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Beratung und Umsetzung

Vorbemerkung

Im Januar 2011 erteilte die Stadt Monchengladbach der GMA, Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH, den Auftrag zur Erstellung einer Untersuchung zu den maoglichen
wirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen eines in der In-
nenstadt geplanten Einkaufszentrums. Die vorliegende Untersuchung stellt die Fort-
schreibung einer Auswirkungsanalyse der GMA aus dem Jahr 2007 / 2008 dar; damals
wurde ein Einkaufszentrum am gleichen Standort in der Ménchengladbacher Innenstadt,

jedoch mit groReren Verkaufsflachen und einem anderen Konzept, bewertet.

Der Bericht hat die Aufgabe, die mdglichen Auswirkungen der aktuellen Planung darzu-
stellen. Dabei werden sowohl die wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Planobjektes auf das Oberzentrum Monchengladbach, die méglichen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die umliegenden Stadte und Gemeinden sowie die Vereinbarkeit des
Planvorhabens mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung bewertet. Im Rah-
men der Erstellung der vorliegenden Untersuchung wurden zudem die Anmerkungen aus

den eingegangenen Stellungnahmen bericksichtigt.

Samtliche Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen
erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und unter Beachtung neuester wissen-

schaftlicher Standards ausgewertet.

Die vorliegende Untersuchung dient als Grundlage fir die Entscheidungsfindung der am
Genehmigungsverfahren Beteiligten. Die Weitergabe der Untersuchung bedarf der schrift-

lichen Zustimmung der GMA bzw. des Auftraggebers.

GMA

Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, im Mai 2011
WA / KO-aw
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l. Aufgabenstellung, Grundlagen, Standortbewertung

1. Aufgabenstellung

Die mfi management fir immobilien AG, Essen, plant in der Innenstadt von Ménchen-
gladbach die Ansiedlung eines Einkaufszentrums (Mdnchengladbach Arcaden). Das im
Kreuzungsbereich der Hindenburgstral3e / Viersener Stral3e / Steinmetzstral3e befindliche
ehemalige Theaterhaus, die heute z. T. leerstehende Einkaufspassage Theatergalerie
sollen ebenso wie der benachbarte Lichthof abgerissen und neu Uberbaut werden; die
Immobilie HindenburgstralBe 109 wird in das Center integriert. Nach aktuellem Planungs-
stand beléauft sich die maximale Gesamtverkaufsflache fiur das Einkaufszentrum auf ca.
26.000 m2 VK; unter Berlicksichtigung der bereits heute in der Theatergalerie, dem Licht-
hof und der HindenburgstralRe 109 befindlichen Einzelhandelsbetriebe, die eine Gesamt-
verkaufsflache von rd. 5.500 m? aufweisen, entstehen somit ca. 20.500 m? Verkaufsflache

neu in der Innenstadt von Monchengladbach.

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, die mdglichen Auswirkungen des Plan-
vorhabens auf die stéadtebaulichen Strukturen in der Stadt Ménchengladbach zu ermitteln,
wobei insbesondere die Wirkungen auf die Innenstadt von M6nchengladbach und auf das
Zentrum von Moénchengladbach—Rheydt herauszuarbeiten sind. Darlber hinaus sind —
unter Berucksichtigung der einschlagigen Vorschriften der Landes- und Regionalplanung
sowie sonstiger Regelungen zur Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe — die
moglichen Auswirkungen des Planobjektes auf die Kommunen im tberdrtlichen Einzugs-

gebiet zu untersuchen.

Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt:

. Definition und Daten des Planobjektes (Verkaufsflachen, Sortimente und Sollum-
satze)
= Bewertung des Makrostandortes Monchengladbach und des Mikrostandortes im

Hauptgeschéaftszentrum von Ménchengladbach

= Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes, Berechnung des Bevdlkerungs-

und Kaufkraftpotenzials
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= Darstellung der aktuellen Angebotssituation in Ménchengladbach fir die relevan-
ten Sortimente des Projektes nach Lagekategorien (Hauptgeschaftszentren,

Stadtbezirkszentren, Stadtteilzentren, nicht-zentrale Versorgungsstandorte)

= Darstellung der aktuellen Angebotssituation in den projektrelevanten Sortimenten

in den zentralen Versorgungsbereichen des Uberortlichen Einzugsgebietes

= Darstellung und Bewertung der mdglichen wirtschaftlichen Auswirkungen des
Planobjektes anhand der zu erwartenden Marktanteile und der Umsatzumvertei-

lungen

= Darstellung und Bewertung zu erwartender stadtebaulicher Auswirkungen in Mon-

chengladbach, insbesondere auf

- das Hauptgeschaftszentrum Monchengladbach

- das Hauptgeschaftszentrum Ménchengladbach-Rheydt
- die Stadtbezirkszentren und Stadtteilzentren®

= Darstellung und Bewertung zu erwartender stadtebaulicher Auswirkungen in den

zentralen Versorgungsbereichen des tberdrtlichen Einzugsgebietes

. Bewertung der Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den landesplanerischen und

raumordnerischen Vorgaben.

Standortkategorien gemafd Nahversorgungs- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ménchen-
gladbach, Juni 2007.
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2. Rechtliche und planerische Grundlagen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fir die raumliche Planung von Einzelhandelsstandor-
ten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
dar. Nach 8 11 Abs. 3 Bau NVO ist fur Neuansiedlungen grof3flachigen Einzelhandels (ab
1.200 m? Geschossflache bzw. ca. 800 m? Verkaufsflache'?) die Ausweisung eines Kern-
oder entsprechenden Sondergebietes erforderlich. Es ist zu belegen, dass dabei keine
raumordnerischen oder stadtebaulichen Auswirkungen wie Schéadigungen der Umwelt,
der infrastrukturellen Ausstattung, des Verkehrs, der Versorgung der Bevélkerung, der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, des Orts- und Landschaftsbildes oder des

Naturhaushaltes eintreten kénnen.

Zur Beurteilung von Einzelhandelsgrof3projekten in Nordrhein-Westfalen ist § 24a Lan-
desentwicklungsprogramm (LEPro) in der Neufassung vom 19.06.2007 mafgeblich.
Der § 24 Abs. 3 des Gesetzes zur Landesentwicklung wurde gestrichen und durch den

§ 24a ersetzt.

§ 24a, Abs. 1 LEPro:

.Kerngebiete sowie Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung — BauNVO — (Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe) dirfen nur in zentralen Ver-
sorgungsbereichen ausgewiesen werden; Absétze 3 bis 6 bleiben unberihrt. Die
in ihnen zulassigen Nutzungen richten sich in Art und Umfang nach der Funktion
des zentralen Versorgungsbereichs, in dem ihr Standort liegt. Sie durfen weder
die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
benachbarten Gemeinden noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung
in ihrem Einzugsbereich beeintrachtigen. [...]"

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf
der die Verkdufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten
werden darf, einschlie3lich der Flachen fir Warenprésentation (auch Kése-, Fleisch- und
Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsorgungszone® und Windfang. Ebenso
zéhlen zur Verkaufsflache auch Pfandrdume (ohne Flache hinter den Abgabegeréaten),
Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum und Freiverkaufsflachen. Nicht dazu
gehdren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialraume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C
14.04 vom 24.11.2005).

GemalR Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die GrofRflachigkeit
eines Einzelhandelsbetriebes bei 800 m2 Verkaufsflache (vgl. u. a. BVerwG 4 C 3.05 und 4
C 10.04 vom 24.11.2005).
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§ 24a, Abs. 2 LEPro:

.Zentrale Versorgungsbereiche legen die Gemeinden als Haupt-, Neben- oder
Nahversorgungszentren raumlich und funktional fest. Standorte fur Vorhaben i. S.
des 8 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen nur in Haupt-
zentren (Innenstadte bzw. Ortsmitten der Gemeinden) und Nebenzentren (Stadt-
teilzentren) liegen, die sich auszeichnen durch:

= ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der
Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels und

= eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan darge-
stellten Allgemeinen Siedlungsbereiches und

= eine gute verkehrliche Einbindung in das o6ffentliche Personennahverkehrs-
netz.

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente werden von der Gemein-
de festgelegt. Bei Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente sind die in der
Anlage aufgefiihrten zentrenrelevanten Leitsortimente zu beachten. Ubersteigt
der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben in Hauptzentren
die Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet, in Nebenzentren die Kaufkraft
der Einwohner in den funktional zugeordneten Stadtteilen, weder in allen noch in
einzelnen der vorgesehenen Sortimentsgruppen, kann i. d. R. davon ausgegan-
gen werden, dass keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder
der wohnungsnahen Versorgung i. S. des Absatzes 1 Satz 3 vorliegt.”

§ 24a, Abs. 3 LEPro:

~sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten durfen aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen
ausgewiesen werden, wenn

= der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Sied-
lungsbereichs liegt und

= der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente ma-
ximal 10 % der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500 m2 betragt.

Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben fur
nicht zentrenrelevante Kernsortimente die entsprechende Kaufkraft der Einwoh-
ner im Gemeindegebiet nicht, kann in der Regel davon ausgegangen werden,
dass keine Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungs-
nahen Versorgung i. S. des Absatzes 1 Satz 3 vorliegt. Standorte von zwei oder
mehr Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten und
insgesamt mehr als 50.000 m2 Verkaufsflache sind in den Regionalplanen als
Allgemeine Siedlungsbereiche mit Zweckbindung darzustellen. Die Verkaufsfla-
che fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente darf dabei fir alle
Vorhaben zusammen nicht mehr als 5.000 m2 betragen.”
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Mit Blick auf die jiingere Rechtsprechung® ist festzuhalten, dass die Regelungen des §
24a LEPro NRW nicht mehr Ziele, sondern Grundséatze der Raumordnung darstellen, die

im Rahmen der drtlichen Bauleitplanung in die Abwéagung einzustellen sind.

Zu berlcksichtigen ist ferner das im Juni 2007 vom Rat beschlossene Nahversorgungs-
und Zentrenkonzept fir die Stadt Monchengladbach. Demnach werden funf Standort-
kategorien mit unterschiedlichen Versorgungsfunktionen unterschieden. Dazu gehéren die
beiden Hauptgeschéftszentren Ménchengladbach und Rheydt (A-Zentren), vier Stadtbe-
zirkszentren (B-Zentren), zehn Stadtteilzentren (C-Zentren), mehrere integrierte Nahver-
sorgungsstandorte und mehrere nicht-zentrale Versorgungsstandorte. Wahrend es sich
bei den A-, B- und C-Zentren um zentrale Versorgungsbereiche gem. 8§ 34 Abs. 3 BauGB
bzw. § 24a LEPro handelt, sind die beiden letztgenannten Standortkategorien nicht als

schiitzenswert i. S. des Baugesetzes anzusehen.?

Im Rahmen des Nahversorgungs- und Zentrenkonzeptes wurde fur die Stadt Monchen-
gladbach eine ortsspezifische Sortimentsliste entwickelt, welche sowohl die derzeitige
raumliche Verteilung als auch die Entwicklungsperspektiven und Zielsetzungen fiur die
Zentren beriicksichtigt® (vgl. Ubersicht 1). Fir das Sortiment ,Sportartikel einschl. Sport-

gerate” liegen aktuelle Planungen der Stadt vor, dies als nicht zentrenrelevant einzustu-

fen.

! Verfassungsgerichtshof NRW, VerfGH 18/08, vom 26.08.2009 und Oberverwaltungsgericht
NRW, 10 A 1676/08, vom 30.09.2009; letzteres Urteil wurde vom Bundesverwaltungsge-
richt am 14.04.2010 bestatigt.

2 vgl. Nahversorgungs- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ménchengladbach, Juni 2007, S.
81 ff.

s ebd., S. 96 ff.
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Ubersicht 1: Sortimentsliste Ménchengladbach

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevant:

— Drogeriewaren

— Nahrungs- / Genussmittel

— Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
— Pharmazeutika

— Reformwaren

— (Schnitt-)Blumen

— Zeitungen / Zeitschriften

zentrenrelevant:

— Bastel-, Geschenkartikel

— Bekleidung aller Art

— Beleuchtungskoérper, Lampen

— Briefmarken, Minzen

— Bucher

— Campingartikel

— Computer, Kommunikationselektronik
— Elektrokleingerate

— Erotikartikel

— Foto, Video

— Gardinen und Zubehor

— Glas, Porzellan, Keramik

— Haus-, Heimtextilien, Stoffe

— Haushaltswaren / Bestecke

— Kosmetika und Parfiimerieartikel

— Kunstgewerbe / Bilder und -rahmen
— Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

— Leder- und Kirschnerwaren

— Musikalien

— Nahmaschinen

— Optik und Akustik

— Sanitatswaren

— Schmuck, Gold- und Silberwaren

— Schuhe und Zubehor

— Spielwaren

— Sportartikel einschl. Sportgerate®
— Tontrager

— Uhren

— Unterhaltungselektronik und Zubehor
— Waffen, Jagdbedarf

— Wasch- und Putzmittel

— Zooartikel

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beschlage, Eisenwaren
Bodenbelage, Teppiche, Tapeten
Boote und Zubehor

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Buromaschinen (ohne Computer)
ElektrogroR3gerate

Erde, Torf

Fahrrader und technisches Zubehdor
Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhauser, -gerate

Holz

Installationsmaterial

Kichen (inkl. Einbaugerate)
Mdbel (inkl. Buromdébel)

Ofen, Kamine

Pflanzen und -gefalle

Rollladen und Markisen
Werkzeuge

Zaune

1

FUr dieses Sortiment liegen Planungen der Stadt vor, es als nicht zentrenrelevant einzustufen.

Quelle:  Nahversorgungs- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ménchengladbach, Juni 2007, S. 98.

GMAL

Beratung und Umsetzung
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3. Standortbeschreibung und -bewertung

3.1 Makrostandort Ménchengladbach

Die Stadt Monchengladbach liegt am linken Niederrhein innerhalb des Regierungsbezir-
kes Dusseldorf und ist in der landesplanerischen Hierarchie als Oberzentrum eingestuft.
In Ménchengladbach leben derzeit ca. 257.870 Einwohner,! wobei fiir die vergangenen
Jahre eine leicht sinkende bzw. stagnierende Einwohnerentwicklung festzuhalten ist.
Nach amtlichen Prognosen ist in Zukunft von einer Verstarkung des Bevdlkerungsriick-

ganges auszugehen.

Die Wirtschaftsstruktur Ménchengladbachs wird neben einem relativ starken Besatz
im sekundéaren Sektor (ca. 28 %) durch den tertiaren Sektor gepragt. Etwa ein Viertel der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sind im Bereich ,Handel, Gastgewerbe, Ver-
kehr“ und rd. 45 % im Bereich der sonstigen Dienstleistungen tatig.? Seit dem Jahr 2006
ist fur Ménchengladbach tendenziell eine leicht steigende Beschéftigtenentwicklung® fest-
zustellen. Die Arbeitslosenquote lag im Februar 2011 mit 11,4 % deutlich Uber dem Lan-
desdurchschnitt Nordrhein-Westfalens (8,6 %).*

Die heutige Stadt Ménchengladbach entstand im Jahre 1975 durch den Zusammen-
schluss der Stadte Monchengladbach und Rheydt und der Gemeinde Wickrath; dies be-
grindet die polyzentrale Versorgungsstruktur mit zwei innerstadtischen Einkaufslagen in
Monchengladbach und in Rheydt sowie einer Vielzahl von Stadtbezirks- bzw. Stadtteil-

zentren, Nahversorgungslagen und dezentralen Einkaufslagen (vgl. Karte 1):

= Das Hauptgeschéaftszentrum Ménchengladbach erstreckt sich im Wesentlichen
entlang der Hindenburgstral3e zwischen Alter Markt und Europaplatz. In diesem
Bereich ist die Hindenburgstral3e als Fu3gdngerzone ausgewiesen, wird allerdings

von zwei HauptverkehrsstralRen (BismarckstralRe, Viersener Strafl3e) gequert. Die

! Quelle: LDS Nordrhein-Westfalen, Stand: 30.06.2010

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte nach der
Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008; Stand: 31.09.2009

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte nach Wohn-
und Arbeitsort

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Kreisreport; Stand 2011
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Hindenburgstral3e erstreckt sich auf einer L&dnge von mehr als 1 km und weist von
Ost nach West eine deutliche Gelandesteigung auf; insbesondere der obere Teil
der HindenburgstralRe (Oberstadt) zwischen Viersener Strale und Altem Markt
wird durch einen topografischen Versatz gepragt. Infolge dessen sowie aufgrund
einer zentralen Busspur auf der HindenburgstraRe und einem in einigen Abschnit-
ten relativ breiten StrafRenquerschnitt wird die Attraktivitdt der Hindenburgstrafl3e
als Einkaufsstandort eingeschrankt.

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich in erster Linie auf die Hindenburgstra-
Be, in den angrenzenden StralRen und Gassen ist ein sehr schnelles Ausdinnen
des Geschaftsbesatzes festzustellen. Als wesentliche Ankermieter sind in der obe-
ren HindenburgstraRe (zwischen Altem Markt und Viersener StraRe) P & C, Sinn
Leffers und Saturn zu nennen und im mittleren Abschnitt (zwischen Viersener
Stral’e und Bismarckstral3e) unter anderem H & M, Galeria Kaufhof Warenhaus
sowie weitere bekannte Filialisten (u. a. Esprit, New Yorker). Dagegen wird der Be-
triebsbesatz im unteren Teil der HindenburgstrafRe (zwischen Bismarckstraf3e und
Bahnhof) starker durch inhabergefiihrte Fachgeschéfte und Fachmarkte charakte-
risiert; hier sind auch Einzelhandelsnutzungen mit begrenzter Attraktivitat (z. B.
SB-Backshops, Sonderpostenmarkte) sowie einzelhandelsfremde Nutzungen
(z. B. Bistros, Doénerbuden) und Leerstdnde ansassig. Das Vitus-Center an der
Ecke Hindenburgstrale / Goebenstrale kann in Folge struktureller Schwéachen
seiner Funktion als Magnet in der unteren Hindenburgstraf3e nicht nachkommen.
Hier ist als einziger wesentlicher Anbieter der Babyfachmarkt Baby Walz ansassig.
Des Weiteren befinden sich an der Hindenburgstral3e mehrere kleinere Einkaufs-
passagen (u.a. Theatergalerie), wobei diese aufgrund ihrer architektonischen
Gestaltung sowie der Angebotsstruktur ebenfalls nur eine geringe Attraktivitat auf-

weisen.

. Ostlich des Hauptgeschaftszentrums befindet sich der ,Erganzungsstandort
Zentrum Monchengladbach® an der Lurriper Stral3e im Stadtbezirk Volksgarten.
Hierbei handelt es sich um einen innenstadterganzenden, im Wesentlichen auto-
kundenorientierten Standort mit Fachmarktangeboten (u. a. Media Markt, Roller,
Praktiker, Adler Modemarkt). Zu diesem Standort ist auch das Plangebiet in der
,City-Ost* zu zahlen. Hier liegen ganz konkrete Planungen zur Etablierung eines
Bau- und Gartenmarktes und erganzenden Fachmarkten vor. Zur Diskussion steht

aktuell die Ansiedlung eines Decathlon Sportfachmarktes oder die Erganzung des
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Bau- und Gartenmarktes durch weitere kleinere Fachmarkte, weitgehend aus dem

nicht zentrenrelevanten Segment.

= Das Hauptgeschaftszentrum Mdnchengladbach-Rheydt befindet sich zwischen
Wilhelm-Schiffer-StraRe und Limitenstraf3e und umfasst in erster Linie die Haupt-
stralRe, die Marktstral3e sowie die Stresemannstraf3e. In den vergangenen Jahren
hat sich der Schwerpunkt der Einkaufslage von der Haupt- zur Stresemannstralle
verlagert, hier sind als grél3ere Anbieter ein Karstadt Warenhaus, das Textilkauf-
haus C & A und Woolworth ansédssig. Des Weiteren ist das Einkaufszentrum
~Shopping-Galerie” an der Stresemannstral3e zu erwahnen, u. a. mit den Anbietern
Saturn, Strauss Innovation und Kaiser’s.! Am stidlichen Rand des Hauptzentrums
befindet sich an der Moses-Stern-Stral3e ein real SB-Warenhaus.
Waéhrend die Stresemannstral3e und die Marktstral3e fur den Verkehr getffnet sind
(verkehrsberuhigt), ist die Hauptstral3e als FulRgangerzone gestaltet. Im Vergleich
zur Stresemannstral3e ist hier die Ful3gangerfrequenz deutlich geringer, der Be-
triebsbesatz kleinteiliger, und der Einkaufsbereich eher inhomogen, was neben der
relativ groBen Anzahl an Leerstanden auch auf die heterogene Anbieterstruktur
(von Niedrigpreismarkten bis zu Anbietern des hochwertigen Segments) zurlickzu-
fuhren ist. Die parallel zueinander verlaufenden Einkaufsstralen Haupt- Markt-
und Stresemannstrafle werden durch die Harmoniestral3e und Friedrich-Ebert-
StraRe und den Markt verbunden, welche ebenfalls z. T. Einzelhandelsbetriebe
aufweisen. Insgesamt ist fir das Rheydter Zentrum eine geringere Versorgungs-

bedeutung als fiir das Hauptgeschéaftszentrum Ménchengladbach festzuhalten.

= Auch dem Hauptgeschaftszentrum Rheydt wird ein im Wesentlichen autokunden-
orientierter Standort — der sog. , Ergdnzungsstandort Zentrum Rheydt" — zuge-
ordnet. GroRere Anbieter sind ein SB-Warenhaus (E-Center) sowie ein Einrich-

tungsfachmarkt (Clever Kauf).

. Als weitere zentrale Versorgungsbereiche sind in Monchengladbach insgesamt
vier Stadtbezirkszentren in den Stadtbezirken Giesenkirchen, Odenkirchen,
Rheindahlen und Wickrath vorhanden. Je nach Ausstattungsgrad sollen diese

Zentren Versorgungsfunktion fur den gesamten Stadtbezirk Ubernehmen.

Der Kaiser's-Markt hat im April 2011 geschlossen.



Auswirkungsanalyse Einkaufszentrum Mdnchengladbach G MA’

Beratung und Umsetzung

= Die Bezirkszentren werden durch zehn Stadtteilzentren erganzt, welche einen
deutlichen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarf (v. a. Lebensmittel) auf-

weisen und damit Gberwiegend der Nahversorgung dienen.

= Des Weiteren existieren verschiedene nicht-zentrale Versorgungsstandorte, bei
denen es sich weitgehend um autokundenorientierte Fachmarktagglomerationen
und SB-Warenhaus-Standorte handelt. Als Standorte mit gré3erer Bedeutung sind
die Krefelder StraRe 131 im Stadtbezirk Stadtmitte (v. a. real SB-Warenhaus,
Hornbach Baumarkt), die Krefelder StralRe 643 im Stadtbezirk Neuwerk (v. a. real
SB-Warenhaus, Tepoga Mobelmarkt) und die Reyer Hitte im Stadtbezirk Volks-

garten (v. a. real SB-Warenhaus, Toy’s 'R’ Us Spielwarenfachmarkt) zu erwahnen.
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Karte 1: Zentrenstruktur in Ménchengladbach
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3.2 Planstandort im Hauptgeschaftszentrum Mdénchengladbach

Der Standort zur Ansiedlung des Planobjektes befindet sich an der Hindenburgstral3e
unmittelbar in der innerstadtischen Haupteinkaufslage (la-Lage). Der Planstandort um-
fasst das ehemalige und derzeit leerstehende Theaterhaus, die Ostlich an das Theater-
haus angrenzende Einkaufspassage ,Theatergalerie* sowie die Passage ,Lichthof*' und
die Immobilie HindenburgstralRe 109, in welcher der Lichthof zur Ful3gangerzone hin min-
det.

Das Standortumfeld an der HindenburgstraRe wird durch Einzelhandel gepragt. Unmittel-
bar westlich des Planobjektes bzw. der Viersener Stral3e befindet sich ein C & A Beklei-
dungskaufhaus. Der Planstandort liegt im zentralen Bereich der Einkaufslage Hinden-
burgstrale; in westliche Richtung fuhrt die HindenburgstraRe in die Oberstadt (Alter
Markt) und in 6stliche Richtung zum Hauptbahnhof (ca. 500 — 600 m).

Aufgrund der direkten Lage an der FuRgangerzone ist flr den Planstandort von sehr ho-
hen FulRgéangerfrequenzen auszugehen. Durch die zentrale Bushaltestelle direkt gegen-
uber dem Standort und die Nahe zum Hauptbahnhof ist ein Anschluss an den OPNV ge-
geben. Die ErschlieBung fir den motorisierten Individualverkehr wird Uber die Viersener
Strale sowie Uber die Steinmetzstral3e erfolgen; die Anlieferung lber den Eckbereich
Viersener Stral3e / Steinmetzstrale im nordwestlichen Bereich der geplanten Immobilie
sowie Uber die SteinmetzstralRe am norddstlichen Eck der Immobilie. Die Viersener bzw.
Stepges StralRe soll zwischen Steinmetzstral3e und AbteistralRe fur den Individualverkehr
geschlossen werden, so dass auf der HindenburgstralRe eine durchgéangige Ful3ganger-

zone mit Platzstruktur entsteht.

Die derzeitigen Planungen sehen die Errichtung eines Einkaufszentrums mit vier Ver-
kaufsebenen vor, das lber eine Mittelmall erschlossen wird. Infolge der Topografie des
Gelandes werden insgesamt drei Ebenen Ulber direkte Zugénge von der Hindenburgstra-
Re verfugen, zusatzlich ist ein Zugang von der Steinmetzstral3e vorgesehen. Auf zwei
Obergeschossen sind die Stellplatze geplant; die Parkdecks (insgesamt ca. 800 Stellplat-

ze) werden Uber die Viersener Stral3e angefahren.

Passage zwischen Steinmetzstral3e und HindenburgstralRe

12
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Aus betrieblicher Sicht handelt es sich bei dem Planstandort um einen geeigneten
Standort zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums. Die Lage innerhalb des Hauptge-
schaftszentrums Ménchengladbach mit direktem Anschluss an die Haupteinkaufslage (1a-
Lage) und die damit verbundenen hohen FuRgangerfrequenzen sowie die gute verkehrli-
che Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr sind als positive Standortfakto-

ren zu werten. Damit weist der Standort eine hohe Verkehrs- und Lagegunst auf.

Auch aus stadtebaulicher Sicht besitzt der Planstandort an der Hindenburgstral3e eine
sehr gute Eignung fur die Ansiedlung eines Einkaufzentrums. Das Planvorhaben kann in
dieser zentralen Lage als Kundenmagnet fur die gesamte Innenstadt dienen; insgesamt
drei Zugange an der HindenburgstrafRe und ein Zugang von der Steinmetzstral3e ermogli-
chen fiir ein geschlossenes Center eine bestmégliche Durchlassigkeit und Anbindung.
AuRBerdem erfahrt das Standortareal des ehemaligen Theaterhauses durch das Planobjekt
eine Nachnutzung und Aufwertung. Die z. T. leerstehende Einkaufspassage Theatergale-
rie sowie der Bereich des Lichthofs werden abgerissen und neu tberbaut, wodurch eine
stadtebauliche Attraktivitatssteigerung verbunden sein dirfte. Der Vorplatz des Theater-
hauses wird ebenfalls Uberbaut, so dass eine weitgehend geschlossene Front entlang der
Hindenburgstral3e entsteht. Ebenso ist die geplante Schaffung einer durchgangigen Ful3-

gangerzone mit Platzstruktur positiv hervorzuheben.
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Karte 2: Lage des Planstandortes
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. Definition und Daten des Planvorhabens

1. Definition des Vorhabens

Nach der Definition des EHI handelt es sich bei dem Planvorhaben um ein Einkaufszent-

rum. Einkaufszentren sind charakterisiert durch:

] .die raumliche Konzentration von Einzelhandels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsbetrieben unterschiedlicher GréRRe

" eine Vielzahl von Fachgeschéaften unterschiedlicher Branchen, i. d. R. in
Kombination mit einem oder mehreren dominanten Anbietern (Warenhaus,
Kaufhaus, SB-Warenhaus)

" ein grof3ziigig bemessenes Angebot an Pkw-Stellplatzen

. zentrales Management bzw. Verwaltung

" die Wahrnehmung bestimmter Funktionen durch alle Mieter (beispielswei-
se Werbung)

und verfugen Uber eine Mietflache inkl. Nebenflache von mindestens 10.000 mz.
Soweit ein groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb baulich und / oder rechtlich nicht in
das Center integriert ist, aus Sicht der Verbraucher mit diesem jedoch eine Ein-
heit bildet, gilt er als Teil des Shoppingcenters. Hotels, Wohnungen und neutrale
Biroflachen werden nicht als Bestandteile des Shoppingcenters betrachtet. Die
Gesamtflache eines Shoppingcenters umfasst neben der Mietflache die allge-
meine Verkehrsflache, die Flache der Centerverwaltung und der Sanitarraume.“*

In der Regel sind mit dem Begriff Shopping-Center geplante Einkaufszentren mit grof3-,
mittel- und kleinflachigen Betrieben und einem Branchenmix, der weitestgehend auch
traditionellen innerstadtischen Einkaufslagen entspricht, verbunden. In Shopping-Centern
werden die Handels- und Gastronomieangebote oft auf zwei bis drei Stockwerken vor-
gehalten, in deren Mitte sich eine sog. Mall zu Flanieren befindet; sie weisen ein vielfalti-
ges Angebot an Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben des mittel- bis hdherpreisigen

Segmentes auf.

! EHI EuroHandelsinstitut e.V., KdIn: EHI-Shopping-Center-Report 2006 in Kooperation mit
dem German Council auf Shopping-Centers, Kdln, 2006, S. 6.
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2. Vorhabenkonzeption

Nach Angaben der mfi, Essen, ist am Planstandort die Ansiedlung eines Einkaufszent-
rums mit max. 26.000 m2 VK* vorgesehen; die Immobilien des Theaterhauses, der Thea-
tergalerie (v. a. Sport Scheck, Mayersche Buchhandlung), des Lichthofs sowie der Hin-
denburgstraBe Nr. 109 (WMF) werden abgerissen und neu iiberbaut.? Vor diesem Hinter-
grund werden die in diesen Immobilien heute bereits anséssigen Verkaufsflachen bei der
Bewertung der Auswirkungen als Bestand bericksichtigt; namentlich Sport Scheck und

Mayersche werden weiterhin als Hauptmieter in die Arcaden integriert.

Hinsichtlich der Angebotsqualitéat geht die GMA von einem fachgeschéaftsbezogenen Be-
satz aus, welcher Uberwiegend durch Filialisten gepragt wird. In den meisten Branchen ist
zu erwarten, dass grof3flachige Anbieter als Ankermieter fungieren und die meist klein- bis
mittelflachigen Betriebseinheiten ergénzen. Das Einzelhandelsangebot soll durch ver-
schiedene Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen erganzt werden, wobei hierfur

derzeit noch keine Flachenangaben vorliegen.

Vor diesem Hintergrund und unter Verwendung branchen- und betriebstypeniblicher Fla-
chenproduktivitaiten werden die Sollumsatzleistungen® je Branche ermittelt. Damit werden
fur den Standort gutachterlicherseits maximale branchenbezogene Umsatzleistungen be-

ud

rechnet und somit ein ,worst-case-Ansatz** zugrunde gelegt.

Die nachfolgenden Berechnungen erfolgen in zwei Varianten:

Ohne Flachen fur Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen, Lager-, Neben- und Mall-
flachen.

weitere Angaben zur Planung siehe Kapitel 1., 3.2

Die Sollumsatzleistung ist die Umsatzgrof3e, die mittelfristig fur ein entsprechend leistungs-
fahiges Angebot anzunehmen ist und die fiir eine wirtschaftliche Auslastung der zu schaf-
fenden Flachen und damit fiir den rentablen Betrieb des Projektes erforderlich ist.

Zur Einschatzung der durch die Ansiedlung des Planvorhabens ausgeldsten Wirkungen
wird gutachterlicherseits eine ,worst-case-Betrachtung” durchgefihrt, d. h. dass bei allen
Berechnungsschritten (u. a. branchenbezogene Verkaufsflichenwerte, Sollumsatzleistun-
gen, Marktanteile, Umsatzumverteilungen) grundsatzlich der ,worst-case" fir die beste-
henden zentralen Versorgungsbereiche sowohl in Ménchengladbach als auch im Umland
unterstellt wurde. Damit kann aufgezeigt werden, welche Wirkungen im ,schlimmsten Fall
eintreten kdénnen. Fir das Gesamtvorhaben geht die GMA von einer durchschnittlichen
Flachenproduktivitat von 3.980 € / m? Verkaufsflache (inkl. MwSt.) tiber alle Branchen aus.
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. In Variante 1 (,realistische Variante) wird eine maximale Verkaufsflache von
26.000 m? zugrunde gelegt; davon entfallen ca. 5.500 m? auf die Integration bereits
heute vorhandener Flachen in der Theatergalerie, Lichthof und HindenburgstraRe
Nr. 109. Die Verkaufsflachen der einzelnen Branchen in Variante 1 basieren auf

Angaben der mfi und entsprechen den tatsachlich geplanten Gro3en.

= Fur Variante 2 (,Flachenpool) werden branchenbezogene Verkaufsflachenober-
grenzen angesetzt, so dass je Branche ein Flachenpuffer bei der Projektrealisie-
rung besteht. Die Summe der branchenbezogenen Verkaufsflachen betréagt mehr
als 26.000 mz, ist jedoch nur als theoretische Gré3e zu sehen, da — auch in dieser
Variante — insgesamt nicht mehr als 26.000 m? VK fiir das Vorhaben realisiert

werden sollen.

Die nachfolgende Tabelle 1 zeigt die Sortiments- bzw. Flachenkonzepte® der Varianten 1
und 2 auf. Der Verkaufsflichenschwerpunkt liegt typischerweise im Textilsektor. Tabelle 2
zeigt die Verkaufsflachen und Sollumsatzleistungen nach Branchen und Varianten auf.
Die in Klammern gesetzten Umsatzleistungen beziehen sich auf die neu am Planstandort
zu erwartenden Umsiétze, die letztlich wettbewerbswirksam werden.? Fiir die Bestandsfla-
chen (Theatergalerie, Lichthof und HindenburgstrafRe 109) wurde eine Attraktivitatssteige-
rung unterstellt, so dass hier die Umséatze auf das Niveau des Planvorhabens angehoben

wurden (,Risikoaufschlag” von rd. 2 Mio. € ggu. der Ist-Situation).

Fur die Bewertung der hier zugrunde gelegten Daten ist zu beachten, dass die Flachen-
leistung mit ca. 3.980 € / m2 Verkaufsflache angesichts der Wettbewerbssituation in M6n-
chengladbach nur mit einem entsprechenden Anlauf und einem optimalen Markteintritt

erreichbar sein durfte.?

Zur Definition der GMA-Branchensystematik siehe Ubersicht 1A im Anhang.

Lesebeispiel: in Variante 1 betragt die geplante Verkaufsflache bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln 2.855 m2 VK, der Sollumsatz liegt bei 13,1 Mio. €. Die heute in der Theaterga-
lerie, im Lichthof bzw. in der Hindenburgstrale 109 befindlichen Anbieter dieser Branche
erzielen einen Umsatz von ca. 0,9 Mio. €; d. h., es werden ca. 12,2 Mio. € neu am Standort
erwartet, die in den Wettbewerb zum bestehenden Handel eintreten.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat des bestehenden projektrelevanten Einzelhan-
dels im Hauptgeschaftszentrum Ménchengladbach liegt im Vergleich hierzu bei ca. 3.730
€.
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Tabelle 1: Projektkonzeption
Variante 1: VKYOatr)I:rmreeﬁ:zen Bestandsdaten
Sortiments- und Konzept mfi g der zu integrie- Prifkonzept Prufkonzept
. " . nach . .
Flachenkonzept| ("realistische Sorti renden Variante 1 Variante 2
Variante") ortimenten Immobilien**
Branchen (, Flachenpool*)
VK in m2
Nahrungs- und Genussmittel 2.855 3.665 205 2.650 3.460
Gesundheit, Kérperpflege 1.740 2.100 0 1.740 2.100
Bicher 2.080 2.500 1.550 530 950
Schreib- und Spielwaren 1.080 1.400 50 1.030 1.350
Bekleidung 10.760 13.450 810 9.950 12.640
Schuhe, Lederwaren 1.180 1.475 120 1.060 1.355
Sportartikel 1.895 2.475 1.650 245 825
Elektrowaren, Medien, Foto 2.780 3.335 50 2.730 3.285
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 910 1.335 645 265 690
Sonstiger Einzelhandel (z. B. Blu-
men, Optik, Uhren/Schmuck) 720 865 405 315 460
Summe 26.000 32.600* 5.485 20.515 27.115*
Summe max. VK am Standort 26.000 26.000 26.000 26.000
GPK = Glas, Porzellan, Keramik
* Variante 2: Summe theoretisch, Gesamtverkaufsflache 26.000 m?
b Theatergalerie, Lichthof und HindenburgstraRe 109

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2011 (ca.-Werte, gerundet); VK-Angaben Variante 1 und 2 gemafl mfi, Marz 2011; Bestandsdaten gemafl GMA-Erhebung und
Abgleich mit mfi-Daten. Aktuell leerstehende Ladeneinheiten in der Theatergalerie werden als Leerstadnde behandelt, da es sich um strukturelle Leersténde
handelt; sie werden daher nicht als Bestandsflachen in Abzug gebracht. Leerstdnde im Lichthof werden dagegen wie Bestand behandelt, da es sich um pro-
jektentwicklungsbedingte Leerstédnde handelt.
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Tabelle 2: Verkaufsflache, Sortimente und Sollumsatzleistung des geplanten Einkaufszentrums nach Varianten

Warengruppe Variante 1 (, realistische Variante") Variante 2 (, Flachenpool*)
. L . Soll tz i
VK in mz* Sollumsatz in Mio. €** VK in m2* ° gmsa 21N
Mio. € **
Nahrungs- und Genussmittel 2.855 13,1 (12,2) 3.665 16,9 (16,0)
Gesundheit, Korperpflege 1.740 8,4 (8,4) 2.100 10,1 (10,1)
Buicher 2.080 10,0 (3,0) 2.500 12,0 (5,0)
Schreib-, Spielwaren 1.080 43 (4,1) 1.400 5,6 (5.4)
Bekleidung 10.760 37,7 (35,3) 13.450 47,1 (44,7)
Schuhe, Lederwaren 1.180 41 3,7) 1.475 5,2 (4,8)
Sportartikel 1.895 5,7 (1,2) 2.475 7,4 (2,9)
Elektrowaren, Medien, Foto 2.780 13,9 (13,7) 3.335 16,7 (16,5)
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 910 27 (1,1) 1.335 4.0 (2,4)
Sonst. Einzelhandel (Blumen,
Optik, Uhren, Schmuck) 720 3.6 (1.8) 865 4.3 (2.5)
* Sortiments- und Flachenangaben gemaf mfi
** inkl. eines “Risikoaufschlages”, dem eine Attraktivitats- und Umsatzsteigerung der bestehenden Betriebe Theatergalerie, Lichthof und Hindenburgstral3e

109 zugrunde liegt. In Klammern: Umsatz neu, d. h. Sollumsatz unter Beriicksichtigung des bereits heute am Standort erzielten Umsatzes.

GPK = Glas/ Porzellan / Keramik

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2011 (ca.-Werte, gerundet)
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[ll.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevolkerung

Das erschlieBbare Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial fur einen Einzelhandelsstandort
stellt einen wesentlichen Faktor fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben dar. Als Einzugsgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher
Uberwiegend zum Einkauf auf das Planvorhaben (bzw. die Innenstadt von Mdnchenglad-
bach) orientieren. Bei der konkreten Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden insgesamt

folgende Aspekte berticksichtigt:

= relevante Angebotssituation in Mdnchengladbach und im Untersuchungsraum
(GMA-Erhebungen, Januar / Februar 2011)

. siedlungsrdumliche und zentral6rtliche Strukturen im Untersuchungsraum

= Ausstrahlung des Planvorhabens aufgrund des Standortes, der Dimensionierung

und der Konzeption

= Kaufkraftbewegungsdaten der Kommunen des Kreises Viersen®

Da erfahrungsgemal die Kundenorientierung auf ein Planobjekt mit steigender raumlicher
Entfernung abnimmt, wurde das Einzugsgebiet — wie im Folgenden dargestellt — in drei
Zonen unterteilt; der abnehmenden Einkaufsorientierung wird bei der Berechnung des

Marktanteilkonzeptes Rechnung getragen (vgl. Kapitel V.).

Die nachfolgenden Berechnungen basieren somit auf folgender Zonierung des Einzugs-

gebietes (vgl. Karte 3):

! vgl. BBE / Econ-Consult, Stadt + Handel, Regionales Einzelhandelskonzept fir den Kreis

Viersen, 2009.
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Zone | ca. 257.870 Einwohner
= Monchengladbach

Zone Il ca. 291.210 Einwohner
= Erkelenz
= Jichen

= Korschenbroich
= Niederkriichten
=  Schwalmtal

= Viersen

=  Wegberg

= Willich

Zone |l ca. 185.100 Einwohner
= Briggen

= Heinsberg

= Hiuckelhoven
= Nettetal

= Wassenberg

= ToOnisvorst

Einzugsgebiet gesamt ca. 734.180 Einwohner*

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet sind zusatzlich auch Kunden von auRerhalb zu er-
warten. Dazu gehdren sowohl Besucher aus der niederlandischen Grenzregion (v. a.
Roermond, Venlo) als auch Besucher aus Deutschland (v. a. Berufspendler aus dem er-
weiterten Umland, Touristen). Diese werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als

sog. ,,Streukunden* beriicksichtigt.

2. Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen be-

tragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft 2010 einschlief3lich der Ausgaben im Le-

! Quelle fur Einwohnerzahlen: LDS Nordrhein-Westfalen, Stand: 30.06.2010.
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bensmittelhandwerk pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 5.349 €. Davon entfallen auf Nah-

rungs- und Genussmittel ca. 1.810 € und auf Nicht-Lebensmittel ca. 3.539 €.

Fur die nachfolgende Kaufkraftberechnung wurden die Verbrauchsausgaben auf die pro-
jektrelevanten Branchen abgestimmt. Zur Berechnung der Kaufkraft im Einzugsgebiet

sind des Weiteren die regionalen Kaufkraftkoeffizienten zu beriicksichtigen.*

Bezogen auf die Sortimentskonzeption des geplanten Einkaufszentrums errechnen sich

im Einzugsgebiet folgende projektrelevante Kaufkraftpotenziale.

Tabelle 3: Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet
Zonen Zone | Zone ll Zone lll Ei?nzggssg;rgiet

Branchen Kaufkraft in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 470,9 550,2 328,5 1.349,7
Gesundheit, Kérperpflege 167,8 196,1 117,1 481,0
Bicher 28,4 33,1 19,8 81,3
Schreib-, Spielwaren 39,8 46,5 27,8 1141
Bekleidung 122,8 143,5 85,7 352,0
Schuhe, Lederwaren 40,1 46,8 28,0 114,9
Sportartikel 32,8 38,3 22,9 93,9
Elektrowaren, Medien, Foto 119,4 139,5 83,3 342,3
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 48,4 56,5 33,8 138,7
E‘;]r;ztn /Eg‘czmjgge' (Blumen, Optik, 47,6 55,6 33,2 136,5
Summe 1.118,0 1.306,2 780,0 3.204,2

GPK = Glas / Porzellan / Keramik
Quelle: GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, gerundet)

Die GfK Nurnberg errechnet auf Grundlage der Steuerstatistik die Kaufkraftkoeffizienten.
Fur Moénchengladbach betragt der Kaufkraftkoeffizient 100,9 und liegt damit Gber dem
Bundesdurchschnitt (100,0). Fur die Kommunen der Zone 1l ist von einem durchschnittli-
chen bis leicht Gberdurchschnittlichen Kaufkraftniveau auszugehen (Ausnahme: Korschen-
broich mit 115,3) und fiir die Kommunen der Zone Il sind leicht unterdurchschnittliche bis
durchschnittliche Kaufkraftniveaus festzuhalten (Ausnahme: Tonisvorst mit 109,1).
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Karte 3: Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes

Z S

1 erstelit mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2011

e SHRIIS
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Auswirkungsanalyse Einkaufszentrum Ménchengladbach

IV. Projektrelevante Angebotssituation

Im Januar / Februar 2011 erfolgte eine vollstéandige Erhebung des Einzelhandels in M6n-
chengladbach sowie in den zentralen Versorgungsbereichen® im {berértlichen Einzugs-
gebiet. Im Folgenden wird die Angebotssituation in den projektrelevanten? Branchen dar-

gestellt.

1. Projektrelevanter Einzelhandel in Ménchengladbach

Zum Zeitpunkt der Erhebungen lag in Monchengladbach in den projektrelevanten Bran-
chen eine Verkaufsflache von ca. 304.160 m2 mit einer Gesamtumsatzleistung von ca.
1.206,7 Mio. € vor. Das gréf3te Angebot ist mit etwa 111.740 m? VK im Bereich Nahrungs-

und Genussmittel, gefolgt vom Sortimentsbereich Bekleidung mit ca. 70.655 m2 VK, zu

ermitteln.

Tabelle 4: Projektrelevanter Einzelhandelsbestand in Ménchengladbach
Branchen Verkaufsfléche _Um_satz

in m2* in Mio. €*

Nahrungs- und Genussmittel 111.740 496,2
Gesundheit, Korperpflege 17.035 139,9
Bicher 6.705 32,4
Schreib-, Spielwaren 9.565 32,0
Bekleidung 70.655 102,7
Schuhe, Lederwaren 12.085 38,7
Sportartikel 12.200 34,8
Elektrowaren, Medien, Foto 24.505 123,4
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 29.180 67,4
sonst. Einzelhandel (Blumen, Optik, Uhren / Schmuck) 10.490 39,2
projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 304.160 1.206,7
* bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte; d. h. die Verkaufsflichen und Umsétze von Mehr-

rie / Lichthof.
GPK = Glas / Porzellan / Keramik

branchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet. Daten inklusive Theatergale-

Quelle: GMA-Erhebung 2011, GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)

Im Uberortlichen Einzugsgebiet wurden die Innenstadte bzw. Ortskerne sowie bedeutende-

re Stadtteilzentren untersucht, da in diesen Lagen die hdchsten Angebotsiberschneidun-

gen mit dem Planvorhaben zu unterstellen sind.

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche).

Darstellung des projektrelevanten Einzelhandels (ohne z. B. zoologischer Bedarf, Mébel,
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1.1 Projektrelevanter Einzelhandel nach Lagekategorien

Differenziert nach Lagekategorien® ist festzuhalten, dass der GroRteil des projektrelevan-
ten Einzelhandelsangebotes in Streu- und Nahversorgungslagen ansassig ist; der Ange-
botsschwerpunkt liegt hier im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Danach folgen — be-
zogen auf die Verkaufsflachen — das Hauptgeschéaftzentrum Mdnchengladbach und die

s0g. ,hicht-zentralen Versorgungsstandorte®.

Tabelle 5: Projektrelevanter Einzelhandel in Monchengladbach nach Lagekate-
gorien
Lagen Verkaufsflache Umsatzin
in m2* Mio.*
Hauptgeschaftszentrum Mdnchengladbach 63.545 233,6
Hauptgeschaftszentrum Rheydt 40.035 150,6
Ergéanzungsstandort Zentrum Ménchengladbach 14.130 61,1
Ergénzungsstandort Zentrum Rheydt 5.910 21,3
Stadtbezirkszentren 12.910 62,0
Stadtteilzentren 11.865 63,0
nicht-zentrale Versorgungsstandorte 60.515 230,3
Streu- / Nahversorgungslagen 95.250 384,8
projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 304.160 1.206,7
* bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte; d. h. die Umsétze von Mehrbranchenunternehmen
wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet. Daten inklusive Theatergalerie / Lichthof

Quelle: GMA-Erhebung 2011, GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)

1.1.1 Hauptgeschéaftszentrum Ménchengladbach

Im Hauptgeschéftszentrum Mdnchengladbach war zum Zeitpunkt der Erhebungen in den
projektrelevanten Branchen eine Verkaufsflache von ca. 63.545 m2 und eine Gesamtum-
satzleistung von ca. 233,6 Mio. € vorhanden. Mit fast 50 % Verkaufsflachenteil liegt der
eindeutige Angebotsschwerpunkt im Sortimentsbereich Bekleidung; die Gbrigen projektre-
levanten Sortimentsbereiche nehmen im Vergleich hierzu eine untergeordnete Bedeutung

ein.

! Abgrenzung der Lagen gem&R Nahversorgungs- und Zentrenkonzept fir die Stadt Mon-
chengladbach, Juni 2007.
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Tabelle 6: Projektrelevanter Einzelhandelsbestand im Hauptgeschaftszentrum
Monchengladbach
Branchen Verkaufsflache Umsatz in
in m2* Mio. €*
Nahrungs- und Genussmittel 2.850 15,1
Gesundheit, Kérperpflege 3.050 22,3
Bucher 2.345 11,5
Schreib-, Spielwaren - -
Bekleidung 31.015 106,3
Schuhe, Lederwaren 5.795 18,4
Sportartikel - -
Elektrowaren, Medien, Foto 3.895 21,4
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 5.455 15,1
sonst. Einzelhandel (Blumen, Optik, Uhren / Schmuck) 2.280 10,8
projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 63.545 233,6
* bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte; d. h. die Verkaufsflichen und Umsétze von Mehr-
branchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet. Daten inklusive Theatergalerie

/ Lichthof.
- bei weniger als 3 Betrieben kein Ausweis aus Datenschutzgriinden
GPK = Glas / Porzellan / Keramik
Quelle: GMA-Erhebung 2011, GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)

Neben dem qualitativen Einzelhandelsbestand ist auch die Anbieter- bzw. Markenviel-
falt eines Einzelhandelsstandortes von hoher Bedeutung. Fir die Akzeptanz, das Image
und die Ausstrahlung einer Einkaufsinnenstadt ist insbesondere der Besatz an zentrenbil-
denden Marken und Anbietern relevant. Hierbei treten v. a. Anbieter aus den Branchen
Bekleidung, Schuhe / Lederwaren und Sportartikel in den Vordergrund, die als Leitsorti-

mente einer Innenstadt gelten.

Im Vergleich zum Markenbesatz anderer Innenstadte vergleichbarer Grof3stadte ist fir
Monchengladbach eine geringe Vielfalt bei national und international agierenden Marken
bzw. Anbietern festzuhalten (vgl. Abbildung 1), die in den Innenstadten zunehmend an die
Stelle inhabergefuhrter Betriebe treten. Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang
auch die unterdurchschnittliche Ausstattung im Segment der sog. vertikalen Anbieter bzw.
Mono-Label-Stores (u. a. Mango, Comma, Street One, Marc O’Polo, Vero Moda). Diese
gewinnen im Textilsektor bundesweit zunehmend an Bedeutung und ihre Existenz ist fur
die Akzeptanz der Innenstadte — insbesondere bei jungem Publikum — von entscheiden-

der Relevanz. Dagegen sind in der Monchengladbacher Innenstadt mehrere Textilkauf-
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hauser (SinnLeffers, C&A, P&C, H&M) und ein Warenhaus (Galeria Kaufhof) vorhanden,
allerdings ist auch hier Ausbaupotenzial festzustellen (z. B. Appelrath-Cupper, Anson’s,

Karstadt Sport, Sportarena).

Im Bereich Schuhe ist ebenfalls ein unterdurchschnittlicher Besatz an filialisierten Mar-
kenanbietern vorhanden, allerdings besteht hier eine grof3e Vielfalt regional tatiger Filialis-
ten.

Insbesondere im mittleren und gehobenen Profilierungssegment bestehen Angebotsdefi-
zite bzw. Entwicklungsspielraume in der Ménchengladbacher Innenstadt. Dies qilt v. a.
auch far Anbieter mit mittlerem und hohem Bekanntheitsgrad, deren Fehlen von den Be-

suchern der Innenstadt wahrgenommen wird.

Abbildung 1: Markenportfolio der Ménchengladbacher Innenstadt in den Branchen
Bekleidung, Schuhe, Sport (= Innenstadtleitsortimente)
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1.1.2 Hauptgeschaftszentrum Rheydt

Auch im Hauptgeschaftszentrum Rheydt liegt der eindeutige Angebotsschwerpunkt im
Textilsektor; in den projektrelevanten Branchen ist hier insgesamt eine Verkaufsflache von
ca. 40.035 m2 und eine Gesamtumsatzleistung von etwa 150,6 Mio. € ansassig. Die Ein-
zelhandelsausstattung und folglich auch die Versorgungsbedeutung des Zentrums Rheydt

liegt damit deutlich unter der des Zentrums Ménchengladbach.

Tabelle 7: Projektrelevanter Einzelhandel im Hauptgeschaftszentrum Rheydt

Branchen Verkaufsflache Umsatz in
in m2* Mio. €*
Nahrungs- und Genussmittel 6.140 27,4
Gesundheit, Kérperpflege 2.965 21,1
Bicher 1.645 7.8
Schreib-, Spielwaren 2.160 7,2
Bekleidung 12.705 34,5
Schuhe, Lederwaren 2.875 8,9
Sportartikel 1.235 3,7
Elektrowaren, Medien, Foto 3.595 19,0
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 5.115 14,1
sonst. Einzelhandel (Blumen, Optik, Uhren / Schmuck) 1.600 6,6
projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 40.035 150,6
* bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte; d. h. die Verkaufsflichen und Umsétze von Mehr-
branchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet.

GPK = Glas / Porzellan / Keramik
Quelle: GMA-Erhebung 2011, GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)

1.1.3 Stadtbezirkszentren

In den insgesamt vier Stadtbezirkszentren ist eine Verkaufsflache von ca. 12.910 m2 mit
einer Gesamtumsatzleistung von ca. 62,0 Mio. € zu ermitteln. Neben dem Angebots-
schwerpunkt im kurzfristigen Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit / Kérper-
pflege) ist hier auch ein nicht unerhebliches Angebot im mittelfristigen Bedarfssegment
(v. a. Textilien) vorhanden; hierdurch wird die jeweilige Versorgungsbedeutung fir den

zugeordneten Stadtbezirk deutlich.
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Tabelle 8: Projektrelevanter Einzelhandel in den Stadtbezirkszentren®
Branchen Verkaufsflache Umsatz in
in m2* Mio. €*

Nahrungs- und Genussmittel 3.615 20,5
Gesundheit, Kérperpflege 2.255 18,1
Bicher 535 2,7
Schreib-, Spielwaren - -
Bekleidung 2.215 6,5
Schuhe, Lederwaren 580 1,8
Sportartikel - -
Elektrowaren, Medien, Foto 740 3,2
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 1.415 3,4
sonst. Einzelhandel (Blumen, Optik, Uhren / Schmuck) 1.130 4,3
projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 12.910 62,0

* bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte; d. h. die Verkaufsflichen und Umsétze von Mehr-

GPK = Glas / Porzellan / Keramik

branchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet

- bei weniger als 3 Betrieben kein Ausweis aus Datenschutzgriinden
Quelle: GMA-Erhebung 2011, GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)

1.1.4 Stadtteilzentren

Die zehn Stadtteilzentren weisen einen Einzelhandelsbesatz von ca. 11.865 m2 VK und

einen Umsatz von ca. 63,0 Mio. € auf. Im Vergleich zu den Stadtbezirkszentren verfligen

die Stadtteilzentren Uber eine deutlich geringere Versorgungsfunktion, was insbesondere

auch durch den Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich zum Ausdruck

kommt.

. Zentren Giesenkirchen, Odenkirchen, Rheindahlen und Wickrath.
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Tabelle 9: Projektrelevanter Einzelhandel in den Stadtteilzentren®
Branchen Verkaufsflache Umsatz in
in m2* Mio. €*

Nahrungs- und Genussmittel 5.790 30,7
Gesundheit, Kérperpflege 1.560 18,8
Bicher 280 14
Schreib-, Spielwaren 275 1,2
Bekleidung 1.690 4,0
Schuhe, Lederwaren - -
Sportartikel - -
Elektrowaren, Medien, Foto 365 1,7
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 1.050 2,2
sonst. Einzelhandel (Blumen, Optik, Uhren / Schmuck) 740 2,7
projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 11.865 63,0

* bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte; d. h. die Verkaufsflichen und Umsétze von Mehr-

GPK = Glas/ Porzellan / Keramik

branchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet
- bei weniger als 3 Betrieben kein Ausweis aus Datenschutzgriinden

Quelle: GMA-Erhebung 2011, GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)

1.1.5 Nicht-zentrale Versorgungsstandorte

Die Angebotsstruktur in den nicht-zentralen Versorgungsstandorten ist in erster Linie

durch grof3flachige Fachmarkt- und SB-Warenhaus-Anbieter geprégt. Insgesamt ist hier

eine projektrelevante Verkaufsflache von ca. 60.515 m? ansassig, auf der eine Umsatz-

leistung in H6he von ca. 230,3 Mio. € erwirtschaftet wird; der Grof3teil hiervon ist dem

Nahrungs- und Genussmittelsektor zuzurechnen.

! Zentren Bettrath-Hoven, Eicken, Geneicken, Hardterbroich, Hardt, Hermges, Holt, Lurrip,

Neuwerk und Windberg.
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Tabelle 10:  Projektrelevanter Einzelhandel in den nicht-zentralen Versorgungs-

standorten®
Branchen Verkaufsflache Umsatz in
in m2* Mio. €*
Nahrungs- und Genussmittel 35.580 145,6
Gesundheit, Kérperpflege 2.290 11,8
Bucher 740 3,1
Schreib-, Spielwaren 2.880 9,4
Bekleidung 6.260 17,0
Schuhe, Lederwaren 1.120 41
Sportartikel 4.280 13,1
Elektrowaren, Medien, Foto 3.080 13,0
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 3.915 11,3
sonst. Einzelhandel (Blumen, Optik, Uhren / Schmuck) 370 1,0
projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 60.515 230,3
* bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte; d. h. die Verkaufsflichen und Umsétze von Mehr-
branchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet
GPK = Glas / Porzellan / Keramik
Quelle: GMA-Erhebung 2011, GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)
1.2 Wesentliche Wettbewerbsplanungen in Ménchengladbach

Zum aktuellen Zeitpunkt sind in Ménchengladbach folgende Einzelhandelsansiedlungen

projektiert, die eine gewisse Relevanz fir das Planvorhaben aufweisen:

Errichtung eines Fachmarktzentrums auf dem Areal des ehem. Giterbahnhofs an
der Breitenbachstrale, mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 21.000 m2 als
Teil des Ergdnzungsstandortes Zentrum Mdnchengladbach (,City-Ost*). Nach den
vorliegenden Unterlagen sollen hier Giberwiegend Betriebe mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten angesiedelt werden. Ein Bau- und Gartenfachmarkt steht
als Nutzung fest, der entweder durch einen Decathlon Sportfachmarkt und einen
Elektrofachmarkt (Schwerpunkt Weil3e Ware) oder durch verschiedene Fachmark-

te (z. B. Zoo, Autoteile, Motorrad, Einrichtung) ergéanzt werden soll.

Nicht-zentrale Versorgungsstandorte Konstantinstral3e, Lederfabrik Wickrath, Mittelstral3e,
Monschauer Stral3e, Nordringstral3e, Real (Krefelder Stral3e 131), Real (Krefelder Stral3e
643), Real (Reyerhitte 1), Steinstral3e, Stockholtweg, UrftstralRe.
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In den

gab es

ca. 75.

Errichtung eines SB-Warenhauses an der Lurriper Stral3e (City-Ost) mit rd. 6.000
m2 VK.

Projektrelevanter Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen
in Zone Il
zentralen Versorgungsbereichen® der Zone Il des abgegrenzten Einzugsgebietes

zum Zeitpunkt der Erhebung insgesamt eine projektrelevante? Verkaufsflache von

825 m2 mit einer Gesamtumsatzleistung von ca. 309,1 Mio. €. Der Angebots-

schwerpunkt liegt in den Bereichen Bekleidung und Nahrungs- und Genussmittel; darauf

folgen Elektrowaren sowie Gesundheit / Korperpflege.

Tabelle 11:  Projektrelevanter Einzelhandel in den zentralen Versorgungsberei-

chenin Zone ll

Verkaufsflache Umsatz
Branchen . . .
in m2* in Mio. €*

Nahrungs- und Genussmittel 20.600 103,1
Gesundheit, Kérperpflege 9.030 72,0
Bicher 3.090 14,9
Schreib-, Spielwaren 3.895 111
Bekleidung 18.715 47,2
Schuhe, Lederwaren 3.025 9,0
Sportartikel 1.645 3,6
Elektrowaren, Medien, Foto 9.480 13,2
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 4.250 19,0
sonst. Einzelhandel (Blumen, Optik, Uhren / Schmuck) 2.095 16,1
projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 75.825 309,1

*

GPK =
Quelle:

bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte; d. h. die Verkaufsflichen und Umsétze von Mehr-
branchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet

Glas / Porzellan / Keramik
GMA-Erhebung 2011, GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)

Innenstadte / Ortskerne von Erkelenz, Jiichen, Korschenbroich, Niederkriichten, Schwalm-
tal, Viersen, Wegberg und Willich sowie die Viersener Stadtteilzentren Stichteln und Dul-
ken, da diese hinsichtlich ihrer Versorgungsbedeutung Uber die reine Nahversorgung hin-
ausreichen.

Darstellung des projektrelevanten Einzelhandels (ohne z. B. zoologischer Bedarf, Mébel,
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche).
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Den grof3ten Einzelhandelsbesatz weisen die Innenstadte von Erkelenz und Viersen auf,
die damit auch eine Uber die jeweiligen Stadtgrenzen hinausgehende Versorgungsbedeu-
tung besitzen. Die Ubrigen Stadte der Zone Il verfigen Uber eine deutlich geringere Ver-
sorgungsfunktion, die sich in erster Linie auf die jeweilige Kommune bezieht. Der gerings-
te Einzelhandelsbesatz befindet sich in den Innenstadten von Jichen, Niederkrichten und
Schwalmtal. Im Einzelnen stellt sich die Situation in den zentralen Versorgungsbereichen

der Kommunen der Zone Il wie folgt dar (vgl. Anhangstabelle 1A):

Erkelenz

Die innerstadtische Einkaufslage von Erkelenz befindet sich in der Kélner Stral3e sowie im
ostlichen Teil der Aachener Stral3e. Der Bereich um den Marktplatz, d. h. der nérdliche
Teil der Kolner Stral3e und der dstliche Teil der Aachener Stral3e, ist als Ful3géngerzone
ausgewiesen, die insgesamt einen positiven Eindruck vermittelt. Der Einzelhandelsbesatz
zieht sich von der Ful3géangerzone an der Kdlner StralRe entlang. An der Aachener Stral3e
setzt sich der Einzelhandelsbesatz in westliche Richtung fort, wobei hier auf die deutlich
eingeschrankte Attraktivitat und Leistungsfahigkeit der Anbieter hinzuweisen ist. Insge-
samt sind in der Innenstadt von Erkelenz ca. 11.300 m? Verkaufsflache in den projektrele-
vanten Branchen ansassig, auf denen eine Umsatzleistung von ca. 44,2 Mio. € erwirt-
schaftet wird. Der eindeutige Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich Bekleidung; als we-
sentliche innerstadtische Anbieter sind das Kaufhaus Martini, die Buchhandlung Viehhau-
sen sowie der groRRflachige Spielwarenanbieter Jansen zu nennen. Die Innenstadt von
Erkelenz besitzt eine Versorgungsfunktion flr das Stadtgebiet sowie fur das unmittelbar

angrenzende Umland.

Juchen

Die innerértliche Einkaufslage von Juchen befindet sich am Marktplatz sowie an dem an-
grenzenden Bereich der B 59. Insgesamt ist der Einzelhandelsbesatz klein dimensioniert
und im Wesentlichen auf die Versorgung der 6rtlichen Wohnbevélkerung ausgerichtet. In
der Innenstadt von Juchen sind knapp 4.500 m2 projektrelevante Verkaufsflache mit einer
Umsatzleistung von ca. 19,9 Mio. € vorhanden. Ein Grof3teil der Verkaufsflache entfallen
auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor und hier insbesondere auf den Standortbe-

reich Kolner Stral3e mit einer Agglomeration aus Aldi, Rewe und KiK Textildiscount.
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Korschenbroich

Die Innenstadt von Korschenbroich wird im Wesentlichen durch die Sebastianusstralie
und die SteinstralRe gebildet. Nordlich der Sebastianusstralle befindet sich an der Braue-
reistralle das sog. ,Hannen-Center“. In einem mehrgeschossigen Wohnkomplex sind in
den Erdgeschosslagen verschiedene Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe ansas-
sig, die Uber passagenartige Durchgdnge miteinander verbunden sind und von mehreren
umliegenden Gassen erreicht werden konnen. Als Ankermieter ist ein Kaiser's Super-
markt zu nennen. Die Ubrigen Anbieter sind kleinflachig dimensioniert; es sind mehrere
Ladenleerstdnde vorhanden. Raumlich von der innerstadtischen Einkaufslage abgesetzt,
jedoch noch zum zentralen Versorgungsbereich gehérend, ist im Bereich ,An der Sand-
kuhle* auf eine Einzelhandelsagglomeration hinzuweisen; mit einem Edeka Supermarkt,
einem Aldi Lebensmitteldiscountmarkt und einem dm Drogeriemarkt sind hier die wesent-
lichen innerstadtischen Magnetbetriebe ansassig. Insgesamt sind in der Innenstadt von
Korschenbroich ca. 7.790 m2 projektrelevante Verkaufsflache ansassig; auf diesen wird
eine Umsatzleistung von schatzungsweise ca. 33,4 Mio. € erwirtschaftet. Mehr als die
Halfte der Verkaufsflache entfallt auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor, gefolgt von
der Branche Bekleidung. Die Innenstadt von Korschenbroich ist v. a. auf die Versorgung
der ortlichen Bevolkerung ausgerichtet und besitzt keine wesentliche Uberortliche Aus-

strahlung.

Niederkrichten

Der Einzelhandelsbestand in der Haupteinkaufslage von Niederkriichten konzentriert sich
auf den Kreuzungsbereich HochstraRe / Mittelstral3e sowie auf den sidlich anschliel3en-
den Teil der Mittelstraf3e. In diesem Bereich ist der Geschéftsbesatz aufgelockert und die
einzelnen Geschéfte weisen z. T. nur eine eingeschrankte Attraktivitat auf. An der Hoch-
stral3e (Ostlich des Kreisverkehrs) sind ein Kaiser's Supermarkt sowie ein Raiffeisenmarkt
ansdassig. Insgesamt sind in der Innenstadt von Niederkriichten ca. 1.950 m2 VK in den
projektrelevanten Branchen vorhanden; die erwirtschaftete Umsatzleistung betragt ca. 9,2
Mio. €. Der Branchenschwerpunkt liegt im Nahrungs- und Genussmittelbereich. Damit
bezieht sich die Versorgungsbedeutung dieser Standortlage ausschliel3lich auf die Ge-

meinde selbst.

Schwalmtal
Die Haupteinkaufslage von Schwalmtal befindet sich am Marktplatz, der hinsichtlich der

Strallenraumgestaltung ansprechend und modern gestaltet ist, sowie im Bereich von St.-
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Michael-Strale und Lange StrafBe. Der Einzelhandelsbesatz am Marktplatz ist nicht
durchgéngig und uberwiegend kleinflachig strukturiert. An der Marktstral3e sind neben
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben auch einige Leerstande fest-
zustellen. Raumlich vom Marktplatz abgesetzt — an der Ortsdurchfahrt St.-Michael-Stralle
— befindet sich die sog. ,Michael-Passage”, eine kleine Einkaufspassage mit kleinflachi-
gen Geschaftseinheiten. Die Passage endet in einem Schlecker Drogeriemarkt, der die
Flache des ehemals dort anséssigen Woolworth Kaufhauses belegt; unmittelbar angren-
zend befindet sich ein Kaiser's Supermarkt. Insgesamt sind in der Schwalmtaler Innen-
stadt ca. 2.600 m2 projektrelevante VK vorhanden, mit einer Umsatzleistung von ca. 10,1
Mio. €. Der Angebotsschwerpunkt liegt im Nahrungs- und Genussmittelsektor sowie bei
Gesundheit / Kérperpflege. Der Einzelhandel in der Innenstadt ist ausschlie3lich auf die

Versorgung der drtlichen Wohnbevdlkerung ausgerichtet.

Viersen

Die innerstadtische Haupteinkaufslage von Viersen erstreckt sich im Wesentlichen ent-
lang der Hauptstral3e, den abzweigenden Seitenstraf3en (inkl. Rathausmarkt) und GrofR3e-
Bruchstral3e. Der nordliche Teil der HauptstraRe, zwischen Goetersstralie und Bahnhof-
stral3e, ist als FulRgangerzone ausgewiesen, wohingegen der sudliche Teil und auch die
GrolRe-BruchstralRe fur den Verkehr freigegeben sind. In der HauptstralRe befindet sich ein
durchgangiger Einzelhandelsbesatz mit einem breiten Angebot aller Bedarfsbereiche. Im
ndrdlichen Bereich sind zudem mehrere Filialisten (u. a. C & A, Cecil, Rossmann, Street
One, Kaiser's Supermarkt) ansassig, dagegen nimmt im sidlichen Teil der Hauptstralle
sowie in der GroRRe-Bruchstralle die Attraktivitat des Angebotes ab. An der HauptstralRe
befindet sich die ,Galerie am Rathausmarkt‘, eine eingeschossige innerstadtische Ein-
kaufspassage. Als wesentliche Mieter sind hier ein Kaiser's Supermarkt, Schlecker,
Strauss Innovation und Zeeman zu nennen. In der Viersener Innenstadt konnten zum
Zeitpunkt der Erhebung ca. 26.620 m2 VK in den projektrelevanten Branchen aufgenom-
men werden, die Umsatzleistung betragt ca. 104,3 Mio. €. Rund ein Drittel der Verkaufs-
flache ist dem Textilsektor zuzuordnen; hier sind mit Sauerbrei und Moden Schmitz auch
zwei groRere, inhabergefihrte Anbieter zu nennen. Aufgrund des umfassenden Angebo-
tes ist dieser Einkaufslage eine Versorgungsbedeutung zuzusprechen, die sich auf das

gesamte Viersener Stadtgebiet sowie das angrenzende Umland bezieht.

Das Stadtteilzentrum Viersen-Sichteln befindet sich nordlich bzw. dstlich der Ringstral3e

und umfasst im Wesentlichen die Hochstral3e, die im nordlichen Teil als Ful3géngerzone
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ausgewiesen ist sowie die angrenzenden Bereiche. Die Lage ist insgesamt als stabil zu
bewerten. Die im Stadtteilzentrum Sichteln vorhandene projektrelevante Verkaufsflache
umfasst ca. 2.935 m?, die erwirtschaftete Umsatzleistung betragt ca. 13,7 Mio. €. Der An-
gebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich (u. a. Netto, Schlecker, Ihr Platz),
so dass sich die Versorgungsbedeutung im Wesentlichen auf den Stadtteil Stichteln be-

zieht.

Das Stadtteilzentrum Viersen-Dulken erstreckt sich im ndrdlichen Teil der Lange Stral3e,
die als FuRgangerzone ausgewiesen ist, sowie in den 6stlich angrenzenden StraRen und
Gassen. Auch am Alten Markt ist ein durchgdngiger Nutzungsbesatz vorhanden, wobei
hier Gastronomiebetriebe dominieren. Die Einkaufslage weist insgesamt eine einge-
schrankte stadtebauliche Qualitat (Architektur, Bausubstanz) auf, zudem sind besonders
im nordlichen Teil der Lange Stral3e eine Reihe von Ladenleerstanden vorhanden. Im
Stadtteilzentrum Dilken wurden insgesamt ca. 5.795 m?2 projektrelevante VK aufgenom-
men, auf denen eine Umsatzleistung von ca. 23,0 Mio. € erwirtschaftet wird. Die Ange-
botsschwerpunkte liegen im Textilsektor, bei Drogeriewaren sowie bei Nahrungs- und
Genussmitteln. Das Stadtteilzentrum besitzt ausschlie3lich eine Versorgungsbedeutung

fur die Bevdlkerung von Dulken.

Wegberg

Die innerstadtische Einkaufslage von Wegberg umfasst den zur Ful3géngerzone ausge-
wiesenen Teil der HauptstraRe sowie die Bahnhofstral3e. Der Geschéftsbesatz ist insge-
samt kleinflachig strukturiert, wesentliche grof3flachige Magnetbetriebe sind nicht vorhan-
den. Am sudlichen Ende der FuRgangerzone liegt die Passage ,Altberk”. Die innerstadti-
sche Einkaufslage ist zweigeteilt und findet ihre Fortsetzung in der in nérdlicher Richtung
verlaufenden Bahnhofstralie; eine funktionale Verbindung der beiden Bereiche besteht
kaum, da der Rathausplatz eine gewisse Trennwirkung ausibt. Der projektrelevante Ein-
zelhandel in der Innenstadt von Wegberg weist eine Verkaufsflache von ca. 4.395 m2 auf
und erwirtschaftet eine Umsatzleistung von ca. 17,5 Mio. €; der Angebotsschwerpunkt
liegt bei Bekleidung sowie Hausrat. Die grof3ten Anbieter NKD (ehemaliger Woolworth),
T€Di und MeWa sind dem Discount- bzw. Sonderpostenbereich zuzuordnen. Die Versor-
gungsbedeutung dieser Lage umfasst das Stadtgebiet von Wegberg.
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Willich

Die innerstadtische Einkaufslage von Willich umfasst zundchst die zur Ful3gangerzone
ausgewiesenen Bereiche das Marktes und der Peterstrale sowie angrenzende Bereiche.
Hier befindet sich ein durchgéngiger Einzelhandelsbesatz, der allerdings eine eher gerin-
ge Attraktivitat entfalten kann. Wichtigster Anbieter ist Schreib- / Spielwaren Erren. Ostlich
der Ful3géngerzone ist an der Ecke Grabenstral3e / BrauereistraBe auf die ,Brauerei-
Passage” hinzuweisen; das kleinflachige Angebot in dieser Passage wird ergénzt durch
einen Lidl Lebensmitteldiscountmarkt. An dem sudlich der Passage gelegenen Parkplatz
sind ein Rewe-Center und im unmittelbaren Umfeld verschiedene weitere Fachmarkte
(u. a. Kodi, Deichmann, Takko) ansassig. Dieser Standortbereich verfiigt iber hohe Kun-
denfrequenzen und besitzt wesentliche Magnetwirkung fir die gesamte innerstadtische
Einkaufslage. In der Innenstadt von Willich sind insgesamt knapp 8.000 m2 VK in den pro-
jektrelevanten Branchen vorhanden; der Angebotsschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und
Genussmitteln und Bekleidung. Insgesamt ist eine Umsatzleistung von ca. 33,7 Mio. € zu
ermitteln. Die innerstadtische Einkaufslage besitzt im Wesentlichen Versorgungsfunktion
fur die Stadt Willich.

3. Projektrelevanter Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen
in Zone lll

In den zentralen Versorgungsbereichen® der Zone Il war in den projektrelevanten® Bran-
chen zum Zeitpunkt der Erhebung eine Gesamtverkaufsflache von ca. 60.070 m2 mit einer
erwirtschafteten Umsatzleistung i. H. von ca. 239,8 Mio. € anséassig. Der Angebots-
schwerpunkt liegt im Bereich Bekleidung gefolgt von Nahrungs- und Genussmittel sowie

Elektrowaren, Medien und Foto.

Innenstadte / Ortskerne von Bruggen, Heinsberg, Huckelhoven, Nettetal, Ténisvorst und
Wassenberg sowie das Stadtteilzentrum Nettetal-Kaldenkirchen, da letzteres ein Uber die
Nahversorgung hinausgehendes Angebot umfasst.

Darstellung des projektrelevanten Einzelhandels (ohne z. B. zoologischer Bedarf, Mébel,
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche).
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Tabelle 12:  Projektrelevanter Einzelhandel in den zentralen Versorgungsberei-
chenin Zone lll

Verkaufsflache Umsatz
Branchen _ _ _
in m2* in Mio. €*

Nahrungs- und Genussmittel 12.270 63,1
Gesundheit, Kérperpflege 6.515 45,5
Bucher 1.505 7,3
Schreib-, Spielwaren 1.505 51
Bekleidung 16.270 41,4
Schuhe, Lederwaren 3.430 10,7
Sportartikel 4.150 52
Elektrowaren, Medien, Foto 10.110 32,0
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 3.035 15,8
sonst. Einzelhandel (Blumen, Optik, Uhren / Schmuck) 1.280 13,7
projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 60.070 239,8

* bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte; d. h. die Verkaufsflichen und Umsétze von Mehrbran-

chenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet
GPK = Glas/ Porzellan / Keramik
Quelle: GMA-Erhebung 2011, GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)

Die gré3ten Einzelhandelsangebote in der Zone Il weisen die zentralen Versorgungsbe-
reiche von Huckelhoven und Heinsberg auf; die Angebotsschwerpunkte liegen hier in den
Branchen Bekleidung und Nahrungs- und Genussmittel, in Hickelhoven auch bei Elek-
trowaren. Mit knapp 600 m2 VK besitzt die Innenstadt von Wassenberg die geringste pro-
jektrelevante Verkaufsflachenausstattung. Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungs-

bereiche der Zone Il wie folgt zu charakterisieren (vgl. Anhangstabelle 2A):

Brlggen

Die zentrale Einkaufslage von Briiggen erstreckt sich entlang der Borner Stral3e, der
Hochstral3e sowie an der zur FuRgangerzone ausgewiesenen Klosterstrae. Insgesamt
vermittelt die Innenstadt ein recht positives Erscheinungsbild, der Einzelhandelsbestand
ist Uberwiegend kleinflachig strukturiert und verfiigt Uber eine gemeindebezogene Versor-
gungsfunktion. Die projektrelevante Verkaufsflache in der Innenstadt von Briiggen um-
fasst ca. 4.160 m2 mit einer Umsatzleistung von ca. 16,3 Mio. €. Der Angebotsschwer-

punkt liegt im Textilsektor.
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Heinsberg

Die innerstadtische Einkaufslage von Heinsberg befindet sich entlang der Hochstral3e
sowie der parallel verlaufenden Apfelstral3e, die im weiteren Verlauf zur HochstralRe wird.
Beide StralRen sind als verkehrsberuhigte Zonen mit einem Teilabschnitt als Ful3géanger-
zone ausgewiesen. Es liegt ein fast durchgangiger Einzelhandelsbesatz in einem Rund-
lauf von der HochstralRe und ApfelstraBe bis zur Liecker Straf3e vor. Auch der ndrdliche
Bereich zum City Center wirkt stabil, hier ist die Er6ffnung einer Intersport-Filiale ange-
kundigt. Insgesamt ist in der Innenstadt ein breites Angebot aller Bedarfsgruppen vorhan-
den, wobei der Verkaufsflachenschwerpunkt bei Bekleidung liegt. Damit nimmt die Innen-
stadt von Heinsberg eine Versorgungsfunktion ein, die sich auf das Stadtgebiet sowie das
angrenzende Umland bezieht. Als Magnetbetriebe treten im City-Center Heinsberg u. a.
ein E-neukauf-Markt und ein M+B Moda Park auf.! Insgesamt sind in den projektrelevan-
ten Branchen in der Heinsberger Innenstadt derzeit ca. 18.000 m? VK vorhanden, auf de-

nen eine Umsatzleistung von ca. 71,9 Mio. € erwirtschaftet wird.

Huckelhoven

Die Einkaufsinnenstadt von Huckelhoven erstreckt sich im Wesentlichen entlang der
Parkhofstral3e, die in eine Richtung fir den Verkehr freigegeben ist sowie entlang der
angrenzenden Haagstral3e. Der Einzelhandelsbesatz ist Giberwiegend kleinflachig und nur
durchschnittlich attraktiv; im sidlichen Bereich der Parkhofstral3e steht das ehemalige
Hertie Warenhaus derzeit leer. AuRerdem ist das sog. Hiickelhoven-Center im Bereich
»-Am Landabsatz" der Innenstadt zuzurechnen. Hierbei handelt es sich um ein offen ges-
taltetes Fachmarktzentrum, u. a. mit Kaufland, Media Markt, Intersport und Deichmann.
Dieser Bereich wurde durch die Bebauung am Wildauer Platz, u. a. mit C & A, stadtebau-
lich und angebotsseitig aufgewertet. In der Hiickelhovener Innenstadt sind in den projekt-
relevanten Branchen derzeit Betriebe mit ca. 19.000 m? VK und einer Gesamtumsatzleis-
tung von ca. 80,6 Mio. € anséassig. Die Angebotsschwerpunkte liegen in den Bereichen
Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel und Elektrowaren, die im Wesentlichen auf das
Huckelhoven-Center entfallen. Mit dem umfassenden Einzelhandelsbesatz kann die In-
nenstadt ein Einzugsgebiet erschlieen, das Hickelhoven sowie das angrenzende Um-

land umfasst.

Zum Zeitpunkt der Erhebungen stand das ehemalige Kaufhaus Woolworth noch leer, wur-
de aber umgebaut. Hier ertffnen aktuell die Drogerie Muller sowie H & M.
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Nettetal

Die innerstadtische Haupteinkaufslage von Nettetal befindet sich im Stadtteil Lobbe-
rich und umfasst die HochstralRe, die Marktstral3e sowie die Von-Bocholtz-StraRe. Wah-
rend der nordliche Teil der Hochstral3e als FuRgangerzone ausgewiesen ist, sind der sid-
liche Teil sowie die Marktstra3e fir den Verkehr freigegeben. Insgesamt weist die Ful3-
gangerzone eine eher durchschnittliche Angebotsattraktivitat und Aufenthaltsqualitat auf,
die Situation ist aber als relativ stabil zu bewerten. Am westlichen Ende der Von-Bocholtz-
StralR3e steht das rdumlich von der Einkaufsinnenstadt abgesetzte ehemalige Hertie Wa-
renhaus derzeit leer. Insgesamt sind in der Innenstadt von Nettetal ca. 5.490 m2 projektre-
levante Verkaufsflache mit einer Umsatzleistung von ca. 20,6 Mio. € vorhanden.! Die La-

ge besitzt eine gesamtstadtische Versorgungsbedeutung.

Das Stadtteilzentrum Nettetal-Kaldenkirchen erstreckt sich in der zur Ful3gédngerzone
ausgewiesenen Kehrstraf3e sowie in den angrenzenden Straf3en und Gassen, die jedoch
einen geringen Einzelhandelsbestand aufweisen. Der Geschéftsbesatz ist insgesamt
kleinflachig strukturiert; grof3flachige Anbieter sind nicht ansassig. Die projektrelevante
Verkaufsflache umfasst insgesamt ca. 4.200 m?, die erwirtschaftete Umsatzleistung be-
tragt ca. 14,3 Mio. €. Der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt im Bereich Hausrat (Center-
Shop, T€Di) sowie bei Lebensmitteln und Drogeriewaren (u.a. Netto, Schlecker, Ihr
Platz), womit dieser Einkaufsbereich im Wesentlichen auf die Versorgung der Bevodlke-

rung von Kaldenkirchen ausgerichtet ist.

Tonisvorst

Die innerstadtische Haupteinkaufslage von Tonisvorst befindet sich im Stadtteil St. Tonis
und umfasst v. a. die zur Ful3géngerzone ausgewiesene Hochstral3e sowie die angren-
zenden Bereiche von Krefelder Strafe und Willicher Stral3e. Die Angebotsstruktur ist
kleinteilig, als wesentlicher Anbieter innerhalb der Ful3géngerzone ist ein Rossmann-
Drogeriemarkt zu erwahnen. Am Wilhelmplatz ist — bereits raumlich abgesetzt — auf einen
Rewe Supermarkt hinzuweisen. Insgesamt sind in der Innenstadt von Tonisvorst ca.
8.555 m2 VK in den projektrelevanten Branchen vorhanden, die erwirtschaftete Umsatz-

leistung liegt bei ca. 32,0 Mio. €. Verkaufsflachenschwerpunkte bestehen bei Nahrungs-

Zum Zeitpunkt der Erhebungen befand sich ein Fachmarktzentrum in der Johann-Cleven-
Strale am sidlichen Rand des zentralen Versorgungsbereichs im Bau. Ankermieter ist
Kaufland.
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und Genussmitteln, Bekleidung und Gesundheit / Korperpflege. Aufgrund der Angebots-

struktur ist die Versorgungsfunktion dieser Lage v. a. auf das Stadtgebiet gerichtet.

Wassenberg

Die zentrale Einkaufslage von Wassenberg befindet sich im Kreuzungsbereich zwischen
Graf-Gerhard-Straf3e / Roermonder Strale, die z. T. als Einbahnstra3en fungieren und
die zentrale Ortsdurchfahrt darstellen. Der Geschéftsbesatz ist kleinflachig strukturiert,
grol3flachige Anbieter fehlen. Am Rosstor befindet sich ein Bereich, der als Fu3gadngerzo-
ne ausgewiesen ist und Uber eine Reihe von Gastronomiebetrieben verfugt. Insgesamt
sind im Innenstadtbereich von Wassenberg ca. 590 m2 VK in den projektrelevanten Sorti-
menten vorhanden, die hierauf erwirtschaftete Umsatzleistung betragt ca. 4,1 Mio. €. Auf-
grund des schwachen Angebotsbesatzes bezieht sich die Versorgungsfunktion der Innen-

stadt ausschlief3lich auf das Stadtgebiet.

4. Wettbewerbsplanungen im Uberdrtlichen Einzugsgebiet

Im Gberortlichen Einzugsgebiet ist als wesentliche Wettbewerbsplanung auf den Bau ei-
nes Fachmarktzentrums im zentralen Versorgungsbereich von Nettetal-Lobberich hinzu-
weisen. Im Bereich der Johann-Cleven-Strae am sidlichen Rand des zentralen Versor-
gungsbereichs wird derzeit ein Fachmarktzentrum mit dem Magnetbetrieb Kaufland er-
richtet. Weitere Anbieter laut Bauschild sind u. a. der Elektrofachmarkt MediMax, die Tex-
tilanbieter Ernsting’s family und Takko, der Schuhfachmarkt Deichmann, der Drogerie-

fachmarkt dm sowie der Wohnaccessoiresanbieter Depot.

5. Fazit der Angebotsanalyse

Als Fazit aus der Betrachtung der projektrelevanten Angebotssituation in Mdnchenglad-

bach und den Kommunen im Gberortlichen Einzugsgebiet ist festzuhalten:

. Die Stadt Monchengladbach stellt hinsichtlich ihrer Einzelhandelsausstattung den
groRten Einzelhandelsstandort im Untersuchungsraum dar. Infolgedessen ist ein
Kaufkraftzufluss aus dem Einzugsgebiet nach Ménchengladbach vorhanden, die-
ser bezieht sich in den projektrelevanten Branchen insbesondere auf das Haupt-

geschaftszentrum Moénchengladbach und — bereits deutlich abgestuft — das Zent-
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rum in Rheydt sowie auf die gréRReren, nicht-zentralen Versorgungsstandorte (hier

ist insbesondere auf die SB-Warenh&user zu verweisen).

. Der Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen der Kommunen in Zone
Il wird deutlich durch den kurzfristigen Bedarf bestimmt. Vor allem die Innenstadte
von Juchen, Korschenbroich, Niederkrichten, Schwalmtal und Willich werden
durch Angebotsschwerpunkte im kurzfristigen Bedarfsbereich gepragt. Ein grof3e-
res Einzelhandelsangebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich weisen ledig-
lich die Innenstadte von Viersen und Erkelenz auf, allerdings sind auch hier Ange-

botsdefizite (z. B. bei Sportartikeln und Elektrowaren) festzustellen.

= Der innerstadtische Einzelhandel in den Kommunen der Zone Il wird dagegen
starker durch den mittel- und langfristigen Bedarf gepragt. Hier ist insbesondere
auf die Innenstadte von Heinsberg und Hickelhoven zu verweisen, die einen gro-
Reren Einzelhandelsbesatz in den Branchen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren,

Sportartikel und Elektrowaren / Medien / Foto aufweisen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das projektierte Einkaufszentrum sowohl in
Monchengladbach als auch im gesamten Einzugsgebiet das grof3te Shopping-Center dar-
stellen wirde. Es existieren z. T. innerstadtische Einkaufszentren, diese sind i. d. R. je-
doch schon etwas alter bzw. weisen eine deutlich geringere Verkaufsflache auf als das
projektierte Center in Monchengladbach. Die umliegenden Mittelzentren sind von der Wa-
renhaus-Krise z. T. deutlich betroffen, so stehen in Hiickelhoven und Nettetal-Lobberich
ehemalige Hertie-Hauser leer. Dabei handelt es sich um Randlagen der zentralen Versor-
gungsbereiche; in beiden Stddten wurden bzw. werden aktuell die zentralen Versor-
gungsbereiche durch die Etablierung von Fachmarktzentren aufgewertet. Auch der Anbie-
ter Woolworth ist in einigen Orten weggefallen, wird jedoch meistens durch andere Han-
delsnutzungen nachbelegt (z. B. in Heinsberg durch Drogerie Muller und H & M, in Weg-
berg durch NKD).

Ein Teil der umliegenden Mittelzentren im Uberértlichen Einzugsgebiet ist bereits heute
durch Fachmarktkonzepte gepragt (so z. B. Willich, Huckelhoven), die nur in Teilen mit
dem Planobjekt in der Monchengladbacher Innenstadt im direkten Wettbewerb stehen

werden.
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V. Voraussichtliche Marktposition und Auswirkungen des Planvor-
habens

1. Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens
werden im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfigung stehenden Kaufkraftvolu-
mina und der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu wurde ein zweistufiges

Untersuchungsmodell herangezogen:

1. Das Marktanteilkonzept stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschdpfung des
Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus wel-
chen Teilriumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher zuflie3t. Dabei
wird von einer Gegeniberstellung des relevanten Angebotes mit dem fir das Ein-
zugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) ausgegangen. Als wesent-
liche Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Wettbewerbssituation
in den Kommunen des Einzugsgebietes, ausgewéhlte Zeit-Distanz-Werte, die Art
und Dimensionierung der vorgesehenen Einzelhandelsnutzung sowie die wesent-
lichen Standortrahmenbedingungen berlcksichtigt. Die Marktanteile fur beide Va-
rianten werden differenziert nach Kommunen, Einzugsgebietszonen und Branchen

berechnet.

2. Mit der Neuetablierung eines Einzelhandelsobjektes werden i. d. R. Umsatzumver-
teilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgelést. Das Umsatzumvertei-
lungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung
der 6konomischen und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden
Planvorhabens dar. Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung fur den Einzelhandel
im Einzugsgebiet werden die aus dem Marktanteilkonzept berechneten Umsétze
nach Zonen, Kommunen und Branchen gewichtet. In der Modellrechnung wurden

folgende Kriterien beriicksichtigt:

= die aktuelle Ausstattung in den Kommunen des Einzugsgebietes und die Sor-

timentstberschneidungen mit dem Planvorhaben
= die Versorgungsbedeutung der Kommunen

= die groRraumige Wettbewerbssituation inkl. der Uberlagerung durch sonstige

Einzelhandelsstandorte.
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In die Berechnung flieRen damit die derzeitige Einzelhandelsausstattung konkur-
rierender Einzelhandelsstandorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Plan-
standort als Widerstandsfaktor ein. Damit werden in der zweiten Stufe die voraus-
sichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Oberzent-
rum Monchengladbach sowie in den zentralen Versorgungsbereichen in den um-
liegenden Stadten und Gemeinden eingeschatzt. Es wird aufgezeigt, wo — und in
welchem Umfang — dem Einzelhandel Umsétze verloren gehen. Ein Teil der pro-
jektrelevanten Kaufkraft in den Zonen Il und Il fliel3t heute an Konkurrenzstandorte
aulRerhalb des Einzugsgebietes (u. a. Krefeld, Neuss, Dusseldorf). Dennoch wurde
im Rahmen der ,worst-case-Betrachtung” unterstellt, dass der Umsatz des Plan-
vorhabens, der aus dem Einzugsgebiet generiert wird, komplett zu Lasten des be-
stehenden Einzelhandels im Einzugsgebiet gehen wird. Eine weitere Pramisse ist,
dass sich die Marktwirkungen des Planvorhabens tberwiegend auf vergleichbare
Einkaufslagen und Anbieter bzw. Betriebstypen beziehen. Vor diesem Hintergrund
ist eine maximale Betroffenheit der zentralen Versorgungsbereiche im gesamten
Einzugsgebiet zu unterstellen, wahrend mdgliche Wirkungen auf sonstige Einzel-
handelslagen (z. B. Nahversorgungsstandorte, dezentrale Lagen) nachrangig be-
ricksichtigt werden. In diesem Zusammenhang ist davon auszugehen, dass die
beiden Hauptgeschéftszentren von Mdnchengladbach starker betroffen sein wer-
den als die Stadtbezirks- und Stadtteilzentren, was auf deren Einzelhandelsaus-

stattung und Versorgungsbedeutung zurtickzufiihren ist.

Zur Bewertung der Umsatzumverteilungswerte sind nur die zusatzlich am Plan-
standort zu erwartenden Umsétze zu beriicksichtigen, so dass aus dem Marktan-
teilkonzept die heutigen Umsatze der Betriebe in der Theatergalerie (u. a. Sport
Scheck, Mayersche Buchhandlung), im Lichthof und in der HindenburgstraRe 109
(WMF) in H6he von ca. 19,0 Mio. € in Abzug zu bringen sind. Die umverteilungs-
wirksamen Umsatze des Planvorhabens reduzieren sich entsprechend. Im Sinne
eines ,Risikoaufschlags” wurde fir die Bestandsflachen allerdings ein Umsatzzu-

wachs ggu. der heutigen Situation in Hohe von rd. 2 Mio. € bericksichtigt.
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Die nachfolgenden Berechnungen werden fur zwei Verkaufsflachenvarianten durchgefihrt
(vgl. Abbildung 2):

= In Variante 1 (,realistische Variante*) wird eine maximale Verkaufsflache von
26.000 m2 zugrunde gelegt; davon entfallen ca. 5.500 m2 auf die bereits vorhande-
nen Einzelhandelsflaichen in Theatergalerie, Lichthof und Hindenburgstraf3e 109.
Die Verkaufsflachen der einzelnen Branchen basieren auf Angaben der mfi und
tatsachlich geplanten GroR3en.
Die Variante 1 wird im Folgenden zur Bewertung der mit dem Vorhaben einherge-
henden Auswirkungen auf den Einzelhandel insgesamt in den einzelnen zentra-
len Versorgungsbereichen herangezogen. Damit wird der ,worst-case” fur die

Zentren abgebildet.

= Fur Variante 2 (,Flachenpool) werden branchenbezogene Verkaufsflichenober-
grenzen angesetzt, so dass je Branche ein Flachenpuffer bei der Projektrealisie-
rung besteht. Die Summe der branchenbezogenen Verkaufsflichen betradgt mehr
als 26.000 mz?, ist jedoch nur als theoretische Gréf3e zu sehen, da — auch in dieser
Variante — insgesamt nicht mehr als 26.000 m? am Planstandort realisiert werden
sollen.
Die Variante 2 wird zur Darstellung und Bewertung der branchenbezogenen Aus-
wirkungen in den einzelnen zentralen Versorgungsbereichen herangezogen. Sie

stellt damit fur die projektrelevanten Branchen den ,worst-case” dar.

Die Auswirkungen nach Branchen bezogen auf die zentralen Versorgungsbereiche in
Monchengladbach und im Umland sind in den Anhangstabellen 3a — 23A fur beide Vari-

anten dargestellt.
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Abbildung 2: Methodischer Ansatz

Variante 1 Variante 2
(,realistische Variante") (, Flachenpool*)
Planvorhaben Monchengladbach Arcaden mit den |Ménchengladbach Arcaden mit Ver-
tatsachlich geplanten Verkaufsfla-  |kaufsflachenobergrenzen in den
chen einzelnen Branchen
3 L 4
Ermittlung der Darstellung fur den gesamten pro-  |Darstellung fur die projektrelevanten
voraussichtlichen jektrelevanten Einzelhandel in den |Branchen in den einzelnen zentralen
Umverteilung einzelnen zentralen Versorgungsbe- |Versorgungsbereichen
reichen
L 4 L 4
Bewertung der stadtebauliche und versorgungs- stadtebauliche und versorgungs-
voraussichtlichen strukturelle Effekte fur die jeweiligen |strukturelle Effekte fur die projektre-
Auswirkungen zentralen Versorgungsbereiche ins- |levanten Branchen in den jeweiligen
gesamt zentralen Versorgungsbereichen
L 4
L 4
Ansatz ~worst-case" fir die einzelnen ~worst-case" flr die projektrele-
zentralen Versorgungsbereiche |vanten Branchen in den einzelnen
zentralen Versorgungsbereichen
* inkl. ,Risikoaufschlag” durch Attraktivitatssteigerung der Bestandsflichen von Theatergalerie, Licht-
hof und Hindenburgstrae 109
Quelle: GMA-Darstellung 2011

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Aus den nachfolgenden Tabellen wird anhand der Marktanteile die Umsatzherkunft nach
Zonen deutlich.> Die Umsatzwerte in beiden Marktanteilkonzepten umfassen die Gesamt-
flache des Einkaufszentrums, d. h. inklusive der Flachen in der Theatergalerie, im Lichthof
und der Ladeneinheit in der HindenburgstraRe 109 (inkl. ,Risikoaufschlag” zur Umsatz-

steigerung).

Fur Variante 1 sind Streuumsétze von au3erhalb des Einzugsgebietes in Hohe von ca. 7
— 8 % aus Deutschland (v. a. Berufspendler, Touristen) und aus den Niederlanden zu er-

warten (v. a. aus der Grenzregion wie Roermond, Venlo).

Fur Variante 2 wird dabei auf den Ausweis einer Gesamtumsatzleistung verzichtet, da Va-
riante 2 Verkaufsflachenobergrenzen je Branche abbildet und die Umsatzsumme damit in
der Realitat nicht zum Tragen kommt.
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Differenziert nach der raumlichen Herkunft der Kunden teilt sich der zu erwartende Um-

satz in Hohe von 103 — 104 Mio. € folgendermal3en auf:

= Zone I: ca. 55,7 Mio. € bzw. ca.53-54%
= Zone Il: ca. 30,5 Mio. € bzw. ca.29-30%
. Zone lll: ca. 9,5Mio. € bzw. ca. 9-10%
. Streuumsatze: ca. 7,9 Mio. € bzw. ca. 7- 8%

Fur Variante 2 ergeben sich aufgrund der in einigen Branchen hdheren Verkaufsflachen
z. T. auch leicht hohere Marktanteile je Kommune bzw. Einzugsgebietszone. Aufgrund der
groRReren Verkaufsflachen bei Leitsortimenten wie Textilien und Sport ist die Marktdurch-
dringung im Einzugsgebiet leicht hoher als in Variante 1; eine rAumliche Ausdehnung des

Einzugsgebietes ist nicht zu erwarten.
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Tabelle 13: Marktanteile des Gesamtobjektes (Gesamtattraktivitat) — Variante 1 (realistische Variante)
Zone | Zone | Zone lll EZG
Streuum- gesamt
satze von
Branche _ _ _ , _ _ auBerhalp | Ymsatz
Marktanteil | Umsatzin | Marktanteil | Umsatzin | Marktanteil | Umsatzin | gesEzGgin | " Mio.€
in % Mio. € in % Mio. € in % Mio. € Mio. € inkl.
Streuum-
satze
Nahrungs- und Genussmittel 1-2 8,0 <1 4,0 <1 0,7 0,4 13,1
Gesundheit, Kérperpflege 3-4 5,9 <1 1,8 <1 0,5 0,3 8,4
Biicher 17 -18 5,0 9-10 31 5 1,0 0,9 10,0
Schreib-, Spielwaren 6 2,4 2-3 1,1 1-2 0,4 0,4 4.4
Bekleidung 15 18,4 8-9 11,7 5-6 4.4 3,3 37,7
Schuhe, Lederwaren 6 2,4 2-3 1,0 1 0,3 0,4 4,1
Sportartikel 8 2,6 4-5 1,8 3 0,7 0,5 5,6
Elektrowaren, Medien, Foto 6 7,2 3-4 4,4 1-2 1,2 1,2 14,0
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 3-4 1,7 1-2 0,6 <1 0,2 0,2 2,7
Sonstiger Einzelhandel (Blumen,
Optik, Uhren / Schmuck) 4-5 2,1 1-2 0,9 <1 0,2 0,3 3,5
Gesamt 5 55,7 2-3 30,5 1-2 9,5 7,9 103,5
GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, gerundet)
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Tabelle 14: Marktanteile des Gesamtobjektes — Variante 2 (Flachenpool*)
Z I Z I Z 1 EZG
one one one gesamt
Streuum-
satze von Umsatz
Branche aullerhalb in
Marktanteil | Umsatz in | Marktanteil | Umsatz in | Marktanteil | Umsatzin des EZG in Mio. €
in % Mio. € in % Mio. € in % Mio. € Mio. € inkl.
Streuum-
satze
Nahrungs- und Genussmittel 2 9,4 1 5,3 <1 0,7 1,0 16,4
Gesundheit, Kérperpflege 4 6,7 1 2,0 <1 0,7 0,6 10,0
Bicher 20 5,7 10-11 3,6 6 1,2 1.4 11,9
Schreib-, Spielwaren 8 3,2 3 1,3 1-2 0,4 0,7 5,6
Bekleidung 16 -17 20,3 10-11 14,9 7 6,1 5,6 46,9
Schuhe, Lederwaren 6-7 2,6 3-4 1,6 1 0,3 0,6 51
Sportartikel 10 3,3 6-7 2,5 3-4 0,8 0,8 7,4
Elektrowaren, Medien, Foto 7 8,4 3-4 5,2 1-2 1,2 2,0 16,8
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 5 2,4 1-2 1,0 <1 0,2 0,3 3,9
Sonstiger Einzelhandel (Blumen,
Optik, Uhren / Schmuck) 5 2,4 2-3 1,2 <1 0,2 0,4 4,2
* keine summierte Betrachtung aller Branchen, da beim vorliegenden Flachenpool Verkaufsflachenobergrenzen je Sortiment bewertet werden, die nicht in der Summe

realisiert werden (Gesamtverkaufsflache: 26.000 m?)
GPK =
Quelle:

Glas, Porzellan, Keramik
GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, gerundet)
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3. Voraussichtliche Auswirkungen des Planvorhabens

In den nachfolgenden Kapiteln werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungswerte®
differenziert fur die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche von Ménchengladbach und

der Kommunen in Zone Il und Il sowie fur die projektrelevanten Branchen dargestellt.

3.1 Voraussichtliche Auswirkungen in Ménchengladbach

3.1.1 Voraussichtliche Auswirkungen des gesamten projektrelevanten Einzelhan-

dels (Variante 1)

Unter Berlcksichtigung der genannten Aspekte ergeben sich die in hachfolgender Tabelle
dargestellten Umsatzumverteilungsquoten fiir den gesamten projektrelevanten Einzelhan-
del in den zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen Standorten (z. B. Ergédnzungs-

standorte, nicht zentrale Versorgungsstandorte) in Ménchengladbach (Variante 1).

Insgesamt sind Umsatzumverteilungen in Ménchengladbach in H6he von ca. 52 — 53
Mio. € zu errechnen, davon ca. 17 Mio. € in der City Ménchengladbach und ca. 10 — 11
Mio. € in der City Rheydt. Rund 32 Mio. € werden durch das Planvorhaben als neuer Um-
satz in Moénchengladbach generiert (erhthte Kaufkraftbindung und erhthter Kauf-
kraftzufluss); dieser Umsatz wird als Umverteilung auf3erhalb von Ménchengladbach

wirksam.

Das Planvorhaben wird in erster Linie in Konkurrenz zum Einzelhandelsangebot in den
beiden Hauptgeschaftszentren Monchengladbach und Rheydt treten. Dies hangt insbe-
sondere mit den zu erwartenden Uberschneidungen des Planobjektes mit der aktuellen
Angebotsstruktur in den beiden Hauptgeschaftszentren, z. B. hinsichtlich Branchen, Ver-
triebskonzepten, Marken zusammen. Die Stadtbezirks- und Stadtteilzentren sowie die
sonstigen Lagekategorien sind jeweils nur in untergeordneter Grél3enordnung von Umver-

teilungen betroffen.

Umsatz Planvorhaben abziglich Bestand Theatergalerie, Lichthof und Hindenburgstralle
109.
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Tabelle 15:  Umsatzumverteilung des Planvorhabens in Ménchengladbach

— Variante 1
Planvorhaben insgesamt

Lagen Umverteilung Umverteilung

in Mio. € in %
Hauptgeschaftszentrum Ménchengladbach* 17,1 8
Hauptgeschéaftszentrum Rheydt 10,6 7
Stadtbezirkszentrum Giesenkirchen-Mitte 0,4 3-4
Stadtbezirkszentrum Odenkirchen-Mitte 0,7 4-5
Stadtbezirkszentrum Rheindahlen-Mitte 0,7 4-5
Stadtbezirkszentrum Wickrath-Mitte 0,7 4
Stadtteilzentrum Bettrath-Mitte 0,1 2-3
Stadtteilzentrum Eicken-Mitte 0,1 2-3
Stadtteilzentrum Geneicken-Mitte 0,1 2-3
Stadtteilzentrum Hardterbroich-Mitte 0,2 2
Stadtteilzentrum Hardt-Mitte <0,1 1-2
Stadtteilzentrum Hermges-Mitte 0,2 2-3
Stadtteilzentrum Holt-Mitte <0,1 2-3
Stadtteilzentrum Lirrip-Mitte 0,1 1-2
Stadtteilzentrum Neuwerk-Mitte 0,1 1-2
Stadtteilzentrum Windberg-Mitte 0,2 2-3
zentrale Versorgungsbereiche insgesamt 31,7 6-7
Streu- / Nahversorgungslagen 8,5 2-3
Ergénzungsstandort Zentrum MG 4,9 8
Ergénzungsstandort Zentrum Rheydt 0,7 3
nicht-zentrale Versorgungsstandorte 6,8 3
Stadtgebiet gesamt 52,5 4-5
* bezogen auf den Bestand im Hauptgeschaftsbereich Ménchengladbach ohne Bestand Theater-

galerie / Lichthof

Quelle:  GMA-Berechnungen 2011

Wie den Anhangstabellen 3A — 6A zu entnehmen ist, sind v. a. in den Branchen Schreib-
und Spielwaren sowie bei Bekleidung Umverteilungen in einer Grél3enordnung zwischen
ca. 10 und 14 % in den Hauptgeschéftszentren Monchengladbach und Rheydt sowie zum
Teil in den Stadtbezirkszentren festzuhalten. Das Hauptgeschéftszentrum Moénchenglad-
bach wirde insgesamt jedoch gestarkt, zum Teil auch zu Lasten des Hauptgeschéaftszent-

rums Rheydt.
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3.1.2 Voraussichtliche Auswirkungen nach Branchen (Variante 2)

Die branchendifferenzierte Betrachtung der zu erwartenden Umsatzumverteilungsprozes-
se erfolgt — wie bereits dargestellt — im Rahmen eines ,worst-case-Ansatzes" fur die Vari-

ante 2 (Flachenpool mit Verkaufsflachenobergrenzen) des Planvorhabens.

Die Umsatzumverteilungen fir die beiden Hauptgeschéaftszentren sowie fir die Stadtbe-
zirks- und Stadtteilzentren Ménchengladbachs differenziert nach Branchen sind in den
Anhangstabellen 3A — 6A dargestellt; die Bewertung der daraus resultierenden maglichen

stadtebaulichen Auswirkungen® erfolgt in nachfolgenden Ubersichten.

In den sonstigen Lagen Monchengladbachs stellen sich die Umsatzumverteilungen wie

folgt dar:

= Gegenuber den projektrelevanten Anbietern in sonstigen Streu- bzw. Nahversor-
gungslagen werden durch das Planvorhaben lediglich bei Bekleidung (13 %)
deutliche Umverteilungen hervorgerufen. Wettbewerbliche Auswirkungen in diesen
Bereichen sind daher nicht auszuschlieRen; da diese sich jedoch auf eine Vielzahl
von Standorten verteilen und es sich hierbei um nicht schiitzenswerte Lagen i. S.
des Baugesetzbuches handelt, sind diese Wettbewerbswirkungen zu vernachlas-

sigen.

. Gegeniiber dem Erganzungsstandort Zentrum Mdnchengladbach (, City-Ost*)

im Bereich Lurriper / Breitenbachstral3e sind die Branchen Bekleidung (10 — 11 %)

Zur Ableitung mdglicher stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen wird
von der Rechtsprechung bzw. in der Verwaltungspraxis haufig ein Schwellenwert von 10 %
Umsatzumverteilung angesetzt. In jingster Zeit findet jedoch diesbezliglich ein Umdenken
statt; so reicht das alleinige Abstellen auf die voraussichtlichen Umverteilungsquoten zur
Bewertung maglicher Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens auf einen zentralen Ver-
sorgungsbereich nicht aus. Vielmehr missen hierzu im Einzelfall auch andere Kriterien,
wie beispielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der méglicherweise betroffenen
zentralen Versorgungsbereiche, beriicksichtigt werden (vgl. Urteile OVG NRW 7 A 964/05
vom 11.12.2006 und BVerG 4 C 7.07 vom 11.10.2007). Aus gutachterlicher Sicht ist hin-
sichtlich des 10 %-Schwellenwertes zu erganzen, dass schon bei Umverteilungsquoten
von unter 10 % existenzgefahrdende Effekte eintreten kénnen, wenn beispielsweise die
betroffenen Betriebe bereits heute an der Rentabilitdtsgrenze liegen. Gleichzeitig missen
aber bei Umverteilungen von tber 10 % nicht zwangslaufig negative Auswirkungen auftre-
ten. Wie bereits dargelegt, ist dies abhangig von der Leistungsféhigkeit der betroffenen Be-
triebe, deren Funktion innerhalb eines Zentrums sowie der Stabilitat der betroffenen Lage.
Zu beachten ist dariber hinaus, welche Bedeutung die jeweiligen Branchen fir das Zent-
rum ausuben (z. B. Leitbranche, ergédnzendes Sortiment).
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und Elektrowaren / Medien / Foto (10 — 11 %) von splrbaren Umverteilungen be-
troffen. Da es sich bei diesem Standort um keine schiitzenswerte Lage i. S. des
Baugesetzbuches handelt, sind hier keine relevanten stadtebaulichen Auswirkun-
gen festzustellen. Zudem liegt eine Planung vor, die zu einer Starkung des Stand-
ortes fuhren soll, so dass insgesamt keine negativen Effekte auf diese Lage zu er-

warten sind.

= Von der Umverteilung gegentber dem Ergdnzungsstandort des Hauptge-
schéaftszentrums Rheydt an der Dahlener Strae sind in erster Linie ein SB-
Warenhaus sowie ein Modefachmarkt betroffen. Negative Auswirkungen sind an
dieser Standortlage aufgrund der Leistungsfahigkeit der betroffenen Betriebe nicht

Zu erwarten.

= Die durch das Planobjekt ausgel6sten Umsatzumverteilungen gegeniber den sog.
nicht-zentralen Versorgungsstandorten liegen zum Teil bei zweistelligen Wer-
ten. Die starksten Umverteilungen werden an diesen Standortlagen in den Waren-
gruppen Bekleidung (15 %), Elektrowaren (9 — 10 %) und Sportartikel (9 — 10 %)
zu erwarten sein. Da es sich bei dieser Lagekategorie allerdings um dezentrale,
autokundenorientierte Standorte handelt, werden durch die méglichen Umsatzum-
verteilungen keine stadtebaulich schitzenswerten Belange tangiert; die Umsatz-
abziige missen als Wettbewerbswirkungen innerhalb einer marktwirtschaftlichen

Ordnung betrachtet werden.
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Ubersicht 2: Bewertung der Auswirkungen im Hauptgeschaftszentrum Monchengladbach — Variante 2

zentraler Ver-

derzeitige Situation

stadtebauliche Auswirkungen

sorgungsbe-

reich

Hauptge- Haupteinkaufsbereich: Hindenburgstral3e (zwischen Alter Markt und | = Deutlich spurbare Umverteilungen sind in den innen-
schaftszentrum | Europaplatz), angrenzende Bereiche stadtpragenden Branchen Bekleidung, Biicher,

Monchenglad-
bach

Versorgungsfunktion: gesamtstadtisch, Giberortlich*

Angebotsausrichtung: alle Bedarfsbereiche, Schwerpunkt im Tex-
tilsektor; umfassender Branchen- und Betriebstypen- / -grof3enmix

Magnetbetriebe: Galeria Kaufhof, P & C, C & A, Sinn Leffers, H & M,
Saturn

Bewertung: insgesamt stabile Lage mit umfassendem Angebot und
hoher Anziehungskraft; leicht eingeschrankte Attraktivitat durch gro-
Re raumliche Ausdehnung und ansteigende Topographie; schnelles
Ausdiinnen des Einzelhandelsbesatzes in den Seitenlagen; wenig
attraktives Angebot im unteren Teil der Hindenburgstral3e

Schreib- / Spielwaren zu erwarten. In den Gbrigen
projektrelevanten Branchen (mit Ausnahme von
Hausrat / GPK / Wohnaccessoires, sonstiger Einzel-
handel) spurbare Grél3enordnung der Umverteilun-
gen.

= Esist nicht auszuschliel3en, dass durch die Wettbe-
werbswirkungen Nebenlagen (z. B. Friedrichstralie,
Marienhofpassage, Alter Markt) beeintrachtigt wer-
den und ggf. Strukturanpassungen im Einzelhandel
erfolgen. Die Marienhofpassage weist bereits heute
umfassende strukturelle und bauliche Probleme so-
wie viele Leerstande auf. Der Lebensmittelanbieter
Kaiser’s dirfte am starksten von Wettbewerbswir-
kungen betroffen sein.

= Gleichzeitig ist aber davon auszugehen, dass mit
dem Planvorhaben ein Anstieg der Kundenfrequen-
zen in der HindenburgstralRe verbunden ist, von dem
auch der bestehende Einzelhandel profitieren kann.

* vgl. Nahversorgungs- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ménchengladbach, Juni 2007.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2011
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Ubersicht 3: Bewertung der Auswirkungen im Hauptgeschaftszentrum Rheydt — Variante 2

zentraler Ver- derzeitige Situation stadtebauliche Auswirkungen
sorgungsbe-
reich
Hauptge- Haupteinkaufsbereich: Hauptstral3e, Marktstral3e, Stresemannstra- | = Deutlich spurbare Umverteilungen in den innen-
schéaftszentrum | Re stadtprdgenden Branchen Bekleidung, Biicher,
Rheydt Versorgungsfunktion: siidliches Stadtgebiet* Schreib- / Spielwaren und Elektrowaren.
Angebotsausrichtung: alle Bedarfsbereiche, Schwerpunkt im Tex- | * M Bereich der Hauptstrae und in Randbereichen
tilsektor, umfassender Betriebstypen- und BetriebsgréRenmix (z. B. Friedrich-Ebert-Strafe), die bereits aktuell ver-
) ] gleichsweise instabil sind, kbénnen stadtebauliche
Magnetbetriebe: Karstadt, C & A, Saturn Strukturanpassungen und Verénderungsprozesse
Bewertung: strukturelle Schwéachen in raumlichen Teilbereichen, beschleunigt werden.
v. a. die Hauptstral3e weist einen kleinteiligen, Gberwiegend unattrak- | »  pie im Rahmen des Innenstadtentwicklungskonzep-
tiven Betriebsbesatz auf; aul3erdem ist auf mehrere Leerstande hin- tes geplanten bzw. bereits eingeleiteten MaRnahmen
Zuweisen. fiir das Rheydter Zentrum werden stabilisierend auf
die Prozesse wirken und sind damit zur Gegensteue-
rung bzw. Neupositionierung der Einzelhandelslage
geeignet.
= Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfa-
higkeit des Zentrums sowie seiner Versorgungsfunk-
tion fiir das sudliche Stadtgebiet ist somit insgesamt
nicht zu erwarten.
* vgl. Nahversorgungs- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ménchengladbach, Juni 2007.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2011
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Ubersicht 4: Bewertung der Auswirkungen in den Stadtbezirks- und Stadtteilzentren Monchengladbachs — Variante 2

zentraler Ver-
sorgungsbe-
reich

derzeitige Situation

stadtebauliche Auswirkungen

Stadtbezirks-
zentren

Stadtbezirkszentren: Giesenkirchen, Odenkirchen, Rheindahlen,
Wickrath

Versorgungsfunktion: jeweiliger Stadtbezirk

Angebotsausrichtung: Schwerpunkt im kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich

Bewertung: insgesamt stabile Lagen (hohe Kundenfrequenzen, we-
nig Ladenleerstande)

= Hochste relative Umverteilungen sind bei Schreib- /
Spielwaren sowie — deutlich geringer — bei Biichern und
Textilien zu erwarten, ansonsten kaum spiirbare Aus-
wirkungen

= Aufgrund der H6he der Umverteilungen sind Wettbe-
werbswirkungen in wenigen Sortimenten méglich.

= Im Hinblick auf die stabile Situation in den Stadtbezirks-
zentren sind negative stadtebauliche und versorgungs-
strukturelle Auswirkungen sowie eine Beeintrachtigung
der Funktionsfahigkeit der Stadtbezirkszentren auszu-
schlief3en.

Stadtteilzentren

Stadtteilzentren: Bettrath-Hoven, Eicken, Geneicken, Hardterbroich,
Hardt, Hermges, Holt, Lurrip, Neuwerk, Windberg

Versorgungsfunktion: direktes Wohnumfeld
Angebotsausrichtung: Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich

Bewertung: v. a. Nahversorgungsfunktion, geringe Angebotsuber-
schneidungen mit dem Planvorhaben

= Splrbare Umverteilungen in den Warengruppen Blcher
und Schreib- / Spielwaren moglich; allerdings liegen
diese bei absoluter Betrachtung in einer nur geringen
GroRenordnung.

= Aufgrund der geringen Angebotsiberschneidungen der
Stadtteilzentren (v. a. Nahversorgung im kurzfristigen
Bedarf) mit dem Planvorhaben sind keine negativen
Auswirkungen (z. B. Beeintrachtigung der Funktionsfa-
higkeit / Versorgungsfunktion) zu erwarten.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2011
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3.1.3 Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Planvorhaben v. a. in den Hauptgeschafts-
zentren Rheydt und Ménchengladbach wettbewerbswirksam wird und hier im Rahmen der
.worst-case-Betrachtung” z. T. deutlich spurbare Umverteilungsquoten ausldst; in mehre-
ren Branchen sind deutliche Wettbewerbswirkungen zu erwarten. Dabei ist allerdings an-
zumerken, dass im Rahmen des ,worst-case-Ansatzes” in mehrfachem Sinne maximale

Wettbewerbswirkungen unterstellt wurden:

= Bei den gutachterlicherseits gewahlten Flachenproduktivitdten von ca. 3.980 € / m?2
Verkaufsflache wurden Werte zugrunde gelegt, die nach GMA-Einschéatzung erst

nach einer gewissen Anlaufzeit erzielt werden kénnen.*

= Den Berechungen liegt die Variante 2 des FlAchenkonzeptes zugrunde; diese stellt

einen Flachenpool mit branchenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen dar.

. AufRerdem wurden maximale Umverteilungen gegenuber den zentralen Versor-
gungsbereichen unterstellt; d. h. die dort eintretenden Wettbewerbswirkungen dirf-

ten ebenfalls etwas geringer ausfallen.

Sofern die im Rahmen der ,worst-case-Betrachtung” unterstellten Ansatze sofort bei Er-
offnung des Vorhabens in vollem Umfang eintreffen, sind folgende Wertungen vorzuneh-

men:

Im Hauptgeschéftszentrum Ménchengladbach ist nicht auszuschlieRen, dass Neben-
lagen (z. B. Friedrichstral3e, Marienhofpassage, Alter Markt) beeintrachtigt werden und
Strukturanpassungen im Einzelhandel erfolgen kénnen. Diese Prozesse finden allerdings
im Allgemeinen in zentralen Versorgungslagen statt und sind haufig das Ergebnis von
Strukturanpassungen im Einzelhandel (Stichwort: Wegbrechen des Mittelstandes, Zu-
nahme der Filialisierung) und von Veranderungen auf der Nachfrageseite (Stichwort: ver-
andertes Ausgabeverhalten, Sinken der Standort- und Unternehmensbindung, Stressmi-
nimierung in Bezug auf Zeit und Distanz, abnehmende Toleranz, z. B. in Bezug auf Witte-

rung, soziale Randgruppen und Sauberkeit). Gleichzeitig wird innerhalb des bestehenden

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die Flachenproduktivitat fir das
Vorhaben auch um rd. 8 — 9 % Uber der durchschnittlichen Flachenproduktivitat des pro-
jektrelevanten Einzelhandels im Hauptgeschéaftszentrum Modnchengladbach liegt.
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Einkaufsbereichs ein neuer Kundenmagnet geschaffen, der ein gro3er Anker auf der lang
gezogenen Hindenburgstralle sein kann. Somit ist von einem Anstieg der Kundenfre-
quenzen auch im westlichen Teil der Hindenburgstrale auszugehen, so dass positive
Kundenzufuhreffekte fir den bestehenden Einzelhandel zu erwarten sind und damit eine
Attraktivitatssteigerung der Einkaufslage einhergeht. Insofern wird der Einkaufsbereich

aufgewertet, so dass sich etwaige Wirkungen der Ansiedlung relativieren werden.

Im Hauptgeschéaftszentrum Rheydt sind auf Basis der relativ hohen Umverteilungs-
quoten in den Hauptbranchen des Einkaufsbereichs wettbewerbliche Auswirkungen in der
gesamten Standortlage wahrscheinlich. Insbesondere im Standortbereich Hauptstral3e /
Friedrich-Ebert-StraRe und in Randbereichen, welche bereits aktuell z. T. wenig attraktive
Nutzungen und Leerstdnde aufweisen sowie insgesamt vergleichsweise instabil wirken,
konnen stadtebauliche Strukturanpassungen und Veranderungsprozesse beschleunigt
werden. Die im Rahmen des Innenstadtentwicklungskonzeptes geplanten bzw. bereits
eingeleiteten MalRnahmen fir das Rheydter Zentrum werden stabilisierend auf die Pro-
zesse wirken und sind damit zur Gegensteuerung bzw. Neupositionierung der Einzelhan-
delslage geeignet. Eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Zentrums sowie der

Versorgungsfunktion fur das sudliche Stadtgebiet ist damit insgesamt nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens fir die Stadt Ménchen-
gladbach sind die moglichen Chancen und Risiken gegeneinander abzuwégen (vgl.
Ubersicht 5). Aus gutachterlicher Sicht ist insgesamt festzuhalten, dass das Planvorhaben
zwar Wettbewerbswirkungen auslésen wird, das Vorhaben jedoch insgesamt als stadte-
baulich vertretbar einzustufen ist. Dies ist v. a. mit der Erh6hung der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion fir die Gesamtstadt sowie mit der zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung und Starkung des Hauptgeschéaftszentrums Mdnchengladbach zu begriinden.
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Ubersicht 5: Chancen und Risiken des Planvorhabens unter Elnzelhandelsge-
sichtspunkten

Chancen Risiken

= Starkung der oberzentralen Versorgungs- | = Verdnderungsprozesse in den Nebenlagen

funktion der Stadt M6nchengladbach des Hauptgeschéaftszentrums Mdnchen-
gladbach
= Starkung der Versorgungsbedeutung des | = Stadtebauliche Strukturanpassungen und
Hauptgeschéaftszentrums Ménchenglad- Veranderungsprozesse im Hauptgeschéfts-
bach und damit Steigerung der Einzelhan- zentrum Rheydt

delsfunktion sowohl innerhalb der Stadt
als auch nach auf3en (Ausstrahlung)

= Attraktivitatssteigerung und Aufwertung = gof. Uberschneidungen mit bestehendem
des zentralen Haupteinkaufsbereichs City-Angebot (z. B. Anbieter, Branchen, Be-
triebsformen)

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2011

3.2 Voraussichtliche Auswirkungen im tberdrtlichen Einzugsgebiet

3.2.1 Voraussichtliche Auswirkungen des gesamten projektrelevanten Einzelhan-

dels (Variante 1)

Nachfolgend werden die durch das Planobjekt voraussichtlich ausgelésten Umsatzumver-
teilungswirkungen gegeniiber dem gesamten projektrelevanten Einzelhandel in den zent-
ralen Versorgungsbereichen des Uberértlichen Einzugsgebietes dargestellt (Variante 1).
Im Sinne einer ,worst-case-Betrachtung” wurde auch hier davon ausgegangen, dass die
zentralen Versorgungsbereiche starker betroffen sein werden als die sonstigen Einkaufs-
lagen in den Stadten und Gemeinden des Einzugsgebietes (vgl. hierzu Ausflihrungen in
Kap. V., 3.). Tabelle 16 stellt die Umverteilungswirkungen Uber alle Sortimente in den
zentralen Versorgungsbereichen absolut (in Mio. €) und relativ (in %) dar; die Bewertung
der einzelnen Branchen ist den Anhangtabellen 7A — 23A fir beide Varianten zu entneh-

men.
In der Zone Il sind die relativ betrachtet hochsten Umsatzumverteilungsquoten gegeniber

den zentralen Versorgungsbereichen von Erkelenz, Viersen-Innenstadt, Wegberg und

Willich zu erwarten (ca. 3 — 4 %), liegen insgesamt jedoch auf einem niedrigen Niveau.
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Die Umverteilungen gegeniiber den zentralen Versorgungsbereichen der Zone 1l liegen
in einer noch geringeren GrofRenordnung. In Nettetal-Lobberich und Tdnisvorst sind sie

mit 2 — 3 % noch am hdchsten (vgl. Tabelle 16).

Tabelle 16: Umsatzumverteilung des Planvorhabens in den zentralen Versor-
gungsbereichen im Einzugsgebiet — Variante 1

Zone Planvorhaben insgesamt
Zentrale
Versorgungsbereiche Umverteilung Umverteilung
in Mio. € in %
Il Erkelenz 1,6 3-4
Il Juchen 0,2 1-2
Il Korschenbroich 1,0 3
Il Niederkriichten 0,2 2
Il Schwalmtal 0,3 3
Il Viersen Innenstadt 3,3 3-4
Il Viersen Siichteln 0,3 2
Il Viersen Dulken 0,6 2-3
Il Wegberg 0,6 3-4
Il Willich 1,2 3-4
1 Briggen 0,3 1-2
[ Heinsberg 1,4 2
i Huckelhoven 15 1-2
11 Nettetal Lobberich 0,6 2-3
11 Nettetal Kaldenkirchen 0,3 2
11 Tonisvorst 0,8 2-3
[ Wassenberg 0,1 2
Quelle: GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

3.2.2 Voraussichtliche Auswirkungen nach Branchen in der Zone Il (Variante 2)

In den zentralen Versorgungsbereichen der Zone Il werden v. a. in der Innenstadtleitbra-
chen Bekleidung sowie zum Teil bei Schreib- / Spielwaren deutliche Umsatzumverteilun-
gen ausgeldst. Die Bewertung der méglichen Auswirkungen erfolgt in den nachfolgenden
Ubersichten, die branchenbezogenen Umverteilungswerte in den einzelnen zentralen

Versorgungsbereichen sind in den Anhangstabelle 7A — 16A dargestellt.
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Ubersicht 6: Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen der Zone Il — Variante 2

Zentraler

Versorgungs- Derzeitige Situation Stadtebauliche Auswirkungen Entwicklungsmaoglichkeiten

bereich

Erkelenz Haupteinkaufsbereich: dstlicher Teil der | = Deutlich spiirbare Umverteilungen bei | = Die aktuelle Zentralitat ist trotz des

Aachener StralRe, Kdlner StralRe
Versorgungsfunktion: gesamtstadtisch,
z. T. Uberortlich

Angebotsausrichtung: umfassendes
Angebot aller Bedarfsbereiche, eindeuti-
ger Schwerpunkt im mittelfristigen Bedarf
bzw. im Textilsektor

Magnetbetriebe: Kaufhaus Martini,
Buch- und Schreibwaren Viehhausen
Bewertung: zwar Abschmelzungsten-
denzen in Randlagen, insgesamt aber
stabile Einkaufslage mit umfassendem
und z. T. hochwertigem Angebot; attrakti-
ve stédtebauliche Gestaltung v. a. im
mittleren Teil der Kélner StralRe

Textilien sowie Schreib- / Spielwaren,
wobei sich diese auf eine Vielzahl von
Betrieben verteilen.

= Spirbare Umverteilungen bei Elekt-
rowaren.

= Eine Schwachung raumlicher Teilbe-
reiche ist aufgrund der Verteilung des
Angebotes sowie der Magnetbetriebe
nicht zu erwarten.

= Die Magnetbetriebe sind aufgrund
ihrer Leistungsfahigkeit nicht im Be-
stand gefahrdet.

= Gewisse Wettbewerbswirkungen sind
ZU erwarten, eine negative stadtebau-
liche Beeintrachtigung jedoch nicht.

umfassenden Angebotes eher gering,
so dass auch nach Realisierung des
Planvorhabens ausreichend kaufkraft-
bezogenes Entwicklungspotenzial vor-
handen ist.

= Allerdings ist auf das Gewerbegebiet
Sid hinzuweisen, in dem ein umfas-
sendes Einzelhandelsangebot sowohl
im zentren- als auch im nicht zentrenre-
levanten Bereich besteht (u. a. Kauf-
land, Rewe, Boschens Mode, Kik, Tak-
ko, Vogele, Deichmann, Reno, Elektro
Schaffrath, Packs Wohnmarkt). Diese
Lage stellt einen bedeutenden Wettbe-
werbsstandort fiir die Erkelenzer In-
nenstadt dar.

= Die Versorgungsfunktion als Mittelzent-
rum ist nicht gefahrdet.

Fortsetzung néchste Seite
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Zentraler

Versorgungs- Derzeitige Situation Stadtebauliche Auswirkungen Entwicklungsmaoglichkeiten

bereich

Juchen Haupteinkaufsbereich: Markt, Kélner = Umverteilungen nur bei Nahrungs- = Die Gemeinde Jichen bzw. der Orts-

Stral3e, Odenkirchener Stral3e (sudlicher
Teil)

Versorgungsfunktion: ausschlieRlich
auf die Gemeinde bezogen
Angebotsausrichtung: insgesamt nur
schwaches Einzelhandelsangebot,
Schwerpunkt bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln

Magnetbetriebe: Rewe, Aldi, KiK
Bewertung: Einzelhandelsangebot nur
schwach ausgepragt und auf einen ver-
gleichsweise gro3en raumlichen Bereich
verteilt, Magnetbetriebe liegen bereits
raumlich abgesetzt, geringe Angebots-
Uberschneidungen mit dem Planvorhaben

und Genussmitteln und Gesundheit,
Kdrperpflege in einem rechnerisch
nachweisbaren Bereich.

= Im Wesentlichen werden hiervon Re-
we und Schlecker betroffen sein, wo-
bei eine Bestandsgefahrdung auf-
grund der absolut geringen Grol3en-
ordnung (< 0,3 Mio. €) insgesamt
auszuschliel3en ist.

= Eine negative stadtebauliche Beein-
trachtigung der Lage durch das Plan-
vorhaben ist folglich nicht zu erwar-
ten.

kern sind v. a. auf die Versorgung der
ortlichen Wohnbevélkerung ausgerich-
tet; der Angebotsschwerpunkt liegt im
Nahrungs- und Genussmittelsektor.

= Die Versorgungsfunktion Jiichens als
Grundzentrum ist — aufgrund der nur
sehr geringen Umverteilungen — nicht
gefahrdet.

Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Zentraler

Versorgungs- Derzeitige Situation Stadtebauliche Auswirkungen Entwicklungsmadglichkeiten

bereich

Korschen- Haupteinkaufshbereich: Sebastia- =  Umverteilung erreicht bei Bekleidung | = Aktuell nur vergleichsweise schwach
broich nusstral3e, SteinstralRe, Brauereistralie eine deutlich spirbare und bei Schu- ausgepragte Angebotssituation, insbe-

(Hannen-Center), An der Sandkuhle
(Fachmarktzentrum)
Versorgungsfunktion: gesamtstadtisch,
keine wesentliche Uberdrtliche Ausstrah-
lung

Angebotsausrichtung: alle Bedarfsbe-
reiche mit Schwerpunkt im Nahrungs-
und Genussmittelsektor
Magnetbetriebe: Edeka, Aldi, dm, Kai-
ser’s

Bewertung: wesentliche Magnetbetriebe
sind abseits des Ortszentrums im Fach-
marktzentrum An der Sandkuhle anséas-
sig; eine Reihe von Ladenleerstdnden im
sog. Hannen-Center. Insgesamt ist die
Lage als leicht instabil einzustufen, aber
anséassige Anbieter im Bereich Steinstra-
Re / Hannenstral3e weitgehend attraktiv.

he / Lederwaren eine spirbare Gro-
Renordnung; absolut jedoch wird nur
ein geringer Betrag umverteilt. Die Ef-
fekte verteilen sich hier nur auf weni-
ge Betriebe.

= Ansonsten kaum splrbare Umvertei-
lungen.

= Keine wesentlichen Magnetbetriebe
von Umverteilungen betroffen, durch
einzelne GeschéftsschlieRungen kon-
nen jedoch Abwertungstendenzen
verstarkt werden.

sondere in den innerstadtischen Leit-
branchen; Schwerpunkt bei Nahrungs-
und Genussmitteln. Z. T. wurde der
zentrale Versorgungsbereich in der
Vergangenheit durch die Entwicklung in
Korschenbroich selbst (z. B. Mexx-
Outlet in nicht integrierter Lage) beein-
trchtigt.

= Korschenbroich kann — u. a. aufgrund
der rdumlichen Lage zwischen dem
Oberzentren Monchengladbach und
dem Mittelzentrum Neuss bzw. dem
Oberzentrum Dusseldorf — bereits heu-
te die Versorgungsfunktion eines Mit-
telzentrums nur eingeschrankt erfullen.

= Aufgrund der regionalen Wettbewerbs-
situation (v. a. Nahe zum Oberzentrum
Moénchengladbach) ist — unabhangig
von der Realisierung des Planvorha-
bens — nicht davon auszugehen, dass
Korschenbroich seine Versorgungsbe-
deutung in Zukunft wesentlich steigern
kann.
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Zentraler
Versorgungs-
bereich

Derzeitige Situation

Stadtebauliche Auswirkungen

Entwicklungsmadglichkeiten

Niederkriich-
ten

Haupteinkaufsbereich: Hochstralle
(Kreuzungsbereich zur MittelstralRe),
nordlicher Teil der MittelstraRe
Versorgungsfunktion: ausschlieRlich
auf die Gemeinde bezogen
Angebotsausrichtung: insgesamt nur
sehr geringes Angebot, Schwerpunkt bei
Nahrungs- und Genussmitteln
Magnetbetriebe: Kaiser’s, Netto
Bewertung: vergleichsweise grol3e
raumliche Ausdehnung der Einkaufslage,
raumlich abgesetzte Lage der Magnetbe-
triebe, aul3erst geringe Angebotsiiber-
schneidungen mit dem Planvorhaben

= Aufgrund der geringen Angebotstber-
schneidungen mit dem Planvorhaben
sind in den meisten Branchen keine
bzw. nicht nachweisbare Umvertei-
lungen zu erwarten.

= Bei Nahrungs- und Genussmitteln und
Gesundheit / Kérperpflege liegen die
Umverteilungen in einer Gré3enord-
nung, die keine Bestandsgefahrdun-
gen erwarten lasst.

= Insgesamt ist eine negative Beein-
trachtigung der Lage bzw. ihrer Ver-
sorgungsfunktion auszuschlief3en.

= Aktuell nur geringe Zentralitat bzw.
Kaufkraftbindung, Versorgungsfunktion
nur auf Gemeindegebiet bezogen.

= Umverteilungen sind insgesamt sowie
im kurzfristigen Bedarfsbereich sehr
gering; der Erhalt bzw. die Entwicklung
der Versorgungsfunktion als Grund-
zentrum ist nicht geféhrdet.

Fortsetzung néchste Seite
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Versorgungs- Derzeitige Situation Stadtebauliche Auswirkungen Entwicklungsmaoglichkeiten

bereich

Schwalmtal Haupteinkaufsbereich: St.-Michael- = Umverteilungen liegen bei absoluter = Mit dem nur sehr geringen Einzelhan-

Stral3e, nordostlicher Teil der Lange Stra-
Re, MarktstralRe

Versorgungsfunktion: ausschlief3lich
auf die Gemeinde bezogen
Angebotsausrichtung: insgesamt nur
sehr geringes Angebot, Schwerpunkt bei
Nahrungs- und Genussmitteln und Be-
kleidung

Magnetbetriebe: Kaiser’s, Schlecker
Bewertung: Lage ist zweigeteilt, es be-
stehen keine wesentlichen fu3laufigen
Austauschbeziehungen zwischen dem
Bereich der MarktstraRe und der St.-
Michael-StraRe (Kaiser’s, Schlecker)

Betrachtung nur in geringer GréRRen-
ordnung; dennoch sind in mehreren
Branchen (Schreib- / Spielwaren, Be-
kleidung, Elektrowaren) Wettbhe-
werbswirkungen méglich.

= Durch die Beeintrachtigung einzelner
Betriebe kann insbesondere der Be-
reich der Marktstral3e weiter ge-
schwéacht werden.

= Eine Beeintrachtigung der Funktions-
fahigkeit bzw. der Versorgungsfunkti-
on der Lage ist insgesamt jedoch
auszuschliel3en.

delsangebot kann Schwalmtal bereits
heute die Funktion eines Mittelzent-
rums nur eingeschrankt erfullen. Die
Versorgungsfunktion ist ausschlief3lich
auf das Gemeindegebiet bezogen.

= Gro6Rere Betriebe in projektrelevanten
Branchen (z. B. HIT Verbrauchermarkt,
KiK, Deichmann) aufRerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs.

= Aufgrund der raumlichen Nahe zum
Oberzentrum Ménchengladbach und
der guten Verkehrsanbindung (A 52) ist
— unabhangig von der Realisierung des
Planvorhabens — nicht davon auszuge-
hen, dass Schwalmtal seine Versor-
gungsbedeutung in Zukunft wesentlich
steigern kann.

Fortsetzung néchste Seite
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Versorgungs- Derzeitige Situation Stadtebauliche Auswirkungen Entwicklungsmadglichkeiten

bereich

Viersen- Haupteinkaufsbereich: Hauptstralle, = Spirbare Umverteilungen bei Beklei- | = Fir den innerstadtischen Einzelhandel
Innenstadt Grol3e Bruchstral’e und angrenzende dung und Schreib- / Spielwaren zu von Viersen werden zuk{nftig nur ver-

Bereiche

Versorgungsfunktion: gesamtstadtisch,
angrenzendes Umland
Angebotsausrichtung: umfassendes
Angebot aller Bedarfsbereiche, Schwer-
punkt im Textilsektor

Magnetbetriebe: C & A, Mode Schmitz,
Mode Sauerbrei, Strauss Innovation,
Woolworth

Bewertung: insgesamt stabile Lage mit
umfassendem Angebot; insbesondere gilt
dies fur den zur FuRgéngerzone ausge-
wiesenen nordlichen Teil der Hauptstra-
Re. Ab der Abzweigung Bahnhofstral3e
ist der Geschéaftsbesatz der Hauptstral3e
etwas schwécher zu bewerten.

erwarten; in den tbrigen Branchen
kaum splrbare Umverteilungen.

= Umverteilungen verteilen sich auf eine
Vielzahl von z. T. leistungsféahigen Be-
trieben.

= Es st keine Gefahrdung von wesentli-
chen Magnetbetrieben zu erwarten.

= Die projektrelevanten Anbieter vertei-
len sich nahezu gleichmaRig auf den
Bereich der Hauptstraf3e zwischen
Dulkener Strafl3e und Bahnhofstral3e.
Selbst bei Ausscheiden einzelner Be-
triebe ist keine Schwachung von
raumlichen Teilbereichen der Innen-
stadt zu erwarten.

= Der sudlich der Abzweigung Bahnhof-
stral3e folgende Teil des innerstadti-
schen Geschéftsbereiches ist bereits
heute hinsichtlich des Angebotsbe-
satzes relativ schwach zu bewerten
und wird nur untergeordnet in Wett-
bewerb mit dem Planvorhaben ste-
hen.

gleichsweise geringe Entwicklungspo-
tenziale bestehen, da bereits aktuell ei-
ne gute Einzelhandelsausstattung und
Zentralitat fur die Viersener Innenstadt
besteht. Dies gilt unabhangig von der
Realisierung des Planvorhabens.

= Die Stadt Viersen bzw. die Viersener
Innenstadt erflillt - trotz der Lage zwi-
schen den Oberzentren Mdnchenglad-
bach, Krefeld und Disseldorf und den
niederlandischen Stadten Roermond
und Venlo - aktuell eine mittelzentrale
Versorgungsfunktion fir das Stadtge-
biet sowie flr das angrenzende Um-
land. Eine Gefahrdung dieser Funktion
ist nicht zu erwarten.

Fortsetzung néchste Seite
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Versorgungs- Derzeitige Situation Stadtebauliche Auswirkungen Entwicklungsmadglichkeiten
bereich
Viersen- Haupteinkaufsbereich: Hochstral3e = Umsatzumverteilungen in nahezu = Aufgrund der geringen Umverteilungen
Suchteln (FuRgangerzone), nordlicher Teil der allen Branchen in einer rechnerisch keine Gefahrdung der Entwicklungs-
HochstralRe bis zur Abzweigung Westring kaum nachweisbaren GréR3enord- maoglichkeiten zu erwarten.
sowie angrenzende Bereiche nung. * Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
Versorgungsfunktion: stadtteilbezogen | = Spirbare Umverteilungen nur bei grund der Ausrichtung Sichtelns auf
Angebotsausrichtung: alle Bedarfsbe- Bekleidung (7 %). die Versorgung der ortlichen Wohnbe-
reiche, Schwerpunkte im kurzfristigen = Aufgrund der geringen Hohe der Um- volkerung.
Bedarf und im Textilsektor, Uiberwiegend verteilungen bzw. der geringen An-
kleinflachig zahl der betroffenen Branchen sind
Magnetbetriebe: Netto, Ihr Platz, Cre- keine stadtebaulichen Beeintrachti-
mers Geschenke, Ernsting’s family gungen zu erwarten.
Bewertung: insgesamt ist die Lage als
stabil zu bewerten; das Angebot ist der
Versorgungsfunktion angemessen; nur
wenige Ladenleerstande
Viersen- Haupteinkaufsbereich: Lange StralRe, = Spirbare Umverteilungen bei = Entsprechend der stadtteilbezogenen
Dulken Blauensteinstralle, Alter Markt und unmit- Schreib- / Spielwaren zu ermitteln. Versorgungsfunktion insbesondere im

telbar angrenzende Bereiche
Versorgungsfunktion: stadtteilbezogen
Angebotsausrichtung: alle Bedarfsbhe-
reiche, Schwerpunkte im kurzfristigen
Bedarf und im Textilsektor, Uiberwiegend
kleinflachig

Magnetbetriebe: Kaiser’s, Ihr Platz,
Schuh Kocken, KID, Mode Greko
Bewertung: Lage weist strukturelle
Schwéchen auf (hohe Anzahl an Leer-
stdnden), Angebot insgesamt nur wenig
attraktiv

= Aufgrund der geringen (absoluten)
Hohe der Umverteilungen bzw. der
geringen Anzahl der betroffenen
Branchen sind keine stadtebaulichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

kurzfristigen Bedarf ist keine Ein-
schrankung der Entwicklungsméglich-
keiten zu erwarten.

= Nur geringe Umverteilungen insgesamt
sowie im kurzfristigen Bedarfsbereich
Zu erwarten.

Fortsetzung néchste Seite
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Wegberg Haupteinkaufsbereich: Hauptstralle, = Umverteilungen liegen bei absoluter = Aufgrund der aktuell bestehenden

Bahnhofstral3e

Versorgungsfunktion: gesamtstadtisch
Angebotsausrichtung: umfassendes
Angebot aller Bedarfsbereiche, kleinfla-
chig strukturiert, z. T. hochwertig
Magnetbetriebe: NKD, T€Di, Ernsting’s
family

Bewertung: Lage ist zweigeteilt in
Hauptstral3e (FuRgangerzone) und
BahnhofstraRe (autokundenorientiert);
keine wesentliche funktionale Verbindung
aufgrund der strukturellen Schwachen
des sudlichen Teils der HauptstralRe

(u. a. mehrere Leersténde, unterbroche-
ner Geschaftsbesatz).

Betrachtung nur in geringer GréRRen-
ordnung.

= Deutlich spirbare Umverteilungsquo-
ten bei Bekleidung und spirbare Ef-
fekte bei Elektrowaren, so dass hier
Wettbewerbswirkungen eintreten
kénnen.

= Aufgrund der absolut sehr niedrigen
Umverteilungen und der geringen An-
zahl der betroffenen Branchen sind
keine stadtebaulichen Beeintrachti-
gungen abzuleiten.

strukturellen Schwéchen der Lage so-
wie der raumlichen Nahe zum Ober-
zentrum Ménchengladbach erfilllt
Wegberg bereits heute die Funktion ei-
nes Mittelzentrums nur eingeschrénkt.

= Unabhangig von der Realisierung des
Planvorhabens ist nicht davon auszu-
gehen, dass Wegberg seine Versor-
gungsbedeutung in Zukunft wesentlich
steigern kann.

Fortsetzung nachste Seite
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bereich

Willich Haupteinkaufsbereich: Markt, Peter- = In mehreren Branchen (Schreib- / = Aktuell ein umfassendes Einzelhan-

stral3e, Grabenstral3e (Brauereipassage,
Fachmarktagglomeration)
Versorgungsfunktion: gesamtstadtisch
Angebotsausrichtung: umfassendes
Angebot mit Schwerpunkten bei Nah-
rungs- und Genussmitteln und im Textil-
sektor; Angebot wird im Wesentlichen
durch die Fachmarktagglomeration an
der Grabenstral3e gepragt
Magnetbetriebe: Rewe, Lidl, Takko,
Deichmann, Spiel- / Schreibwaren Erren
Bewertung: Lage weist eine relativ gro-
Re rdumliche Ausdehnung auf; die
Fachmarktagglomeration besitzt wesent-
liche Magnetwirkung, wovon die gesamte
Lage profitieren kann. Die Einkaufslage
ist insgesamt als stabil zu bewerten.

Spielwaren, Bekleidung, Elektrowa-
ren) sind deutlich spurbare bzw. spir-
bare Umverteilungen zu erwarten.

» Nicht zuletzt sind hiervon die Fach-
marktanbieter an der Grabenstral3e
betroffen, wobei aufgrund deren Leis-
tungsfahigkeit Bestandsgeféahrdungen
ausgeschlossen werden kénnen.

= Die Schwéchung einzelner inhaberge-
fuhrter Betriebe ist nicht auszuschlie-
Ren, was ggf. zu Abwertungstenden-
zen in rAumlichen Teilbereichen fuh-
ren kann.

delsangebot (mittelzentrale Versor-
gungsfunktion) vorhanden.

Auch nach Realisierung des Planvor-
habens ist ausreichend kaufkraftbezo-
genes Entwicklungspotenzial vorhan-
den.

Eine Gefahrdung der Funktionsfahigkeit
der Lage bzw. der Versorgungsfunktion
von Willich ist nicht zu erwarten.

GMA-Zusammenstellung 2011
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3.2.3 Voraussichtliche Auswirkungen nach Branchen in Zone Il (Variante 2)

Im Allgemeinen liegen die Umsatzumverteilungswirkungen gegeniber den zentralen Ver-
sorgungsbereichen der Kommunen in Zone Il deutlich unter denen in Zone Il. Die héchs-
ten Umverteilungsquoten treten in den Warengruppen Bekleidung, Schreib- / Spielwaren

und Schuhe / Lederwaren auf (in Einzelfallen bis zu 10 %).

Die Bewertung der moglichen Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen der
Zone Il erfolgt in der nachfolgenden Ubersicht, die branchenbezogenen Umverteilungen
in den einzelnen zentralen Versorgungsbereichen sind in den Anhangstabellen 17A — 23A

dargestellt.
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Ubersicht 7: Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen der Zone Ill — Variante 2

Zentraler Ver-

sorgungsbe- Derzeitige Situation Stadtebauliche Auswirkungen Entwicklungsmadglichkeiten
reich
Briiggen Haupteinkaufsbereich: Klosterstral3e = Vergleichsweise geringe Angebots- = Gutes Angebot fur ein Grundzentrum

(FuRgangerzone), Hochstral3e, Borner
Stral3e (westl. Teil)
Versorgungsfunktion: im Wesentlichen
auf Gemeindegebiet bezogen
Angebotsausrichtung: alle Bedarfsbe-
reiche vorhanden, Schwerpunkt im Tex-
tilsektor, kleinflachig strukturiert
Magnetbetriebe: Kaiser’s, Schlecker
Bewertung: Angebot kleinflachig und
Uberwiegend durch inhabergefiihrte Be-
triebe geprégt, stabile Situation der Ein-
kaufslage

Uberschneidungen mit dem Planvor-
haben; nachweisbare Umverteilun-
gen lediglich bei Bekleidung.

= Gegebenenfalls ist im Bekleidungs-
sektor eine Bestandsgefahrdung ein-
zelner Betriebe nicht auszuschlief3en;
da jedoch nur eine Branche betroffen
ware, ist eine strukturelle Schwa-
chung der stabilen Einkaufslage bzw.
ihrer Funktionsfahigkeit auszuschlie-
Ben.

vorhanden.

= Aufgrund der raumlichen Entfernung zu
Monchengladbach sowie der geringen
Umverteilungen ist keine Beeintrachti-
gung der Entwicklungsmaglichkeiten zu
erwarten.

Fortsetzung néchste Seite
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Versorgungs- Derzeitige Situation Stadtebauliche Auswirkungen Entwicklungsmaoglichkeiten

bereich

Heinsberg Haupteinkaufsbereich: HochstralRe, = Nachweisbare Umverteilungen inden | = Aktuell umfassendes Angebot, das

Apfelstralie

Versorgungsfunktion: gesamtstadtisch,
angrenzendes Umland
Angebotsausrichtung: umfassendes
Angebot aller Bedarfsbereiche, Schwer-
punkt Textilsektor, tberwiegend klein-
und mittelflachig strukturiert
Magnetbetriebe: E-neukauf, M+B Moda
Park in ,Heinsberg-Galerie“; die ehemali-
ge Woolworth-Flache wird kinftig von

H & M sowie Drogerie Miiller genutzt
Bewertung: stabile und insgesamt att-

raktive Lage, sog. ,Heinsberg-Galerie" im

Norden der Innenstadt mit leichten struk-
turellen Schwachen

Branchen Bekleidung und Schreib- /
Spielwaren zu ermitteln; tGbrige Bran-
chen sind meist nur schwach betrof-
fen.

* In diesen Branchen sind Wettbe-
werbswirkungen zu erwarten, die sich
auf eine Vielzahl von Betrieben vertei-
len.

= Aufgrund dessen und der stabilen
Situation der Einkaufslage ist eine
negative stadtebauliche Beeintrachti-
gung der Lage bzw. ihrer Funktions-
fahigkeit nicht zu erwarten.

durch H & M / Drogerie Miiller noch ge-
starkt wird.

= |nsbesondere im Textilsektor ist nur ein
eingeschranktes zusatzliches Entwick-
lungspotenzial vorhanden. Aufgrund
der aktuell guten Ausstattung in Heins-
berg gilt dies jedoch auch unabhangig
von der Realisierung des Planvorha-
bens.

= Eine Einschrankung der Entwicklungs-
moglichkeiten durch das Planvorhaben
ist aufgrund der grofR3en Entfernung zu
Monchengladbach nicht zu erwarten.

Fortsetzung nachste Seite
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Zentraler
Versorgungs-
bereich

Derzeitige Situation

Stadtebauliche Auswirkungen

Entwicklungsmadglichkeiten

Hiuckelhoven

Haupteinkaufsbereich: Parkhofstral3e,
Haagstral3e, Wildaue Platz, Am Landab-
satz (Fachmarktzentrum)
Versorgungsfunktion: gesamtstadtisch,
angrenzendes Umland
Angebotsausrichtung: umfassendes
Angebot aller Bedarfsbereiche, Schwer-
punkt bei Nahrungs- und Genussmitteln,
im Textilsektor und bei Elektrowaren
Magnetbetriebe: C & A, Fachmarktzent-
rum Am Landabsatz (u. a. Kaufland,
Plus, dm, Wehmeyer, Deichmann, Inter-
sport, MediaMarkt)

Bewertung: stabile Einkaufslage mit
umfassendem Angebot, sudlicher Be-
reich der Parkhofstral3e durch Leerstand
Karstadt mit riicklaufiger Tendenz. Durch
Bebauung Wildauer Platz und Ankniip-
fung an Fachmarktzentrum Am Landab-
satz wesentliche Konzentration auf die-
sen Teilraum der Innenstadt

= Nachweisbare Umverteilungen bei Be-
kleidung. In den tbrigen Branchen lie-
gen die Umverteilungen absolut sowie
relativ in einer geringen bzw. nicht splr-
baren Grofienordnung.

= Im Textilsektor sind wesentliche Mag-
netbetriebe nicht im Bestand geféahrdet.

= Eine Schwachung der Einkaufslage bzw.

raumlicher Teilbereiche sowie eine Be-
eintréchtigung ihrer Funktionsfahigkeit
sind weitgehend auszuschliel3en, wobei
sudlicher Bereich der Parkhofstral3e
heute absteigende Tendenzen aufweist
(Leerstand Karstadt).

= Aktuell umfassendes Angebot.

» Insbesondere im Textilsektor ist nur
ein eingeschranktes zusétzliches
Entwicklungspotenzial vorhanden.
Aufgrund der aktuell guten Ausstat-
tung in Hickelhoven gilt dies jedoch
auch unabhangig von der Realisie-
rung des Planvorhabens.

= Eine Einschréankung der Entwick-
lungsmoglichkeiten durch das Plan-
vorhaben ist aufgrund der grof3en
Entfernung zu Monchengladbach
nicht zu erwarten.

Fortsetzung néchste Seite
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Zentraler

Versorgungs- Derzeitige Situation Stadtebauliche Auswirkungen Entwicklungsmaoglichkeiten

bereich

Nettetal- Haupteinkaufsbereich: Hochstral3e, = In mehreren Branchen sind splrbare = Eine Einschrankung der Entwicklungs-
Lobberich Von-Bocholtz-Stral3e, Marktstralie bzw. deutlich spirbare Umverteilun- mdglichkeiten durch das Planvorhaben

Versorgungsfunktion: gesamtstadtisch
Angebotsausrichtung: relativ umfas-
sendes Angebot mit Schwerpunkt in allen
Branchen, Angebot Giberwiegend kleinfla-
chig strukturiert; Leerstand Karstadt hat
zu deutlicher Angebotsverschlechterung
gefihrt

Magnetbetriebe: derzeit kein echter
Magnetbetrieb, durch Bau eines Fach-
marktzentrums im sudlichen Bereich in
der Johann-Cleven-Stral3e wird Magnet-
Standort entstehen (u. a. Kaufland, dm,
Depot)

Bewertung: Situation ist insgesamt als
stabil zu bewerten; Angebots- und Auf-
enthaltsqualitat eher durchschnittlich.

gen zu erwarten, u. a. Bekleidung,
Schuhe / Lederwaren und Schreib- /
Spielwaren.

= Aufgrund der insgesamt stabilen Situ-
ation der Einkaufslage ist eine negati-
ve stédtebauliche Beeintrachtigung
der Lage sowie ihrer Funktionsféahig-
keit insgesamt unwahrscheinlich.
Durch Etablierung eines Fachmarkt-
zentrums wird Standort insgesamt
gestarkt, es ist aber Lageverschie-
bung Richtung Siden zu erwarten.

ist aufgrund der groRen Entfernung zu
Moénchengladbach nicht zu erwarten.

» Funktion Nettetals als Mittelzentrum
nicht gefahrdet

Fortsetzung nachste Seite
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Zentraler

Versorgungs- Derzeitige Situation Stadtebauliche Auswirkungen Entwicklungsmaoglichkeiten

bereich

Nettetal- Haupteinkaufsbereich: Kehrstral3e = Bei absoluter Betrachtung sind nur = Standort auf die stadtteilbezogene Ver-

Kaldenkirchen

(FuBgéngerzone)
Versorgungsfunktion: stadtteilbezogen
Angebotsausrichtung: alle Bedarfsbhe-
reiche, Schwerpunkt im kurz- und mittel-
fristigen Bedarf, Angebot kleinflachig
strukturiert

Magnetbetriebe: derzeit kein echter
Magnetbetrieb, guter Branchenmix be-
stimmt Gesamtattraktivitat

Bewertung: Lage ist insgesamt als stabil
zu bewerten, die Angebotsqualitat ist

z. T. hochwertig

auRerst geringe Umverteilungen zu
erwarten, die in den meisten Bran-
chen in einem rechnerisch nicht
nachweisbaren Bereich liegen. Spuir-
bare Umverteilungen sind lediglich im
Bereich Bekleidung zu ermitteln.

= Aufgrund der nur geringen absoluten
Hohe der Umverteilungen, der gerin-
gen Zahl der betroffenen Branchen
sowie der insgesamt stabilen Situati-
on in Nettetal-Kaldenkirchen, ist eine
negative stéadtebauliche Beeintrachti-
gung der Lage weitgehend auszu-
schlief3en.

sorgung ausgerichtet.

= Aufgrund der sehr geringen Umvertei-
lungen ist eine Beeintrachtigung der
Versorgungsfunktion sowie der Ent-
wicklungsmaéglichkeiten auszuschlie-
Ren.

Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Zentraler
Versorgungs- Derzeitige Situation Stadtebauliche Auswirkungen Entwicklungsmadglichkeiten
bereich
Tdnisvorst Haupteinkaufsbereich: Hochstral3e, = Deutlich spirbare Umverteilungen bei | = Aufgrund der vorhandenen Angebotssi-
angrenzende Bereiche u. a. der Krefelder Bekleidung; spirbare Umverteilungs- tuation sowie der Nahe zum Oberzent-
Stral3e und der Willicher Stral3e quoten bei Schreib- / Spielwaren und rum Krefeld ist nur ein vergleichsweise
Versorgungsfunktion: gesamtstadtisch Schuhe / Lederwaren. Insgesamt lie- geringes zukinftiges Entwicklungspo-
Angebotsausrichtung: alle Bedarfsbe- gen die Umverteilungen in diesen so- tenzial zu konstatieren.
reiche mit Schwerpunkt im kurzfristigen wie in den ubrigen Branchen in einer | = Hier ist auch auf den Einkaufspark
Bedarf; Angebot klein- und mittelfl&chig nur geringen absoluten Gréf3enord- Tonisvorst in dezentraler Lage hinzu-
strukturiert nung. weisen, in dem eine Reihe von zentren-
Magnetbetriebe: Rewe, Rossmann = Dadie Lage als insgesamt stabil und relevanten Betrieben anséssig sind
Bewertung: insgesamt stabile Situation leistungsfahig zu bewerten ist, sind (u. a. real SB-Warenhaus, dm, Takko,
der Einkaufslage, z. T. hochwertiges und selbst bei Schwachung einzelner An- Deichmann, Intersport), die auch eine
ansprechendes Angebot bieter negative stadtebauliche Aus- erhebliche Wettbewerbsbedeutung flr
wirkungen sowie eine Beeintrachti- die Innenstadt besitzen.
gung der Funktionsfahigkeit der Lage
nicht zu erwarten.
Wassenberg Haupteinkaufsbereich: Am Rol3tor, = Bei absoluter Betrachtung nur sehr = Aufgrund der raumlichen Entfernung zu

angrenzende Bereiche der Roermonder
StraBe und der Graf-Gerhard-Stral3e
Versorgungsfunktion: gesamtstadtisch
Angebotsausrichtung: aul3erst geringes
Angebot, kleinflachig strukturiert
Magnetbetriebe: -

Bewertung: nur schwacher Geschéfts-
besatz, haufig durch Wohnnutzungen
unterbrochen

geringe Umverteilungen je Branche
zu erwarten; unterhalb einer rechneri-
schen GréRenordnung.

= Aufgrund der geringen Angebotsiber-
schneidungen mit dem Planvorhaben
und der Ausrichtung der Lage auf die
Versorgung der Wohnbevdlkerung
sind negative stadtebauliche Beein-
trAchtigungen nicht zu erwarten.

Monchengladbach sowie der insgesamt
geringen Umverteilungen ist keine Be-
eintrachtigung der Entwicklungsmog-
lichkeiten sowie der Versorgungsfunkti-
on zu erwarten.

=  Wettbewerbswirkungen bezogen auf
die Innenstadt auch in Wassenberg
selbst durch Anbieter in Julicher Stral3e
| Erkelenzer Stral3e / Weiler Stral3e
(u. a. Edeka, Aldi, Lidl, dm, KiK, Ross-
mann, Takko).

GMA-Zusammenstellung 2011
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3.2.4 Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend ist hinsichtlich der durch das Planobjekt in der branchenbezogenen
Betrachtung (Variante 2) gegenuber den zentralen Versorgungsbereichen im tUberortli-
chen Einzugsgebiet (Zonen Il und IIl) ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte Folgendes

festzuhalten:

= In den zentralen Versorgungsbereichen der Zone Il werden in einigen Branchen
spirbare bis deutlich spirbare Umverteilungen ausgelost, wobei insbesondere die
Innenstadtleitbranchen Bekleidung und Schreib- / Spielwaren betroffen sein wer-
den. Fir die zentralen Versorgungsbereiche von Korschenbroich, Schwalmtal,
Wegberg und Willich sind aufgrund der Umsatzriickgdnge insgesamt gesehen
wettbewerbliche Wirkungen und ggf. stadtebauliche Strukturanpassungen in ein-
zelnen Lagen nicht auszuschlieRen. Eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche sowie deren aktueller Versorgungsfunktion, die
ausschlie3lich auf das jeweilige Gemeindegebiet ausgerichtet ist, ist zwar nicht zu
erwarten, dennoch wird in den Branchen Bekleidung und Schreib- / Spielwaren ei-
ne Verkaufsflachenreduzierung des Planvorhabens in Variante 2 empfohlen (siehe
hierzu Kapitel 5.). In den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen sind bei indi-
vidueller Betrachtung der derzeitigen Situation negative stadtebauliche Auswirkun-

gen insgesamt nicht zu erwarten, Wettbewerbswirkungen kénnen jedoch eintreten.

= Wie dargestellt, liegen die in den zentralen Versorgungsbereichen der Zone Il zu
erwartenden Umverteilungswerte deutlich unter denen in Zone Il. Die hdchsten
Umverteilungsquoten werden auch hier in den Branchen Bekleidung und Schreib- /
Spielwaren erreicht werden, in den sonstigen Branchen sind dagegen deutlich ge-
ringere Umsatzriickgdnge zu ermitteln. Insgesamt sind in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Zone Il zwar Wettbewerbswirkungen zu erwarten, unter Be-
rucksichtigung der Vor-Ort-Situation der Einkaufslagen sowie der insgesamt eher
geringen Hohe der Umverteilungen werden diese aber nicht zu negativen stadte-
baulichen Auswirkungen auf die Einkaufsbereiche bzw. Beeintrachtigungen der

Funktionsfahigkeit fihren.
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4. Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Raumordnung und Landespla-

nung

Im Hinblick auf die Regelungen zur Bewertung der Ansiedlung von grof3flachigen Einzel-
handelsvorhaben gemé&fl § 24a Landesentwicklungsprogramm Nordrhein-Westfalen

(LEPro) sind fur das Planvorhaben folgende Punkte festzuhalten:

= Der Planstandort befindet sich innerhalb des Hauptgeschéftszentrums Ménchen-
gladbach, welches als Hauptzentrum gemaR § 24a LEPro zu bewerten ist. Damit
erfullt das Planvorhaben die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Nord-
rhein-Westfalen, wonach Vorhaben i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrele-
vanten Sortimenten nur in Haupt- und Nebenzentren angesiedelt werden durfen

(Integrationsgebot).

. Laut § 24a Abs. 1 LEPro dirfen groRRflachige Einzelhandelsvorhaben (gemafd § 11
Abs. 3 BauNVO) weder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in
der Standortgemeinde und in Nachbargemeinden, noch die wohnortnahe Versor-
gung der Bevolkerung in ihrem Einzugsbereich beeintrachtigen. Wie in den voran-
gegangenen Kapiteln dargestellt, ist im Hauptgeschaftszentrum Mdnchenglad-
bach nicht auszuschlieBen, dass Nebenlagen (z. B. Friedrichstral3e, Marienhof-
passage, Alter Markt) beeintrachtigt werden und Strukturanpassungen im Einzel-
handel erfolgen kdnnen. Gleichzeitig wird innerhalb des bestehenden Einkaufsbe-
reichs ein neuer Kundenmagnet geschaffen, der ein grof3er Anker auf der lang ge-
zogenen Hindenburgstrale sein kann. Somit ist von einem Anstieg der Kunden-
frequenzen auch im westlichen Teil der Hindenburgstral3e auszugehen, so dass
positive Kundenzufuhreffekte fir den bestehenden Einzelhandel zu erwarten sind
und damit eine Attraktivitatssteigerung der Einkaufslage einhergeht. Insofern wird
der Einkaufsbereich aufgewertet, so dass sich etwaige Wirkungen der Ansiedlung
relativieren werden.

Im Hauptgeschaftszentrum Rheydt sind auf Basis der relativ hohen Umvertei-
lungsquoten in den Hauptbranchen des Einkaufsbereichs wettbewerbliche Auswir-
kungen in der gesamten Standortlage wahrscheinlich. Insbesondere im Standort-
bereich HauptstralRe und in Randbereichen kénnen stadtebauliche Strukturanpas-
sungen und Veranderungsprozesse beschleunigt werden. Die im Rahmen des In-
nenstadtentwicklungskonzeptes geplanten bzw. bereits eingeleiteten MalRnahmen

fur das Rheydter Zentrum werden stabilisierend auf die Prozesse wirken und sind
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damit zur Gegensteuerung bzw. Neupositionierung der Einzelhandelslage geeig-
net. Eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Zentrums sowie der Versor-
gungsfunktion fur das sudliche Stadtgebiet ist aber auszuschliel3en.

Im Uberdrtlichen Einzugsgebiet sind in einigen zentralen Versorgungsbereichen
zum Teil deutlich spirbare Umsatzumverteilungen zu erwarten, womit wettbe-
werbliche Wirkungen nicht auszuschlieBen sind. Eine Beeintréachtigung der Funkti-
onsfahigkeit der einzelnen Lagen sowie deren aktueller Versorgungsfunktion, die
i. d. R. auf das jeweilige Gemeindegebiet ausgerichtet ist, ist unter der Pramisse
der Verkaufsflachenreduzierung in Variante 2 bei Bekleidung und Schreib- / Spiel-
waren (vgl. nachfolgendes Kapitel) aber nicht zu erwarten. Insgesamt ist damit
festzuhalten, dass das Planvorhaben unter o.g. Pramisse den Vorgaben des

§ 24a LEPro (Beeintrachtigungsverbot) entspricht.

Zur Bewertung des Kongruenzgebotes gemal § 24a Abs. 2 LEPro ist die Kaufkraft
der Gesamtstadt heranzuziehen, da der Standort eine gesamtstadtische Versor-
gungsfunktion einnehmen wird und innerhalb des Hauptzentrums Modnchenglad-
bach liegt. Wie in Tabelle 17 ersichtlich, Ubersteigt der Umsatz des Planvorhabens

in keiner Branche die vorhandene Kaufkraft in der Stadt Monchengladbach, womit

das Vorhaben den Regelungen des LEPro entspricht.

Tabelle 17: Umsatz-Kaufkraft-Relation in Monchengladbach
Branche Umsatz Planvor- Kaufkraft in Umsatz-
haben*in Mio. € Ménchenglad- Kaufkraft-
bach in Mio. € Relation in %
Nahrungs- und Genussmittel 16,4 470,9 3,5
Gesundheit, Kérperpflege 10,0 167,8 6,0
Biicher 11,9 28,4 42,0
Schreib-, Spielwaren 5,6 39,8 14,1
Bekleidung 46,9 122,8 38,2
Schuhe, Lederwaren 51 40,1 12,7
Sportartikel 7.4 32,8 22,6
Elektrowaren, Medien, Foto 16,8 119,4 14,1
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 3,9 48,4 8,1
Sonstiger Einzelhandel (Blumen, 4,2 47,6 8,8
Optik, Uhren / Schmuck)
* Umsatz fur Variante 2 gemaR Marktanteilkonzept inkl. Streuumsétze

GPK = Glas/ Porzellan / Keramik

Quelle: GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, gerundet)

79




Auswirkungsanalyse Einkaufszentrum Mdnchengladbach G MA’

Beratung und Umsetzung

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Planvorhaben unter der Pramisse der Ver-
kaufsflachenreduzierung bei Bekleidung und Schreib- / Spielwaren in Variante 2 den Vor-
gaben des Gesetzes zur Landesentwicklung (LEPro) entspricht. Darlber hinaus ist anzu-
merken, dass mit Realisierung des Planvorhabens Chancen fir die Stadt verbunden sind.
Es ist davon auszugehen, dass das Hauptgeschéaftszentrum Moénchengladbach seine

Versorgungsbedeutung sichern bzw. ausbauen kann.

5. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen zur Projektmodifi-

kation

In der vorliegenden Untersuchung wurden die potenziellen Verkaufsflachen im projektier-
ten Einkaufszentrum in der Ménchengladbacher Innenstadt nach zwei Varianten unter-

sucht:

= In Variante 1 (realistische Variante) wurde eine maximale Gesamtverkaufsflache
von 26.000 m2 geprift, die Verkaufsflachen nach Branchen wurden mit dem Ent-
wickler mfi abgestimmt. Von den 26.000 m2 Verkaufsflache entfallen ca. 5.500 m2
auf Bestandsflachen, die heute bereits in den Immobilien Theatergalerie, Lichthof
und Hindenburgstraf3e 109 vorhanden sind. Diese werden zwar im Zuge der Pla-
nung abgerissen; die heute vorhandene Einzelhandelsverkaufsflache kann jedoch
als Bestand gewertet werden. Im Hinblick auf die potenziellen Auswirkungen wer-
den somit insgesamt ca. 20.500 m? Verkaufsfliche neu am Standort Mdnchen-

gladbacher Innenstadt etabliert und wettbewerbswirksam.

. In Variante 2 (Flachenpool) wurden branchenbezogene Verkaufsflachenobergren-
zen angesetzt. Diese Verkaufsflachenobergrenzen sind auch im Bebauungsplan
festzusetzen. Damit bleibt dem Vermieter ein gewisser Spielraum, um bei der

Erstvermietung sowie bei Mieterwechsel flexibel reagieren zu kénnen.

Die vorangegangenen Berechnungen haben gezeigt, dass wesentliche wettbewerbliche
Wirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen in Mdnchengladbach und den umlie-
genden zentralen Versorgungsbereichen v. a. in den innerstadtischen Leitsortimenten

Bekleidung sowie Schreib- und Spielwaren erfolgen werden.
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In diesen Branchen ist daher nicht zu empfehlen, den kompletten Verkaufsflichenspiel-
raum der Variante 2 auszunutzen; hier regt die GMA eine Reduzierung der Verkaufsfla-
chen an, um insbesondere eine regionalvertragliche Entwicklung zu gewahrleisten (vgl.
nachfolgende Tabelle 18). In weiteren Sortimenten, wie z. B. Blcher, Elektrowaren oder
auch Sportartikeln, werden in einzelnen zentralen Versorgungsbereichen in Mdnchen-
gladbach (z. B. City Rheydt, City Mdnchengladbach) zwar auch deutlich spirbare Werte
erreicht, aus Gutachtersicht ist hier jedoch bei Umsetzung der Verkaufsflachenreduzie-
rung in den o. g. Branchen keine Flachenreduzierung gegenuber der Verkaufsflachen-
obergrenze aus Variante 2 notwendig. In den umliegenden zentralen Versorgungsberei-
chen im Einzugsgebiet werden in diesen Sortimenten keine tUbermallig hohen wettbe-
werblichen Wirkungen zu erwarten sein; in Monchengladbach selbst ist eine entsprechen-

de Abwagung vorzunehmen.

Da im vorliegenden Gutachten mit einer absoluten ,worst-case-Betrachtung” mit hohen
Flachenproduktivitdten flr das Planobjekt gerechnet wurde, die nur bei optimalen Markt-
bedingungen erreichbar sind, sind fir alle weiteren Branchen Verkaufsflachenobergren-
zen gemal den Planungen aus Variante 2 darstellbar. Die nachfolgende Tabelle 18 stellt
die Verkaufsflachen nach Sortimenten in den beiden Varianten dar; in der Spalte ,Pro-
jektmodifikation* werden die Empfehlungen der GMA zur Festlegung der Verkaufsfla-

chenobergrenzen dargestellt.

Zusammenfassend sind fur den B-Plan folgende Festsetzungen fiir das Einkaufszentrum

-Monchengladbach Arcaden” gutachterlich zu empfehlen:

= Gesamtverkaufsflache von 26.000 m2 (bei Einbeziehung der Bestands-

Verkaufsflachen von Theatergalerie, Lichthof und HindenburgstralRe 109)

= branchenbezogene Verkaufsflachenobergrenzen wie in Tabelle 18, Spalte ,Pro-

jektmodifikation®, enthalten.
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Tabelle 18: Empfehlungen zur Projektmodifikation
So__rtiments- und ("\r/:ailliasrt]it:cﬁe \/__ariante 2 Pr.ojekt.-
Flachenkonzept Variante*) (- Flachenpool*) modifikation
Branchen VK in mz
Nahrungs- und Genussmittel 2.855 3.665 3.665
Gesundheit, Korperpflege 1.740 2.100 2.100
Bicher 2.080 2.500 2.500
Schreib- und Spielwaren 1.080 1.400 1.200
Bekleidung 10.760 13.450 12.000
Schuhe, Lederwaren 1.180 1.475 1.475
Sportartikel 1.895 2.475 2.475
Elektrowaren, Medien, Foto 2.780 3.335 3.335
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 910 1.335 1.335
Biumen. Optik. Uren  Schmuck) 720 865 865
Summe 26.000 32.600* 30.950*
Summe max. VK am Standort 26.000 26.000 26.000
GPK = Glas, Porzellan, Keramik
* VK- Summe theoretisch, Gesamtverkaufsflache 26.000 m?2

Quelle:

GMA-Zusammenstellung 2011 (ca.-Werte, gerundet)

Unter Bertcksichtigung der Projektmodifikation ergeben sich folgende Umsatzumver-

teilungsquoten in den Branchen Schreib- / Spielwaren und Bekleidung:
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Tabelle 19: Umverteilungsquoten bei Projektmodifikation in den Branchen
Schreib- / Spielwaren und Bekleidung

Schreib- / Spielwaren Bekleidung

urspringliches | Projektmodi- |urspringliches | Projektmodi-
zentrale Versorgungshe- Konzept fikation Konzept fikation
reiche* Variante 2 (2.200 m2 VK) Variante 2 (22.000 m2 VK)

(1.400 m2 VK) (13.450 m2 VK)
Umsatzumverteilung in %

HGZ Modnchengladbach 14 -15 12 -13 12-13 11
HGZ Rheydt 10-11 9-10 16 - 17 14 - 15
SBZ insgesamt 16 14 8 7-8
STZ insgesamt 7-8 6-7 7-8 3
Erkelenz 9-10 8 10-11 9-10
Korschenbroich k. A. k. A. 10 9
Schwalmtal 15-16 13 7 k. A.
Viersen-Innenstadt 8 7 8-9 8
Viersen-Suiichteln k. A k. A. 7 6-7
Viersen-Dilken 7-8 7 6 5-6
\Wegberg k. A. k. A. 10-11 k. A.
\Willich 10-11 9 11-12 9-10
* nur zentrale Versorgungsbereiche, in denen die Umverteilung (urspriingliches Konzept Variante 2) in

einer der beiden Branchen bei 7 % und hoher liegt
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofie

Quelle: GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Daraus wird ersichtlich, dass deutlich geringere Wirkungen in den beiden Branchen ein-
treten werden. In den zentralen Versorgungsbereichen in Ménchengladbach sind aller-
dings z. T. weiterhin deutlich spirbare Umverteilungen zu errechnen, die eine Abwagung
des Sachverhalts erfordern. In den zentralen Versorgungsbereichen im Umland liegen die
Umverteilungsquoten mit Ausnahme von Schwalmtal z. T. deutlich unter 10 %, so dass
Wettbewerbswirkungen zwar nicht auszuschliel3en, unter Berucksichtigung der ,Gesamt-

belastung” der Zentren jedoch keine stadtebaulichen Beeintrachtigungen abzuleiten sind.
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Dies trifft auch fur Schwalmtal zu, wo infolge eines relativ geringen Umsatzbestandes in
der Branche Schreib- / Spielwaren weiterhin eine Umverteilungsquote von 13 % zu ermit-
teln ist. Der Absolutwert der Umverteilung ist vergleichsweise niedrig (< 0,1 Mio. €). Im
Zusammenspiel mit einer reduzierten Umverteilung bei Bekleidung, die eine so geringe
Hohe aufweist, dass sie rein rechnerisch nicht mehr nachweisbar ist, sind fur die
Schwalmtaler Innenstadt keine gravierenden stadtebaulichen Auswirkungen zu prognosti-

zieren.
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VI. Zusammenfassung

Die mfi management fir immobilien AG, Essen, plant in der Innenstadt von Ménchen-
gladbach die Ansiedlung eines Einkaufszentrums (Monchengladbach Arcaden). Das im
Kreuzungsbereich der Hindenburgstral3e / Viersener Stral3e / SteinmetzstralRe befindliche
ehemalige Theaterhaus, die heute z. T. leerstehende Einkaufspassage Theatergalerie,
sollen ebenso wie der benachbarte Lichthof abgerissen und neu Uberbaut werden; die
Immobilie HindenburgstraBe 109 wird in das Center integriert. Nach aktuellem Planungs-
stand belauft sich die maximale Gesamtverkaufsflache fir das Einkaufszentrum auf ca.
26.000 m? VK; unter Berucksichtigung der bereits heute in der Theatergalerie (v. a. Sport
Scheck, Mayersche Buchhandlung®), dem Lichthof und der HindenburgstraRe 109 befind-
lichen Einzelhandelsbetriebe, die eine Gesamtverkaufsflache von rd. 5.500 m? aufweisen,
entstehen somit ca. 20.500 m2 Verkaufsflache neu in der Innenstadt von Mdnchenglad-
bach.

Zusammenfassend kdénnen die Ergebnisse der Untersuchung wie folgt wiedergegeben

werden:

= Makrostandort Ménchengladbach: Die Stadt Mdnchengladbach liegt am linken
Niederrhein innerhalb des Regierungsbezirks Dusseldorf und ist in der landespla-
nerischen Hierarchie als Oberzentrum eingestuft. Derzeit leben ca. 257.870 Ein-
wohner in Ménchengladbach. Mit zwei Hauptgeschéaftszentren (Ménchengladbach,
Rheydt), den jeweils zugeordneten Ergdnzungsstandorten, vier Stadtbezirkszent-
ren, zehn Stadtteilzentren sowie einer Reihe von nicht-zentralen Versorgungs-

standorten besitzt Ménchengladbach eine polyzentrale Versorgungsstruktur.

= Mikrostandort im Hauptgeschaftszentrum Mdnchengladbach: Der Standort
zur Ansiedlung des Planobjektes befindet sich an der HindenburgstraRe unmittel-
bar in der innerstadtischen Haupteinkaufslage (la-Lage). Der Planstandort um-
fasst das ehemalige und derzeit leerstehende Theaterhaus, die Ostlich an das
Theaterhaus angrenzende Einkaufspassage ,Theatergalerie® sowie die Passage
.Lichthof* und die Immobilie HindenburgstraRe 109, in welcher der Lichthof zur

FuRgangerzone hin mindet.

Sport Scheck und Mayersche werden als Hauptmieter in die Arcaden integriert.
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= Standortbewertung: Aus betrieblicher Sicht handelt es sich bei dem Planstandort
um einen geeigneten Standort zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums. Die Lage
innerhalb des Hauptgeschéaftszentrums Mdnchengladbach mit direktem Anschluss
an die Haupteinkaufslage (1a-Lage) und die damit verbundenen hohen FuRRgan-
gerfrequenzen sowie die gute verkehrliche Erreichbarkeit fir den motorisierten In-
dividualverkehr sind als positive Standortfaktoren zu werten. Damit weist der
Standort eine hohe Verkehrs- und Lagegunst auf. Auch aus stadtebaulicher Sicht
besitzt der Planstandort an der Hindenburgstral3e eine sehr gute Eignung fur die
Ansiedlung eines Einkaufzentrums. Das Planvorhaben kann in dieser zentralen
Lage als Kundenmagnet fiir die gesamte Innenstadt dienen. Aul3erdem erfahrt das
Standortareal des ehemaligen Theaterhauses durch das Planobjekt eine Nachnut-

zung und Aufwertung.

= Vorhabenkonzeption: Nach Angaben der mfi, Essen, ist am Planstandort die An-
siedlung eines Einkaufszentrums mit max. 26.000 m2 VK* vorgesehen; die Immobi-
lien des Theaterhauses, der Theatergalerie, des benachbarten Lichthofs sowie der
HindenburgstralRe Nr. 109 werden abgerissen und neu lberbaut. Vor diesem Hin-
tergrund werden die in diesen Immobilien heute bereits ansassigen Verkaufsfla-
chen bei der Bewertung der Auswirkungen als Bestand bertcksichtigt. Die Be-

trachtungen erfolgten in zwei Varianten:

- In Variante 1 (,realistische Variante“) wird eine maximale Verkaufsflache von
26.000 m2 zugrunde gelegt; davon entfallen ca. 5.500 m2 auf die Integration
bereits heute vorhandener Flachen in der Theatergalerie, Lichthof und Hin-
denburgstrale Nr. 109. Die Verkaufsflachen der einzelnen Branchen in Vari-
ante 1 basieren auf Angaben der mfi und entsprechen den tatséachlich geplan-

ten Grol3en.

- Fur Vvariante 2 (,Flachenpool*) werden branchenbezogene Verkaufsflachen-
obergrenzen angesetzt, so dass je Branche ein Flachenpuffer bei der Projekt-
realisierung besteht. Die Summe der branchenbezogenen Verkaufsflachen
betréagt mehr als 26.000 m?, ist jedoch nur als theoretische Gré3e zu sehen,
da — auch in dieser Variante — insgesamt nicht mehr als 26.000 m2 VK fir das

Vorhaben realisiert werden sollen.

Ohne Flachen fur Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen, Lager-, Neben- und Mall-
flachen.
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. Einzugsgebiet: Das abgegrenzte Einzugsgebiet umfasst neben der Standort-
kommune Monchengladbach, Kommunen der Kreise Viersen, Heinsberg und
Neuss; die Ausdehnung des Einzugsgebietes wird in dstlicher Richtung allerdings
durch die vorhandene Angebotssituation in Krefeld, Neuss und Dusseldorf be-
schrankt. Insgesamt leben derzeit ca. 734.180 Einwohner im Einzugsgebiet, die
Uber ein projektrelevantes Kaufkraftpotenzial in Héhe von ca. 3.204,2 Mio. € verfi-

gen.

= Angebotssituation in Monchengladbach: Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab
es in Moénchengladbach in den projektrelevanten Branchen insgesamt eine Ver-
kaufsflache von ca. 304.160 m?2 mit einer Gesamtumsatzleistung von ca. 1.206,7
Mio. €. Das grofte Angebot ist mit etwa 111.740 m? VK im Bereich der Nahrungs-
und Genussmittel, gefolgt vom Sortimentsbereich Bekleidung mit ca. 70.655 m?2

VK, zu ermitteln.

= Angebotssituation in Zone II: In den zentralen Versorgungsbereichen® der Zone
Il des abgegrenzten Einzugsgebietes gab es zum Zeitpunkt der Erhebung insge-
samt eine projektrelevante Verkaufsflache von ca. 75.825 m? und eine Gesamtum-
satzleistung von ca. 309,1 Mio. €. Der Angebotsschwerpunkt liegt in den Berei-
chen Bekleidung und Nahrungs- und Genussmittel. Den hdchsten Einzelhandels-
besatz weisen die Innenstadte von Erkelenz und Viersen auf, die damit auch eine
Uber die jeweiligen Stadtgrenzen hinausgehende Versorgungsbedeutung besitzen.
Die Ubrigen Stadte der Zone Il verfiigen Uber eine deutlich eingeschrankte Versor-
gungsfunktion, die sich in erster Linie auf die jeweilige Wohnbevdlkerung be-
schrankt. Der geringste Einzelhandelsbesatz befindet sich in den Innenstadten von

Juchen, Niederkriichten und Schwalmtal.

= Angebotssituation in Zone lll: In den zentralen Versorgungsbereichen? der Zone
Il war in den projektrelevanten Branchen zum Zeitpunkt der Erhebung eine Ge-
samtverkaufsflache von ca. 60.070 m2 mit einer Umsatzleistung i. H. von ca. 239,8

Mio. € ansassig. Der Angebotsschwerpunkt liegt hier im Bereich Bekleidung ge-

Innenstadte / Ortskerne von Erkelenz, Jiichen, Korschenbroich, Niederkriichten, Schwalm-
tal, Viersen, Wegberg und Willich sowie die Viersener Stadtteilzentren Stchteln und Dul-
ken, da diese hinsichtlich ihrer Versorgungsbedeutung Uber die reine Nahversorgung hin-
ausreichen.

Innenstadte / Ortskerne von Briuiggen, Heinsberg, Huckelhoven, Nettetal, Ténisvorst und
Wassenberg sowie das Stadtteilzentrum Nettetal-Kaldenkirchen, da letzteres ein tber die
Nahversorgung hinausgehendes Angebot umfasst.

87



Auswirkungsanalyse Einkaufszentrum Mdnchengladbach G MA’

Beratung und Umsetzung

folgt von Nahrungs- und Genussmitteln sowie Elektrowaren. Die grof3ten Einzel-
handelsangebote in der Zone IIl weisen die zentralen Versorgungsbereiche von
Huckelhoven und Heinsberg auf; die Angebotsschwerpunkte liegen hier in den
Branchen Bekleidung und Nahrungs- und Genussmittel. Mit knapp 600 m2 VK be-
sitzt die Innenstadt von Wassenberg die geringste projektrelevante Verkaufsfla-

chenausstattung.

= Umsatzerwartung / Umsatzherkunft: Anhand des Marktanteilkonzeptes kann flr
das Planvorhaben (Variante 1) eine Gesamtumsatzleistung von ca. 103,5 Mio. €
errechnet werden; davon stammen rd. 53 — 59 % aus der Stadt Ménchengladbach,
knapp 70 % aus Zone Il und der Rest aus Zone Ill sowie von aul3erhalb des Ein-
zugsgebietes.
Die Berechnungen zu Umsatzerwartung und Umverteilung erfolgen in zwei Varian-

ten:

- In Variante 1 (,realistische Variante) wird eine maximale Verkaufsflache von
26.000 m2 zugrunde gelegt; davon entfallen ca. 5.500 m? auf die bereits vor-
handenen Einzelhandelsflachen in Theatergalerie, Lichthof und Hindenburg-
stralRe 109. Die Verkaufsflachen der einzelnen Branchen basieren auf Anga-

ben der mfi und tatsachlich geplanten GréR3en.

- Fur Variante 2 (Flachenpool) werden branchenbezogene Verkaufsflachen-
obergrenzen angesetzt, so dass je Branche ein Flachenpuffer bei der Projekt-
realisierung besteht. Die Summe der branchenbezogenen Verkaufsflachen
betragt mehr als 26.000 mz, ist jedoch nur als theoretische Gréf3e zu sehen,
da — auch in dieser Variante — insgesamt nicht mehr als 26.000 m2 am Plan-

standort realisiert werden sollen.

= Umsatzumverteilungsmodell: Anhand des Umsatzumverteilungsmodells werden
die 6konomischen und stadtebaulichen Folgewirkungen des Planobjektes unter-
sucht. Zur Bewertung der Umsatzumverteilungswerte sind nur die zusatzlich am
Planstandort zu erwartenden Umsatze zu bericksichtigen, so dass aus dem
Marktanteilkonzept die heutigen Umséatze der Betriebe in der Theatergalerie (u. a.
Sport Scheck, Mayersche Buchhandlung), im Lichthof und in der Hindenburgstra-
3e 109 (WMF) in H6he von ca. 19,0 Mio. € in Abzug zu bringen sind. Die umvertei-
lungswirksamen Umsétze des Planvorhabens reduzieren sich entsprechend. Im
Sinne eines ,Risikoaufschlags” wurde fir die Bestandsflachen allerdings ein Um-

satzzuwachs ggu. der heutigen Situation in Hohe von rd. 2 Mio. € berlicksichtigt.

88



Auswirkungsanalyse Einkaufszentrum Mdnchengladbach G MA’

Beratung und Umsetzung

Insgesamt sind Umsatzumverteilungen in Monchengladbach in Hohe von ca.
52 — 53 Mio. € zu errechnen, davon ca. 17 Mio. € in der City Monchengladbach
und ca. 10 — 11 Mio. € in der City Rheydt. Rund 32 Mio. € werden durch das Plan-
vorhaben als neuer Umsatz in Ménchengladbach generiert (erhdhte Kaufkraft-
bindung und erhdhter Kaufkraftzufluss); dieser Umsatz wird als Umverteilung

auRRerhalb von Mdnchengladbach wirksam.

= Voraussichtliche Auswirkungen in Monchengladbach: Die gegeniber dem
projektrelevanten Einzelhandel in Ménchengladbach zu erwartenden Auswirkun-

gen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Im Hauptgeschéaftszentrum Monchengladbach treten spiirbare bis deutlich
spurbare Umsatzumverteilungswerte auf. Es ist nicht auszuschliel3en, dass
durch die Wettbewerbswirkungen Nebenlagen (z. B. Friedrichstral3e, Marien-
hofpassage, Alter Markt) beeintrachtigt werden und ggf. Strukturanpassungen
im Einzelhandel erfolgen. Gleichzeitig ist aber davon auszugehen, dass mit
dem Planvorhaben ein Anstieg der Kundenfrequenzen in der Hindenburgstra-
Be und ein Attraktivitatsgewinn verbunden ist, von dem auch der bestehende

Einzelhandel profitieren kann.

- Im Hauptgeschaftszentrum Rheydt sind in den innenstadtpragenden Bran-
chen deutlich spirbare Umverteilungen zu erwarten. In der Hauptstral3e sowie
weiterer Randbereiche (z. B. Friedrich-Ebert-StralRe), die bereits aktuell ver-
gleichsweise instabil sind, kénnen stadtebauliche Strukturanpassungen und
Veréanderungsprozesse beschleunigt werden. Die im Rahmen des Innenstadt-
entwicklungskonzeptes geplanten bzw. bereits eingeleiteten Malinahmen flr
das Rheydter Zentrum werden stabilisierend auf die Prozesse wirken und sind
damit zur Gegensteuerung bzw. Neupositionierung der Einzelhandelslage ge-
eignet. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Zent-
rums sowie der Versorgungsfunktion fur das sudliche Stadtgebiet ist aber

auszuschlielRen.

- In den Stadtbezirkszentren sind nur in wenigen Branchen deutlich spiirbare
Umverteilungen zu erwarten. Dies betrifft v. a. Schreib- und Spielwaren sowie
Textilien. Aufgrund der Hohe der Umverteilungen sind Wettbewerbswirkungen
und ggf. Strukturanpassungen moglich. Im Hinblick auf die vergleichsweise

stabile Situation in den Stadtbezirkszentren sind negative stéadtebauliche und
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versorgungsstrukturelle Auswirkungen sowie eine Beeintrachtigung der Funk-

tionsfahigkeit der Stadtbezirkszentren auszuschliel3en.

- In den Stadtteilzentren ist aufgrund der Angebotsstrukturen lediglich in den
Branchen Blcher und Schreib- / Spielwaren von spirbaren Umverteilungen
auszugehen; allerdings liegen diese bei absoluter Betrachtung in einer nur ge-
ringen GroRRenordnung. Aufgrund der geringen Angebotstberschneidungen
der Stadtteilzentren (v. a. Nahversorgung im kurzfristigen Bedarf) mit dem
Planvorhaben sind keine negativen Auswirkungen (z. B. Beeintrachtigung der

Funktionsfahigkeit / Versorgungsfunktion) zu erwarten.

- Gegenuber den projektrelevanten Anbietern in sonstigen Streu- bzw. Nah-
versorgungslagen werden durch das Planvorhaben lediglich bei Bekleidung
(13 %) deutliche Umverteilungen hervorgerufen. Wettbewerbliche Auswirkun-
gen in diesen Bereichen sind daher nicht auszuschlieRen; da diese sich je-
doch auf eine Vielzahl von Standorten verteilen und es sich hierbei um nicht
schutzenswerte Lagen i. S. des Baugesetzbuches handelt, sind diese Wett-

bewerbswirkungen zu vernachlassigen.

- Gegenluber dem Ergéanzungsstandort Zentrum Ménchengladbach (, City-
Ost“) im Bereich Lurriper / Breitenbachstraf3e sind die Branchen Bekleidung
(10 — 11 %) und Elektrowaren / Medien / Foto (10 — 11 %) von splrbaren Um-
verteilungen betroffen. Da es sich bei diesem Standort um keine schitzens-
werte Lage i. S. des Baugesetzbuches handelt, sind hier keine relevanten
stadtebaulichen Auswirkungen festzustellen. Zudem liegt eine Planung vor,
die zu einer Starkung des Standortes filhren soll, so dass insgesamt keine

negativen Effekte auf diese Lage zu erwarten sind.

- Von der Umverteilung gegeniber dem Erganzungsstandort des Hauptge-
schaftszentrums Rheydt an der Dahlener Stral3e sind in erster Linie ein SB-
Warenhaus sowie ein Modefachmarkt betroffen. Negative Auswirkungen sind
an dieser Standortlage aufgrund der Leistungsfahigkeit der betroffenen Be-

triebe nicht zu erwarten.

- Die durch das Planobjekt ausgeltsten Umsatzumverteilungen gegentber den
sog. nicht-zentralen Versorgungsstandorten liegen zum Teil bei zweistelli-
gen Werten. Die starksten Umverteilungen werden an diesen Standortlagen in

den Warengruppen Bekleidung (15 %), Elektrowaren (9 — 10 %) und Sportar-
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tikel (9 — 10 %) zu erwarten sein. Da es sich bei dieser Lagekategorie aller-
dings um dezentrale, autokundenorientierte Standorte handelt, werden durch
die moglichen Umsatzumverteilungen keine stadtebaulich schitzenswerten
Belange tangiert; die Umsatzabziige miussen als Wettbewerbswirkungen in-

nerhalb einer marktwirtschaftlichen Ordnung betrachtet werden.

Hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens in Mdnchen-
gladbach sind die mdglichen Chancen und Risiken gegeneinander abzuwa-
gen. Aus gutachterlicher Sicht ist insgesamt festzuhalten, dass das Planvor-
haben zwar Wettbewerbswirkungen auslésen wird, das Vorhaben jedoch ins-
gesamt als stadtebaulich vertretbar einzustufen ist. Dies ist v. a. mit der Erho-
hung der oberzentralen Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt sowie mit

der zu erwartenden Attraktivitdtssteigerung und Starkung des Hauptge-

schaftszentrums Monchengladbach zu begriinden.

Ubersicht 8: Chancen und Risiken des Planvorhabens

Chancen

Risiken

= Starkung der oberzentralen Versorgungs-
funktion der Stadt Ménchengladbach

= Starkung der Versorgungsbedeutung des
Hauptgeschéaftszentrums Ménchenglad-
bach und damit Steigerung der Einzelhan-
delsfunktion sowohl innerhalb der Stadt
als auch nach auf3en (Ausstrahlung)

= Attraktivitatssteigerung und Aufwertung
des zentralen Haupteinkaufsbereichs

Veranderungsprozesse in den Nebenlagen
des Hauptgeschaftszentrums Mdnchen-
gladbach

Stadtebauliche Strukturanpassungen und
Veranderungsprozesse im Hauptgeschéfts-
zentrum Rheydt

ggf. Uberschneidungen mit bestehendem
City-Angebot (z. B. Anbieter, Branchen, Be-
triebsformen)

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2011

= Voraussichtliche Auswirkungen in der Zone Il: In den zentralen Versorgungs-

bereichen der Zone Il werden in einigen Branchen spirbare bis deutlich spirbare

Umverteilungen ausgeldst, wobei insbesondere die Innenstadtleitbranchen Beklei-

dung und Schreib- / Spielwaren betroffen sein werden. Fir die zentralen Versor-

gungsbereiche von Korschenbroich, Schwalmtal, Wegberg und Willich sind auf-

grund der Umsatzriickgénge insgesamt gesehen wettbewerbliche Wirkungen und

ggf. stadtebauliche Strukturanpassungen nicht auszuschliel3en. Eine Beeintrachti-

gung der Funktionsfahigkeit der einzelnen Lagen sowie deren Versorgungsfunkti-
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on sind zwar nicht zu erwarten, dennoch wird in den Branchen Bekleidung und
Schreib- / Spielwaren eine Verkaufsflachenreduzierung des Planvorhabens in Va-
riante 2 empfohlen (siehe Tabelle 19). Auch in den sonstigen zentralen Versor-
gungsbereichen sind bei individueller Betrachtung der derzeitigen Situation negati-
ve stadtebauliche Auswirkungen insgesamt nicht zu erwarten, Wettbewerbswir-

kungen werden jedoch eintreten.

= Voraussichtliche Auswirkungen in Zone Ill: Die zu erwartenden Umvertei-
lungswerte liegen in den zentralen Versorgungsbereichen der Zone Il deutlich un-
ter denen in Zone Il. Die hochsten Umverteilungsquoten werden auch hier in den
Branchen Bekleidung und Schreib- / Spielwaren erreicht werden, in den sonstigen
Branchen sind dagegen deutlich geringere Umsatzrickgange zu ermitteln. Insge-
samt sind in den zentralen Versorgungsbereichen der Zone Il zwar Wettbewerbs-
wirkungen zu erwarten, unter Beriicksichtigung der Vor-Ort-Situation der Einkaufs-
lagen sowie der insgesamt eher geringen Hohe der Umverteilungen werden diese
aber nicht zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen

der einzelnen Lagen fihren.

= Unter raumordnerischen Gesichtspunkten ist zunéchst festzuhalten, dass durch
das Planvorhaben unter der Pramisse der Verkaufsflachenreduzierung bei Beklei-
dung und Schreib- / Spielwaren keine Beeintrachtigungen der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie der wohnortnahen Versorgung zu erwarten sind (Beeintrach-
tigungsverbot). Der Umsatz des Planvorhabens Ubersteigt in keiner Branche die
vorhandene Kaufkraft in der Stadt Monchengladbach (Kongruenzgebot). Der Plan-
standort befindet sich innerhalb des Hauptgeschaftszentrums Ménchengladbach,
welches als Hauptzentrum gemalR § 24a LEPro zu bewerten ist. Damit erfullt das
Planvorhaben die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Nordrhein-
Westfalen, wonach Vorhaben i. S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten
Sortimenten nur in Haupt- und Nebenzentren angesiedelt werden durfen (Integra-
tionsgebot). Insgesamt ist festzuhalten, dass das Planvorhaben unter o. g. Pra-
missen den Vorgaben des Gesetzes zur Landesentwicklung (LEPro) entspricht.
Darlber hinaus ist anzumerken, dass mit Realisierung des Planvorhabens Chan-
cen flir die Stadt verbunden sind. Es ist davon auszugehen, dass das Hauptge-
schaftszentrum Ménchengladbach seine Versorgungsbedeutung sichern bzw. aus-

bauen kann.
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Zusammenfassend ist in den Branchen Schreib- / Spielwaren und Bekleidung eine Ver-
kaufsflachenreduzierung zu empfehlen. Fur den B-Plan werden folgende Festsetzungen

fur das Einkaufszentrum ,M6nchengladbach Arcaden” gutachterlich vorgeschlagen:

= Gesamtverkaufsflache von 26.000 m2 (bei Einbeziehung der Bestands-

Verkaufsflachen von Theatergalerie, Lichthof und HindenburgstraRe 109)

. branchenbezogene Verkaufsflachenobergrenzen wie in Tabelle 20, Spalte ,Pro-

jektmodifikation®, enthalten.

Tabelle 20: Empfehlungen zur Projektmodifikation

So__rtiments- und ("\r/gailliasr:itsecﬁe \(griante 2 Pr_ojekt.-

Flachenkonzept Variante®) (, Flachenpool*) modifikation
Branchen VK in m2
Nahrungs- und Genussmittel 2.855 3.665 3.665
Gesundheit, Kérperpflege 1.740 2.100 2.100
Bucher 2.080 2.500 2.500
Schreib- und Spielwaren 1.080 1.400 1.200
Bekleidung 10.760 13.450 12.000
Schuhe, Lederwaren 1.180 1.475 1.475
Sportartikel 1.895 2.475 2.475
Elektrowaren, Medien, Foto 2.780 3.335 3.335
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 910 1.335 1.335
e oo | T
Summe 26.000 32.600* 30.950*
Summe max. VK am Standort 26.000 26.000 26.000
GPK = Glas, Porzellan, Keramik
* VK-Summe theoretisch, Gesamtverkaufsflache 26.000 m2

Quelle:  GMA-Zusammenstellung 2011 (ca.-Werte, gerundet)
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Ubersicht 1A: GMA-Branchensystematik

Warengruppe

Branchen

Nahrungs- und Genussmittel

Lebensmittel, Getranke, Tabak, Reformwaren, Backer, Metzger

Gesundheit, Kérperpflege

Drogeriewaren, ParfUmerie, Kosmetik, Apotheker-, Sanitatswaren

Biicher

Biicher, Zeitschriften

Schreib-, Spielwaren

Papier-, Schreibwaren, Spielwaren

Bekleidung

Bekleidung allg., Damenbekleidung, Herrenbekleidung, Kinderbekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Schuhe, Lederwaren

Sportartikel

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgerate

Elektrowaren, Medien, Foto

Elektrogro3- und -kleingerate (weil3e Ware), Unterhaltungselektronik (braune Ware), Tontréger, Bildtrager,
Computer und -zubehdr, Software, Telefone, Foto und -zubehdor

Hausrat, GPK, Wohnaccessoires

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel, Heimtextilien, Kunst

Sonst. Einzelhandel (Blumen, Optik,
Uhren, Schmuck)

Blumen, Optik / Horgerate, Uhren, Schmuck

GPK
Quelle:

= Glas / Porzellan / Keramik
GMA-Zusammenstellung 2011
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Beratung und Umsetzung

Tabelle 1A: Projektrelevanter Einzelhandelsbestand in den zentralen Versorgungsbereichen im Einzugsgebiet — Zone |l

Erkelenz Jichen Korschenbroich Niederkriichten

VK Umsatz VK Umsatz VK Umsatz VK Umsatz
Branchen inm2* |in Mio. €* | inm?* |inMio.€* | inm2* |in Mio.€* | inm»* in Mio. €**
Nahrungs- und Genussmittel 1.145 7,7 3.150 14,6 4.150 18,7 1.300 6,4
Gesundheit, Kérperpflege 1.150 10,5 295 29 1.075 6,5 285 1,9
Bicher 885 4.4 * * 370 1,9 - -
Schreib-, Spielwaren * * - - * * - -
Bekleidung 2.755 6,8 580 0,9 1.030 2,6 135 0,3
Schuhe, Lederwaren 525 1,5 - - 310 0,9 - -
Sportartikel * * - - - - * *
Elektrowaren, Medien, Foto 395 2,0 * * * * - -
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 2.205 4,6 220 0,5 350 0,9 - -
sonst. Einzelhandel (Blumen, Optik, * *
Uhren / Schmuck) 965 3,7 100 0,4 295 1,0
projektrelevanter Einzelhandel 11.300 44,2 4.470 19,9 7.790 334 1.950 9,2
insgesamt

Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Schwalmtal Viersen-Innenstadt Viersen-Siichteln Viersen-Dulken

VK Umsatz VK Umsatz VK Umsatz VK Umsatz
Branchen inm2* |in Mio. €* | inm?* |in Mio.€* | inm2?* |in Mio.€* | in m&* in Mio. €**
Nahrungs- und Genussmittel 1.145 5,8 5.810 28,4 440 2,4 865 5,6
Gesundheit, Korperpflege * * 2.985 24,2 685 5,6 980 6,1
Bucher 95 0,4 900 4.1 130 0,7 220 1,0
Schreib-, Spielwaren * * 1.010 3,0 160 0,6 * *
Bekleidung 205 0,6 9.160 24,1 665 1,8 1.520 3,6
Schuhe, Lederwaren - - 855 2,4 * * 550 1,8
Sportartikel * * 925 1,9 - - - -
Elektrowaren, Medien, Foto * * 1.390 5,4 * * * *
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires - - 2.620 6,6 315 0,8 770 1,6
sonst. Einzelhandel (Blumen, Optik, 190 07 965 41 300 1.1 450 1.9
Uhren / Schmuck)
projektrelevanter Einzelhandel 2.600 10,1 26.620 104,3 2.935 13,7 5.795 23,0
insgesamt

Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Wegberg Willich

VK Umsatz VK Umsatz
Branchen in m2** in Mio. €+ in m2** in Mio. €**
Nahrungs- und Genussmittel 235 2,0 2.360 11,3
Gesundheit, Kérperpflege 450 57 750 8,0
Bucher * * 300 15
Schreib-, Spielwaren 240 0,7 * *
Bekleidung 1.070 2,5 1.595 3,9
Schuhe, Lederwaren * * * *
Sportartikel * * * *
Elektrowaren, Medien, Foto 555 2,2 365 1,6
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 1.045 1,7 990 2,3
sonst. Einzelhandel (Blumen, Optik, Uhren / 450 1.6 350 15
Schmuck)
projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 4.395 17,5 7.970 33,7
* bei weniger als 3 Betrieben kein Ausweis aus Datenschutzgriinden
wk bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte; d. h. die Verkaufsflichen und Umsétze von Mehrbranchenunter-

nehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet

GPK = Glas / Porzellan / Keramik

Quelle:  GMA-Erhebung 2011, GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)
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Tabelle 2A: Projektrelevanter Einzelhandelsbestand in den zentralen Versorgungsbereichen im Einzugsgebiet — Zone Il

Briggen Heinsberg Hickelhoven Nettetal-Lobberich
VK Umsatz VK Umsatz VK Umsatz VK Umsatz
Branchen in ma** in Mio. €** in m2** in Mio. € | inm?* | in Mio. € in m2** in Mio. €**
Nahrungs- und Genussmittel 630 3,7 4.160 22,4 4.275 19,2 805 51
Gesundheit, Korperpflege 390 3,2 1.725 14,7 1.390 11,2 960 4,8
Biicher * * 545 2,6 * * 135 0,7
Schreib-, Spielwaren * * 570 1,8 * * * *
Bekleidung 1.280 34 6.240 16,2 4.595 111 1.355 3,2
Schuhe, Lederwaren 130 0,4 1.300 4,1 1.220 3,7 260 0,8
Sportartikel 120 0,8 275 0,5 * * * *
Elektrowaren, Medien, Foto 130 0,6 600 2,6 3.925 24,5 195 1,0
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 590 14 1.735 3,7 1.775 4,5 1.035 2,2
?I(B)Irlﬁlt{eil,n(z)eplglzngﬁlren / Schmuck) 355 1.5 875 3.4 510 2.4 365 L7
projektrelevanter Einzelhandel 4.160 16,3 18.025 71,9 19.035 80,6 5.490 20,6
iInsgesamt

Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Nettetal-Kaldenkirchen Tdnisvorst Wassenberg

VK Umsatz VK Umsatz VK Umsatz
Branchen in m2** in Mio. €** in max* in Mio. €** in ma** in Mio. €**
Nahrungs- und Genussmittel 590 3,2 1.725 8,4 85 1,2
Gesundheit, Kérperpflege 575 2,8 1.445 7,7 * *
Bicher * * 315 15 * *
Schreib-, Spielwaren * * * * * *
Bekleidung 675 1,9 1.990 52 135 0,4
Schuhe, Lederwaren * * * * - -
Sportartikel * * - - * *
Elektrowaren, Medien, Foto * * 665 2,5 * *
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 1.080 1,8 1.040 2,1 75 0,2
sonst. Einzelhandel 205 17 770 28 70 03
(Blumen, Optik, Uhren / Schmuck) ' ' '
projektrelevanter Einzelhandel 4.215 14,3 8.555 32,0 590 4,1
insgesamt
* bei weniger als 3 Betrieben kein Ausweis aus Datenschutzgriinden
*k bereinigte Verkaufsflachen- und Umsatzwerte; d. h. die Verkaufsflachen und Umsétze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen

zugeordnet

GPK =  Glas/ Porzellan / Keramik
Quelle:  GMA-Erhebung 2011, GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)
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Tabelle 3 A: Umsatzumverteilung im Hauptgeschéaftszentrum Ménchengladbach

Variante 1 Variante 2
Warengruppe Umvertei- Umvertei- Umvertei- Umvertei-
lung in lung in % lung in lung in %
Mio. € g Mio. € g
Nahrungs- und Genussmittel 0,8 6 1,0 7-8
Gesundheit, Korperpflege 14 6-7 1,6 7-8
Bucher 0,3 6 0,5
Schreib-, Spielwaren 0,7 “
Bekleidung 10,7
Schuhe, Lederwaren 1,0 5-6 1,2 6-7
Sportartikel <0,1 3 0,2 8-9
Elektrowaren, Medien, Foto 1,6 7-8 1,9 8-9
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 0,2 1-2 0,4 3-4
Sonst. Einzelhandel 0,4 4 0,5 5-6
Summe Variante 1 17,1 8 - -
* Umverteilungswerte bezogen auf Bestand ohne Theatergalerie und Lichthof
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 4 A: Umsatzumverteilung im Hauptgeschéftszentrum Rheydt

Variante 1 Variante 2

Warengruppe Umxgritr?i- ILvagrt%i- Ulrs:]/gritr?i- Umvertei-

Mio. € ung in % Mio. € lung in %
Nahrungs- und Genussmittel 1,0 3-4 1,2 4-5
Gesundheit, Korperpflege 1,3 6-7 15 7
Bucher 0,5 6-7 0,8
Schreib-, Spielwaren 0,6 8-9 0,8
Bekleidung 4,6
Schuhe, Lederwaren 0,6 6-7 0,7 7-8
Sportartikel <01 2-3 0,3
Elektrowaren, Medien, Foto 1,6 8-9 1,9
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 0,2 1-2 0,3
Sonst. Einzelhandel 0,2 3-4 0,3 5
Summe Variante 1 10,6 7 - -

GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:

GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 5 A: Umsatzumverteilung in den Stadtbezirkszentren insgesamt

Variante 1 Variante 2

Warengruppe Umxgritr?i- ILvagrt%i- Ulrlr}xgritﬁi- Umve_rtei-

Mio. € ung in % Mio. € lung in %
Nahrungs- und Genussmittel 0,8 4 1,0 5
Gesundheit, Kdrperpflege 0,7 4 0,9 4-5
Bucher 0,1 4-5 0,2 8
Schreib-, Spielwaren 0,2
Bekleidung 0,4 6-7 0,5 8
Schuhe, Lederwaren 0,1 5-6 0,1 6-7
Sportartikel - - - -
Elektrowaren, Medien, Foto <0,1 2-3 0,1 3-4
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A. k. A. <0,1 1-2
Sonst. Einzelhandel <01 1-2 0,1 2-3
Summe Variante 1 2,6 4-5 - -

GPK: Glas, Porzellan, Keramik

Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 6 A: Umsatzumverteilung in den Stadtteilzentren insgesamt

Variante 1 Variante 2
Warengruppe Umvertei- | yvertei- | YMVerte- 1 ynvertei-
lung in lung in % lung in lung in %
Mio. € g Mio. € ginve
Nahrungs- und Genussmittel 0,7 2-3 0,9 3
Gesundheit, Kdrperpflege 0,3 1-2 0,3 1-2
Bucher <0,1 5 0,1 7-8
Schreib-, Spielwaren <01 5-6 0,1 7-8
Bekleidung 0,1 2-3 <0,1 3-4
Schuhe, Lederwaren - - - -
Sportartikel - - - -
Elektrowaren, Medien, Foto - - - -
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A. k. A k. A. k. A.
Sonst. Einzelhandel <0,1 1-2 <0,1 2-3
Summe Variante 1 14 2 - -
k. A. keine Angabe moglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrof3e
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 7A:  Umsatzverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich

Erkelenz (Zone II)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe UImver_te|- Umvertei- Umvertei- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 0,1 1-2 0,1 1-2
Gesundheit, Kérperpflege 0,2 2-3 0,3 2-3
Bucher 0,2 3-4 0,3 5-6
Schreib-, Spielwaren 0,2 7-8 0,3
Bekleidung 0,6 8-9 0,7
Schuhe, Lederwaren <01 3-4 <01
Sportartikel k. A. k. A. k. A. k. A.
Elektrowaren, Medien, Foto 0,1 7-8 0,2 8-9
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A. k. A <01 1
Sonst. Einzelhandel <01 1-2 0,1 2-3
Summe Variante 1 1,6 3-4 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen NachweisgrofRe
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 8A: Umsatzverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich
Jichen (Zone II)
Variante 1 Variante 2

Warengruppe Ulmver_te|- Umvertei- Umverte- Umvertei-

ung in lung in % lung in lung in %

Mio. € 9 Mio. € 9
Nahrungs- und Genussmittel 0,1 <1 0,2 1
Gesundheit, Kérperpflege <01 1-2 <01 2
Bicher k. A k. A k. A. k. A
Schreib-, Spielwaren - - - -
Bekleidung k. A. k. A. k. A. k. A.
Schuhe, Lederwaren - - - -
Sportartikel - - - -
Elektrowaren, Medien, Foto k. A k. A k. A. k. A
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A k. A k. A. k. A
Sonst. Einzelhandel k. A k. A k. A. k. A
Summe Variante 1 0,2 1-2 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofie
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 9A: Umsatzverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich
Korschenbroich (Zone Il)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe Ulmver.te|— Umvertei- Umver_te|- Umvertei-
ung in lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. € 9
Nahrungs- und Genussmittel 0,3 1-2 0,3 1-2
Gesundheit, Kdrperpflege 0,2 3-4 0,3 4-5
Bucher <0,1 4-5 0,1 6-7
Schreib-, Spielwaren k. A. k. A k. A. k. A.
Schuhe, Lederwaren <0,1 6-7 <0,1 7-8
Sportartikel - - - -
Elektrowaren, Medien, Foto k. A. k. A. k. A. k. A.
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A. k. A. k. A. k. A.
Sonst. Einzelhandel k. A. k. A. k. A. k. A.
Summe Variante 1 1,0 3 - -
k. A. keine Angabe moglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrof3e
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 10A: Umsatzverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich
Niederkruchten (Zone II)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe UImver_te|- Umvertei- Umvertei- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € g Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel <01 1-2 <01 1-2
Gesundheit, Kérperpflege <01 2-3 <01 3
Bicher - - - -
Schreib-, Spielwaren - - - -
Bekleidung k. A. k. A. k. A. k. A.
Schuhe, Lederwaren - - - -
Sportartikel k. A. k. A. k. A. k. A.
Elektrowaren, Medien, Foto - - - -
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires - - - -
Sonst. Einzelhandel k. A k. A k. A. k. A
Summe Variante 1 0,2 2 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofie
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 11A: Umsatzverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich

Schwalmtal (Zone II)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe UImverfce|- Umvertei- Umvertei- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel <01 1-2 <01 1-2
Gesundheit, Kérperpflege k. A. k. A. k. A. k. A.
Bicher k. A k. A k. A. k. A.
Bekleidung k. A. k. A. <01 7
Schuhe, Lederwaren - - - -
Sportartikel k. A. k. A. k. A. k. A.
Elektrowaren, Medien, Foto <0,1 8 <0,1 -
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires - - - -
Sonst. Einzelhandel k. A k. A k. A. k. A.
Summe Variante 1 0,3 3 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofie
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 12A: Umsatzverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich
Viersen-Innenstadt (Zone II)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe UImver_te|- Umvertei- Umvertei- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 0,2 <1 0,3 1
Gesundheit, Kérperpflege 0,5 2 0,6 2-3
Bicher 0,1 3-4 0,2 5-6
Schreib-, Spielwaren 0,2 6-7 0,2 8
Bekleidung 1,7 7-8 2,1 8-9
Schuhe, Lederwaren 0,1 4-5 0,1 5-6
Sportartikel k. A k. A. <01 3-4
Elektrowaren, Medien, Foto 0,3 6 0,4 7
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A k. A <0,1 1
Sonst. Einzelhandel <0,1 1-2 0,1 2-3
Summe Variante 1 3,3 3-4 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofie
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 13A: Umsatzverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich
Viersen-Suchteln (Zone II)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe UImver_te|- Umvertei- Umvertei- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel k. A. k. A. k. A. k. A
Gesundheit, Kérperpflege 0,1 1-2 0,1 1-2
Bicher k. A k. A k. A. k. A
Schreib-, Spielwaren k. A. k. A. k. A. k. A.
Bekleidung 0,1 6 0,1 7
Schuhe, Lederwaren k. A k. A k. A. k. A
Sportartikel - - - -
Elektrowaren, Medien, Foto k. A k. A k. A. k. A
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A k. A k. A. k. A
Sonst. Einzelhandel k. A k. A k. A. k. A
Summe Variante 1 0,3 2 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofie
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 14A: Umsatzverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich
Viersen-Dilken (Zone Il)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe Umvertei- Umvertei- Umvertei- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel <01 1 <0,1 1
Gesundheit, Kérperpflege 0,1 2 0,1 2-3
Bicher k. A k. A k. A k. A.
Schreib-, Spielwaren <01 6-7 <0,1 7-8
Bekleidung 0,2 5 0,2 6
Schuhe, Lederwaren <0,1 3-4 <0,1 4-5
Sportartikel - - - -
Elektrowaren, Medien, Foto k. A k. A k. A k. A.
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A k. A k. A k. A.
Sonst. Einzelhandel k. A k. A k. A k. A.
Summe Variante 1 0,6 2-3 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofie
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 15A: Umsatzverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich

Wegberg (Zone Il)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe UImver_te|- Umvertei- Umvertei- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel k. A. k. A. k. A. k. A.
Gesundheit, Kérperpflege 0,1 2 0,1 2-3
Bicher k. A k. A k. A. k. A
Schreib-, Spielwaren k. A. k. A. k. A. k. A.
Bekleidung 0,2 8-9 0,3 ﬁ
Schuhe, Lederwaren k. A k. A k. A. k. A
Sportartikel k. A. k. A. k. A. k. A.
Elektrowaren, Medien, Foto 0,1 6-7 0,2 7-8
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A k. A k. A. k. A
Sonst. Einzelhandel k. A k. A k. A. k. A
Summe Variante 1 0,6 3-4 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofie
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 16A: Umsatzverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich

Willich (Zone 11)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe Ulmverjter Umvertei- Umver_te|- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 0,2 1-2 0,2 1-2
Gesundheit, Kérperpflege 0,2 2-3 0,3 3-4
Bucher <01 4 0,1 6-7
Schreib-, Spielwaren 0,2 9 0,2
Bekleidung 0,4
Schuhe, Lederwaren <01 5-6 0,1 6-7
Sportartikel k. A. k. A. k. A.
Elektrowaren, Medien, Foto 0,1 7-8 0,1
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A. k. A. k. A.
Sonst. Einzelhandel k. A. k. A. <0,1 3-4
Summe Variante 1 1,2 3-4 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofe
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 17A: Umsatzumverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich

Briiggen (Zone lll)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe UImver_te|- Umvertei- Umvertei- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel k. A. k. A. k. A. k. A
Gesundheit, Kérperpflege k. A. k. A. k. A. k. A
Bucher k. A. k. A. k. A. k. A
Schreib-, Spielwaren k. A k. A. k. A. k. A.
Bekleidung 0,2 4-5 0,2 6
Schuhe, Lederwaren k. A. k. A. k. A. k. A
Sportartikel k. A. k. A. k. A. k. A
Elektrowaren, Medien, Foto k. A. k. A. k. A. k. A
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A. k. A. k. A. k. A
Sonst. Einzelhandel k. A. k. A. k. A. k. A
Summe Variante 1 0,3 1-2 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen NachweisgrofRe
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 18A: Umsatzumverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich

Heinsberg (Zone III)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe UlrnverFe|— Umvertei- Umver_te|- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel <0,1 <1 <0,1 <1
Gesundheit, Kérperpflege 0,1 <1 0,1 <1
Bucher <01 2-3 0,1 4-5
Schreib-, Spielwaren 0,1 5 0,1 6
Bekleidung 0,8 4-5 1,0 6
Schuhe, Lederwaren 0,1 3-4 0,2 4-5
Sportartikel k. A. k. A. k. A k. A.
Elektrowaren, Medien, Foto 0,1 3-4 0,1 4-5
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A. k. A. k. A. k. A.
Sonst. Einzelhandel k. A. k. A. <0,1 1-2
Summe Variante 1 1,4 2 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofe
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 19A: Umsatzumverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich
Huckelhoven (Zone 1)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe UImver_te|- Umvertei- Umvertei- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel <01 <1 <01 <1
Gesundheit, Kérperpflege <01 <1 <01 <1
Bicher k. A k. A. k. A. k. A
Schreib-, Spielwaren k. A. k. A. k. A. k. A
Bekleidung 0,5 4-5 0,6 5-6
Schuhe, Lederwaren 0,1 3-4 0,2 4
Sportartikel k. A k. A. 0,1 3-4
Elektrowaren, Medien, Foto 0,6 2-3 0,7 3
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A k. A. k. A. k. A
Sonst. Einzelhandel k. A k. A. <0,1 2
Summe Variante 1 15 1-2 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofie
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 20A: Umsatzumverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich
Nettetal-Lobberich (Zone III)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe UImver_te|- Umvertei- Umvertei- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel k. A. <1 <01 1
Gesundheit, Kérperpflege <01 1-2 <01 1-2
Bicher k. A k. A. <0,1
Schreib-, Spielwaren k. A. k. A. <01
Bekleidung 0,3 7-8 0,3
Schuhe, Lederwaren <0,1 6 <0,1
Sportartikel k. A. k. A. k. A.
Elektrowaren, Medien, Foto k. A k. A. k. A. k. A
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires k. A k. A. k. A. k. A
Sonst. Einzelhandel k. A k. A. k. A. k. A
Summe Variante 1 0,6 2-3 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofie
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 21A: Umsatzumverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich

Nettetal-Kaldenkirchen (Zone lll)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe UImver_te|- Umvertei- Umvertei- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel k. A. k. A. k. A. k. A.
Gesundheit, Kérperpflege k. A. k. A. k. A. k. A.
Bicher k. A k. A. k. A. k. A
Schreib-, Spielwaren k. A. k. A. k. A. k. A
Bekleidung 0,1 7-8 0,2 ﬁ
Schuhe, Lederwaren k. A k. A. k. A. k. A
Sportartikel k. A. k. A. k. A. k. A.
Elektrowaren, Medien, Foto k. A k. A. k. A. k. A
Hausrat, GPK, Wohn-accessoires k. A k. A. k. A. k. A
Sonst. Einzelhandel k. A k. A. k. A. k. A
Summe Variante 1 0,3 2 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofie
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 22A: Umsatzumverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich

Tonisvorst (Zone Ill)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe Ulmver.te|— Umvertei- Umver_te|- Umvertei-
ung in lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. € 9
Nahrungs- und Genussmittel k. A. k. A. <0,1 <1
Gesundheit, Korperpflege <01 1 <01 1
Bucher <0,1 3-4 <01 5-6
Schreib-, Spielwaren <01 6-7 <0,1 8
Schuhe, Lederwaren <0,1 6 <0,1 7
Sportartikel - - - -
Elektrowaren, Medien, Foto 0,1 4 0,1 4-5
Hausrat, GPK, Wohn-accessoires k. A. k. A. k. A. k. A.
Sonst. Einzelhandel <0,1 1-2 <0,1 2-3
Summe Variante 1 0,8 2-3 - -
k. A. keine Angabe moglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrof3e
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Tabelle 23A: Umsatzumverteilung nach Branchen im zentralen Versorgungsbereich
Wassenberg (Zone IlI)

Variante 1 Variante 2
Warengruppe UImver_te|- Umvertei- Umvertei- Umvertei-
ungin lung in % lung in lung in %
Mio. € 9 Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel k. A. k. A. k. A. k. A.
Gesundheit, Kérperpflege k. A. k. A. k. A. k. A.
Bicher k. A k. A. k. A. k. A
Schreib-, Spielwaren k. A. k. A. k. A. k. A.
Bekleidung k. A. k. A. k. A. k. A.
Schuhe, Lederwaren - - - -
Sportartikel - - - -
Elektrowaren, Medien, Foto k. A k. A. k. A. k. A
Hausrat, GPK, Wohn-accessoires k. A. k. A. k. A. k. A.
Sonst. Einzelhandel k. A. k. A. k. A. k. A.
Summe Variante 1 0,1 2-3 - -
k. A. keine Angabe mdglich, Wert unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrofie
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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