde Gangelt in Folge der Kealisie-
rung der geplanter Fachmirkte bzw. des ADLER Modemarktes in Tiddern
erhithen. Aus der Gemeinde Gangelt belduft sich die absolute Umsatzveriage-
rung auf C,3 Mio. €. Dies entspricht elner relativen Umsatzverlagerung von
8,7 %. Zentrale Versorgungsbereiche sind nicht betroffen.

Aus der Gemeinde Waldfeucht belauft sich: die absolute Umsatzverlagerung in
der Branche Bekleidung/ Wische auf ca. 0,1 Mio. €. Dies entspricht einer rela-
tiven Umsatzverlagerung von max. 7,1 % des heutigen Umsatzes. Negative
stadtebauliche Auswirkungen sird im Xontext dieser Umsatzverlagerungsef-
fekte nicht 2u erwarten.
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Gutachterliche Stellungnahme: Ansiedlung von Einzelhandel in der Gemeinde Selfkant (Ortsteil Tiddern)

Die beiden Mittelzentren Heinsberg und Gellenkirchen sind ven dem Verhaben
nicht in einem abwiigungsrelevanten Umfang betroffen. Mit 3,2 bzw. 6,3 %
liegen die erwarteten Umsatzverluste deutlich unterhalb des ,,10 %-Schwellen-
wertes”; auch bei eine gualitative Wertung des vorhandenen Geschiftsbesat-
zes In den jewelligen Zentren sind keine stidtebaulichen Auswirkungen in
Form von Betriebsaufgaben standortprigender Betriehe zu erwarten,

Insgesamt ist die Entwicklung der geplanten Verkaufsfiiche in der Branche
Bekleidung/ Wische als orts- und regionalvertriiglich anzusehen.

Warengruppe Schuhe/ Lederwaren

Der geplante K+K Schuhfachmarkt wird auf Basis der vorliegenden Planunter-
lagen eine Verkaufsfliche von 360 m® belegen. Der errechnete Umsatz des
geplanten Fachmarktes wird ca. 1,0 Mio. € betragen.

Die absolute Umsatzverlagerung zu Lasten der bestehenden Betriebe inner-
halb der Gemeinde Selfkant liegt i Oristell Tddern kei 0,2 Mio. € in der
Branche Schuhe/ Lederwaren. Dies entspricht einer relativen Umsatzveriage-
rung von 11,2 %. In der aligemelnen Rechtsprechung werden Umsatzveriage-
rungen ab 10 % als abwdgungsrelevant eingecrdnet. Die Umsatzverlagerungen
betreffen die bestehenden Fachmarktkonzepte innerhalb des Einkaufszent-
rums Tuddern. Der Wettbewerbsdruck wird sich entsprechend erhthen; auf-
grund der Leistungsfahigkeit des vorhandenen Fachmarktes Ist jedoch keine
BetriebsschiieBung zu erwarten,

Die nebenstehende Abbildung dokumentiert im sonstigen Untersuchungsge-
biet keine abwégungsrelevantan Umsatzumvertellungsquoten.

insgesamt ist die geplante Entwicklung des Schuhfachmarktes als orts- und
regionalvertriglich zu bewerten.
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Abb. 29: Umverteilungseffekte in der 8ranche Schuhe/ Lederwaren

Umsatzumvertetlung A diung KK Schuhfachmarktin der G de Selfkant (Ortstell Tuddem}
tn der Branche Schuhe/ Lederwaren
Umsatz alﬂml‘ Umsatzumverteilung
n Mio. € InMio. € In%
Gemeinde Salfkant Ortsteil Toddern 14 0,2 11,2
$ohstiges Gemeindegebiet 0,0 0,0
Gemeinde Gangelt | 0,0 | 0,0 |
Gemeinde Waldfeucht | 0,0 | 0,0 |
Stadt Heinsberg ZVB Innenstadt X 0,2 4,0
ZVB Dremmmen 0,0 0,0
ZVYB Oberbruch 0,0 0,0 [+1+]
sonstiges Stadtgeblat 7.2 0,2 3,2
Stadt Geilankirchen ZVB Innenstadt 16 0,1 51
sonstiges Stadtgeblet 6.0 0,0
Gemeinde Sittard-Geelen {nnenstadt Sittard 9,8 o3 2,6
Innenstadt Geelen 53 01 21
sonstiges Gemelndegeblat 00 0.0
Umsatzunwerteilung von auBerhalb des
Untersuchungsgebietes 0L

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Warengruppe Geschenke/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat

Durch den geplanten DEPOT-Fachmarkt filr Geschenkartikel und Hausrat wird
in der Branche Geschenke/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat eine Verkaufsfliche
von ca. 680 m” antstehen. Die nabanstehende Abbildung dokumentiert die zu
erwartenden Umsatzverlagerungseffekte fiir allz relevanten Zentralen Varsor-
gungsbereicke und scnstigen Standorte im definlerten Untersuchungsgebiet.
Aus der Aufsummierung aller prognostizierten Umsatzverteilungen einschlieR-
lich der Kaufkraftzuflilsse von auBerhaib des Untersuchungsgebietes resultiert
die Gesamtumsatzerwartung in der Branche Geschenke/ Hausrat/ Glas/ Por-
zellan in HGhe von 1,7 Mio. €.

Mit Ausnahme des sonstigen Gemelndegebietes Selfkant (10,2 %) liegen die
Umsatzverlagerungsquoten unter 10 % des hevtigen Umsatzes, Zentrale Var-
sorgungsbereiche sind im sonstigen Gemeindegebiet Selfkant nicht betroffen.
Fiir die angrenzenden Gemeinden Waldfeucht und Gangelt sowie die Mittel-
zentren Geilenkirchen und Heinsberg und die niederldndische Kommune
Sittard-Geleen kdnnen keine Umsatzumverteilungsquoten mit Abwagungsre-
levenz identlfizlert werden,

Al

n der

{ Hausrat

DEPOT in der Gemminde Selfiant {Ontsteil Tuddern)
ke/ Glas/ !

‘CIMA

Abh. 30: Umverteilungseffekte in der Branche Hausrat/ Glas/ Porzellan

Umsatz llﬂuel‘ Umsatzumverteilung

Insgesamt ist die Entwicklung der geplanten Verkaufsfiiche in der Branche
Geschenke/ Hausrat/ Glas/ Porzellan als orts- und regionalvertriglich anzu-
sehen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

inMio.€ | nMio.€ | %
Gemelnde Selfkant Ortsteil Toddern 12 01 | 9,0
sonstiges Gemeindegebiet 05 0,0 | 10,2
Gemeinde Gangelt | 18 01 ] 4,6
Gemeinde Waldfeucht | 12 01 | 4,1
Stadt Heinsberg ZVB Innenstadt 2,5 0,2 68
ZVB Dremmen 0,0 0,0
ZVE Qberbruch 02 0,0 55
sonstiges Stadtgebiet 4,0 03 76
Stadt Geilenkirchen ZVB Innenstadt 19 0,1 51
sonstiges Stadigebiet 06 0,0 7.0
Gemeinde Sittard-Geelen Inme nstadt Sittard 58 0,3 4,9
Innenstadt Geelen 35 9,1 4,1
sonstiges Gemelndegeblet 4,1 0,3 70
Umsatzunwertellung von auBerhalb des o1

Untersuchungsgebietes

Quelle; ClMA GmbH 2013
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7.3 Zusammenfassung und abschlieBende Bewertung

Pritfgegenstand der vorliegenden Untersuchung Ist die Erweiterung des Ein-
kzufszentrums Tliddern in der Gemeinde Seifkant. Planungsinhalt ist dle Reali-
sierung eines NETTO Lehensmitteldiscounters {ca. 800 m? - 1.000 m? Verkaufs-
fiiche (VKF)), eines ADLER Modemarktes [ca. 1.350 m? VKF), eines DEPOT Ge-
schenkartikel- und Hausratfachmarktes {ca. 680 m® VKF) sowle eines K+K
Schuhfachmarktes {ca. 360 m* VKF} sowle erginzender kleinteiliger Shops mit
max. 200 m® VKF. Eine alternative Planung sieht in der Branche Bekleidung/
Wasche die Ansiedlung von insgesamt drei Textilfachmarkten vor. Die Planun-
gen wiirden den ADLER Modefachmarkt ersetzen und elne Gesamtverkaufsfli-
che von 1.440 m? erreichen. Insgesamt ist eine einzelhandelsrelevante Vier-
kaufsfliche von max. 3.680 m? Priifgegenstand dieses Gutachtens.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das bestehende Einkaufszentrum
Tidddern mit klein- und groBflachigen Einzelhandelsbetrieben.

Dia Planung soll eingebunden werden in ein stidtebauliches Entwickiungskon-
zept fiir die Ortsmitte TOddern. Die In dem Einkaufszentrum vorhandenen und
geplanten Einzelhandelsnutzungen sowie der vorhandene Geschiftshesatz in
der historisch gewachsenen Ortsmitte sollen dabei zusammen mit den beste-
henden 6ffentlichen Einrichtungen (Rathaus, Schule} stidtabaulich und funktl-
onal stérker als bislang mitelnander vernetzt werden.

Dte CIMA hat das Vorhaben hinsichtlich der Stadt- und Regionalvertriglichkeit
aufbauend auf einer detaillierten Wettbewerbsanalyse untersucht. Die Ergeb-
nisse kdinnen wie folgt zusammengefasst werden:
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G:

Uberelnstimmung des Vorhabens mit dem ,Sachlicher Teilplan GroBflichiger
Einzelhande!” (Entwurfsfassung vom 17.04.2012)

= Ziel1-Standorte nur in Allgemelnen Siedlungsbereichen

Die im Sachlichen Teilplan GroRfldchiger Einzelhandel geforderte riumli-
che Lage des Plangebietes in einem reglonalplanerisch festgelegeten All-
gemeinen Siediungsbereich ist gegehen.

« Zlel 2 - Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in Zentralen
Versorgungsbereichen

Fir dle Gemelinde Selkant liegt kein von der Gemeinde beschlossenes Ein-
zelhandelskonzept mit der Abgrenzung Zentralar Versorgungsberelche vor.

Nach einer intensiven Auseinandersetzung mit den &rtlichen Strukturen
klassifiziert die CIMA den Planstandort als Tell eines planerisch zu beflir-
wortenden Zentralen Versorgungsbereichs fiir das Hauptzentrum Self-
kant. Der dargestellte Zentrale Versorgungsbereich Ist durch ein st3dte-
bauliches Gesamthonzept begriindet zu legitimieren. Dem Ziel 2 des
Sachlichen Teilplan Grofifiichiger Einzelhandel kann somit entsprochen
werden,

Ziel 3 - Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintriichtigungsverbot

Der erwartete Planvorhabenumsatz Ubersteig: weder in allen nozh in ein-
zelnen Sortimentsgruppen dle Nachfrage im Versorgungsgebiet; dem Ziel 3
dec Sachlichen Teilplan GroRfldzhiger Einzelhandel wird daher entspro-
chen.
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Uberpriifung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNvo

Dber das raumordnerische Beeintrichtigungsverbot hinaus muss das Vorha-
ben aber auch demn allgemeinen Kongruenzgebot entsprechen, dass sich aus
§ 11 Abs. 3 BauNVO ableitet.

Durch eine differenzierte Skenometrische Auswirkungsanalyse nach HUFF und
elne Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen der ermittelten Umsatzver-
lagerungen zu Lzsten der ausgewiesenen Zentren konnte fiir die geplanten
wichtigsten Warengruppen

= Lebansmittel/ Reformwaren
Bekleidung/ Wische
= Geschenke/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat
= Schuhef Lederwaren
die Stadt- und Regionalvertriiglichkelt des Vorhabens nachgewiesen werden.

Durch das Vorhaben sind fir keinen Zentralen Versorgungsbereich in der
Gemeinde Selfkant oder in den Umlandkommunen Umsatzverluste in einem
abwagungsrelevanten Umfang zu erwarten. Weder Ist die SchileBung struk-
turprigender Betriebe zu beflirchten noch erscheint die wohnungsnahe Ver-
sorgung durch das Vorhaben gefdhrdet. Innerhalb des Oristeites TOddern wird
sich der Wettbewerbsdruck suf das vorhandene Fachmarktangebot erhéhen,
dieser ist aus Sicht der CIMA jedoch zu akzeptiersn und als freier Wetthewerb
zwischen Anbietern eines Stardortes anzusehen.
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‘CIMA

Die CIMA empfiehli daher der Gemeinde Selfkant, in einem ersten Schritt das
Vorhaben in ein stddtebauliches Gesamtkonzept fiir die Ortsmitte von
Thddern einzubinden und damit die planerischen Voraussetzungen zur Ab-
grenzung eines bepriindeten Zentralen Versorgungshereichs Ortsmitte
Tiiddern zu schaffen.

AbschliaBende Empfehlungen

In einem weiteren Schritt sind dle erforderlichen planungsrechtlichen Schrit-
te zur Realislerung des Planverhabens einzuleiten.



