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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Moers hat im Jahre 2011 das kommunale Einzelhandelskonzept® als stadtebauliche Pla-
nung beschlossen. Bereits die damaligen Untersuchungen haben ein erhebliches Angebotsdefizit
im Bereich der Nahversorgung fir das norddstliche Stadtgebiet ergeben. Um die planerischen
Grundlagen zur Beseitigung dieses Angebotsdefizit zu schaffen, ist die Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes veranlasst worden. Dabei versteht sich der vorliegende Bericht als Erganzung
zum verabschiedeten Einzelhandelskonzept, das sich rdumlich auf die Sozialatlasbezirke Repelen,
Eick, Utfort, Rheinkamp-Mitte und Meerbeck bezieht und inhaltlich ausschlief3lich die Nahversor-
gungsfunktionen betrachtet.

Grundlage der vorliegenden Teilfortschreibung ist die Aktualisierung der Datengrundlage und Be-

wertung der nahversorgungsbezogenen Versorgungsstrukturen vor dem Hintergrund der aktuellen
Angebots- und Nachfragestrukturen in den Sozialatlasbezirken Repelen, Eick, Utfort, Rheinkamp-
Mitte und Meerbeck.

Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes baut auf den Aussagen des Einzelhandelskon-
zeptes aus dem Jahr 2011 auf. Diese Analyse kommt unter anderem zu dem Ergebnis, dass ein
»Handlungsbedarf zur Optimierung der Nahversorgung in folgenden Teilrdumen besteht (siehe die
Seiten 43 und 144f):

[ ] Innenstadt
[ | Sozialatlasbezirk Utfort
[ | Sozialatlasbezirk Meerbeck.”

Die im CIMA-Einzelhandelskonzept empfohlenen Standortentwicklungen in Utfort und Meerbeck
sollen dazu beitragen, die integrierten Standortlagen gegeniiber den nicht-integrierten Lagen zu
starken.

Erganzend zum Einzelhandelskonzept wurden im Jahr 2013 von der CIMA ,stadtvertragliche*
Standorte und GréRenordnungen fir einen Edeka Markt untersucht.” Hierzu wurde ebenfalls auf

CIMA, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Moers, Fortschreibung 2010 unter Beriicksichtigung der
Anforderungen des § 24 a LEPro NRW sowie des Einzelhandelserlasses NRW (2008), 2011

CIMA, Gutachterliche Stellungnahme zur Ermittlung von ,stadtvertraglichen‘ Standortpotenzialen zur
Realisierung eines EDEKA Verbrauchermarktes (,Mustermarkt’) in Moers, 2013
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die Bewertung der Nahversorgungsstrukturen in den Sozialatlasbezirken abgestellt (S. 11f). Fur
den Standort Rheinberger Stral3e wurde eine positive Standortbewertung abgegeben. Dies resul-
tierte u. a. aus der Bewertung, dass ,im nordlichen Stadtgebiet in den Sozialatlasbezirken Meer-
beck, Utfort und Eick (...) eine relevante Versorgungsliicke auszumachen® sei (S. 36). Im Ergebnis
.kann es (...) legitim sein, fir das nordliche Stadtgebiet einen leistungsstarken zentralen Versor-
gungsbereich flr die Stadtteile Eick, Utfort und Meerbeck an der ,Rheinberger Stralle‘ zu definie-
ren“ (S. 43). In der abschliefenden CIMA-Bewertung wird fur den Standort Rheinberger Stral3e
eine maximale Verkaufsflache von 3.400 m2 fir einen Edeka-Markt empfohlen (S. 52).

Aufbauend auf diesen Vorlauferuntersuchungen ist es Aufgabe der Teilfortschreibung, die aktuelle
Versorgungssituation zu analysieren und die CIMA-Empfehlungen zu tberprifen bzw. weiterzu-
entwickeln, um so planerische Grundlagen fir eine Verbesserung der Nahversorgung zu schaffen.
Dabei bezieht sich die Aufgabenstellung der Teilfortschreibung sachlich auf die Nahversorgung
und raumlich auf das norddstliche Stadtgebiet, fur das Handlungsbedarf durch die CIMA-
Untersuchungen ermittelt wurde.

Bei der Bewertung werden die nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen tiber den engeren
Raum des nordostlichen Stadtgebietes hinaus betrachtet. So findet vor allem die Versorgungsbe-
deutung der dezentralen Einzelhandelsstandorte in unmittelbarer Nachbarschaft des Untersu-
chungsraumes (Klever Stral3e, Gewerbegebiete Hilsdonk und Franz-Haniel-Straf3e) Beriicksichti-

gung.

Fur die Teilfortschreibung bilden die Ansiedlungsgrundsatze des beschlossenen Einzelhandels-
konzeptes aus dem Jahre 2011 den Rahmen (S. 148f). Der fur die Nahversorgung relevante
Grundsatz 2 besagt:

| Vorrang flr zentrale Versorgungsbereiche bei Nahversorgern
[ | Dimensionierung darf (andere) zentrale Versorgungsbereiche nicht gefahrden

] Erganzungsstandorte nur im Ausnahmefall, wenn zentrale Versorgungsbereiche nicht
gefahrdet werden.

Der Grundsatz 8 erganzt, dass fur atypische Betriebe im Einzelfall die Vertraglichkeit nachgewie-
sen werden muss.

Daraus leitet sich der Priufauftrag fur die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ab:

1. Prufung, ob Entwicklungsstandorte zur Ansiedlung/ Erweiterung marktiblicher Betriebsty-
pen innerhalb der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche oder ihrem direkten Um-
feld vorhanden sind. Sollte diese nicht der Fall sei, dann
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2. wird eine Analyse von wohnungsnahen Standorten durchgefiihrt, die aufgrund ihrer Lage-
beziehungen zu den umliegenden Wohnquartieren eine Verbesserung der Nahversorgung
im Nahbereich bewirken kénnen. Sollten Standorte dieses Eignungspotenzials nicht vor-
handen sein, wird im nachsten Untersuchungsschritt gepruift:

3. Identifizierung eines Standortes fiir einen neu zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reich, der Einrichtungen zur Grundversorgung in den bisher unterversorgten Stadtquartie-
ren biindelt und der hinsichtlich Lage und Funktionsreichweite die Nahversorgung stabili-
siert, ohne die bereits bestehenden zentralen Versorgungsbereiche zu beeintrachtigen.

1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen
Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung in der Stadt Moers

Im Juli 2015 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe® in den Sozialatlas-
bezirken Repelen, Eick, Utfort, Rheinkamp-Mitte und Meerbeck durchgefiihrt. Dabei wurden die
Verkaufsflachen der Betriebe nach 30 Warengruppen differenziert erhoben. Darliber hinaus wurden
in den zentralen Versorgungsbereichen die sonstigen zentrenkompatiblen Nutzungen (private
Dienstleistungen, Gastronomie, offentliche Einrichtungen) und die leerstehenden Ladenlokale kar-
tografisch dokumentiert. Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie der
branchen- und betriebsformenspezifischen Leistungskennziffern wurden Sortimente, Verkaufsfla-
chen und Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe erhoben bzw. eingeschéatzt.

Weitere Grundlagen

Die Daten zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der Stadt Moers wurden von der BBE-
Marktforschung ermittelt. Zugrunde gelegt werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern
aus der aktuellen Verdoffentlichung der MBR-Kaufkraft fir Sortimente.*

Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschliellich oder tiberwie-
gend an Endverbraucher in VerkaufsrAumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetrie-
be (Backereien, Konditoren, Metzgereien) und Apotheken beriicksichtigt. Aus der Betrachtung aus-
geklammert werden die Betriebe des Kfz-Handels/ -Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnis-
sen (auBBer grofRere Verkaufsraume in Tankstellen) und &hnlichen Waren.

4 Michael Bauer-Research GmbH, Kaufkraft fiir Sortimente 2015
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Fur die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen sowie
einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zuriickgegriffen. Vorliegende Planungs-
unterlagen der Stadt Moers wurden ausgewertet.

Das CIMA-Einzelhandelskonzept fir die Stadt Moers aus dem Jahre 2011 wurde u. a. fir einen
Zeitvergleich ausgewertet.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Siedlungsstruktur und Verkehrsanbindung

Die Stadt Moers liegt am unteren Niederrhein im Westen des Ruhrgebiets und ist die gré3te Stadt
des Kreises Wesel im Regierungsbezirk Dusseldorf. Aufgrund der Lage im Norden der Rhein-
schiene und im Westen des Ruhrgebiets wird Moers auch ,Drehscheibe am Niederrhein“ genannt.

Die Stadt untergliedert sich in die vier Sozialraume Nord, Ost, Mitte und Kapellen, die wiederum in
12 Sozialatlasbezirke aufgeteilt sind.

Das Mittelzentrum Moers Ubernimmt vor allem fir die landlichen Regionen des Niederrheins Ver-
sorgungsfunktionen. Die Nachbarkommunen sind im Westen Neukirchen-Viuyn und Kamp-Lintfort,
im Norden Rheinberg, im Osten Duisburg sowie im Siiden Krefeld.

Am westlichen Rande des Ruhrgebiets gelegen hat Moers eine verkehrsgiinstige Lage zu den
Niederlanden und zum Ruhrgebiet, ebenso zum Flughafen Disseldorf und zum Duisburg-Ruhr-
orter Hafen. Wichtige Verkehrsachsen sind die Autobahnen A 57 in Nord-Sud-Richtung sowie A 42
und A 40 in West-Ost-Richtung. Dariiber hinaus erfolgt die innerstadtische VerkehrserschlieRung
durch ein von der Innenstadt ausgehendes, radial ausgerichtetes Verkehrsnetz.

Moers liegt an der Bahnstrecke Xanten - Duisburg und ist Haltepunkt im Regionalverkehr. Im Bus-
verkehr wird vor allem die Anbindung in der Stadt Moers und den Nachbarstéadten Rheinberg,
Kamp-Lintfort, Neukirchen-VIuyn sowie an die westlich des Rheins gelegenen Stadtteile von Duis-
burg (Baerl, Homberg und Rheinhausen) sichergestellt. Die Stadte Duisburg, Disseldorf, Krefeld,
Venlo und Geldern sind somit auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln bequem erreichbar.

Zur Zeit der Industrialisierung lag der wirtschaftliche Schwerpunkt der Stadt Moers anfangs in der
Textilindustrie. Sie wurde ab den 1890er Jahren vom Maschinenbau und zu Beginn des 20. Jahr-
hunderts vom Bergbau abgeltst. Die ersten Bergbau-Schéchte der Zeche Rheinpreuf3en wurden in
der Stadt Moers in Hochstral3 und Utfort ab 1900 betrieben. Die letzte ZechenschlieBung erfolgte
im Jahre 2001. Nach dem Riickzug des Bergbaus ist die gewerbliche Wirtschaft in Moers heute
mittelstandisch strukturiert mit Unternehmen verschiedener Branchen. Der Schwerpunkt liegt in
den Bereichen Handel und Dienstleistung.
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2.2 Einzelhandelsstruktur der Stadt Moers

Das Mittelzentrum Moers verfiigt mit einem Hauptzentrum (Innenstadt), zwei Nebenzentren (Repe-
len und Kapellen) und funf Nahversorgungszentren (Rheinkamp-Mitte, Meerbeck, Vinn, Asberg
und Schwafheim) laut Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2011 Uber eine differenzierte Zentren-
struktur.® Die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche tibernehmen aufgrund ihres Angebots-
spektrums unterschiedliche Versorgungsfunktionen. Die Zentren werden durch ein Netz von woh-
nungsnah gelegenen Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des téaglichen Bedarfes erganzt (u. a.
Aldi in Eick, Edeka an der Homberger Stral3e, Aldi in Schwafheim).

Dariiber hinaus werden im Einzelhandelskonzept die ,Nahversorgungsagglomeration Klever Stra-
Re“ und zwei Fachmarktagglomerationen (Franz-Haniel-StraRe und Hilsdonk) als stadtebaulich
nicht-integrierte Standorte ausgewiesen.

Die Strukturdaten der zentralen Versorgungsbereiche sind der Abbildung 2 zu entnehmen. Die In-
nenstadt mit einem umfassenden Einzelhandelsbesatz vor allem bei den zentrenrelevanten Sorti-
menten (insgesamt 277 Betriebe und ca. 60.600 m2 Verkaufsflache) Ubernimmt eine gesamtstadti-
sche und teilweise Ubergemeindliche Versorgungsbedeutung. Die Nebenzentren Repelen im Nor-
den (41 Betriebe, ca. 7.200 m2 Verkaufsflache) und Kapellen im Stden (24 Betriebe, ca. 5.300 m2
Verkaufsflache) entfalten eine Versorgungsbedeutung fur das nordliche bzw. stdliche Stadtgebiet.
Das Nebenzentrum Repelen Gibernimmt damit ibergeordnete Versorgungsfunktionen gegenuber
dem Nahversorgungszentrum Rheinkamp-Mitte. Die Nahversorgungszentren Rheinkamp-Mitte,
Meerbeck, Asberg, Vinn und Schafheim stellen eine wohnungsnahe Versorgung vor allem mit Arti-
keln des sog. periodischen Bedarfs sicher.

Vgl. CIMA, Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Moers, Fortschreibung 2010 unter Berlicksichtigung
der Anforderungen des 8 24 a LEPro NRW sowie des Einzelhandelserlasses NRW (2008), 2011
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Abbildung 1: Zentrenkonzept der Stadt Moers
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Quelle:  BBE-Darstellung auf Basis der Ergebnisse des CIMA- Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Moers, 2011
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Abbildung 2: Strukturdaten der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Moers

Machfrage- Einzel-
volumen handels-
im umsatzim | Verkaufs-
relevanten | Zentralen | fliche (m?)
Einwohnerim | Einzugs- Versor- | im Zentralen
relevanten bereich gungs- | Versorgungs-
Zentraler Versorgungsbereich  |Funktion Einzugsbereich | (in Mio.€) | bereich bereich
Moers City Hauptzentrum 107.941 5773 2384 50.595
Repelen MNebenzentrum 23.293 1220 30,9 7.160
Kapellen Mebenzentrum 11.763 68,2 241 5.335
Rheinkamp-Mitte Mahversorgungszentrum 5.208 7.4 63 1.310
Meerbeck Mahversorgungszentrum 11.528 55,8 16,5 3.475
Asherg Mahversorgungszentrum 14,194 76,3 116 2,785
Vinn Mahversorgungszentrum £.938 51,8 17,1 4.005
Schwafheim Mahversorgungszentrum 7.501 435 7.4 1.235

Quelle:  CIMA, Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Moers, Fortschreibung 2010, 2011

Die Ansiedlungsgrundséatze des CIMA-Einzelhandelskonzeptes fir die Nahversorgung sagen aus,
dass ,die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Sortiment mit pragender
Nahversorgungsfunktion (Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Biomarkte, Drogeriefachmarkte)
(...) nach Mdglichkeit nur noch in den abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichen erfolgen
(sollte). Die Dimensionierung der Betreiberkonzepte darf nicht die Versorgungsfunktion des betref-
fenden oder weiterer Zentraler Versorgungsbereiche gefahrden. Erganzungsstandorte auRerhalb
von Zentralen Versorgungsbereichen durfen nur dann realisiert werden, wenn die Versorgungs-
funktion der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet wird.“
Der Grundsatz 8 erganzt, dass flr atypische Betriebe im Einzelfall die Vertraglichkeit nachgewie-

sen werden muss.

6 CIMA, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes, 2011, Seite 148 (Grundsatz 2)
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2.3 Demografische Entwicklung

Aktuell weist die Stadt Moers eine wohnberechtigte Bevélkerung von 106.252 Einwohnern auf. Der
Untersuchungsraum (Sozialraum Nord und Sozialatlasbezirk Meerbeck) umfasst insgesamt 38.783

Einwohner, dies entspricht ca. 36,5 % der Gesamtbevdlkerung.

Bevélkerungsverteilung und Abgrenzung des Untersuchungsraums

Abbildung 3:
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Quelle:  Stadt Moers, wohnberechtigte Bevoélkerung, Stand 31.12.2014
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Die Flache des Untersuchungsraums belauft sich auf ca. 25,8 kmz2, gleichbedeutend mit ca. 38 %
des Stadtgebietes. Dabei ist allerdings zu bertcksichtigen, dass die Einwohnerdichte innerhalb des
Untersuchungsraumes sehr unterschiedlich ist. Wahrend Meerbeck zu den am dichtesten besiedel-
ten Siedlungsbereichen der Stadt gehort, ist in Repelen eine unterdurchschnittliche Bevdlkerungs-
dichte zu verzeichnen. Eick und Utfort liegen im gesamtstadtischen Durchschnitt, in Rheinkamp-

Mitte ist ebenfalls eine vergleichsweise hohe Bevdlkerungsdichte zu verzeichnen.

Abbildung 4: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Moers

. . Verande- . . Bevolke-
Sozialatlasbezirk/ Sozialraum Em;xg%lgner Eln;voolllner rung 2000 - Flalf:qf n ri’:?nsglvcvl;'
2014 in % Km2
Repelen 12.823 12.223 -47 15,4 792
Rheinkamp-Mitte 5.676 5.001 -119 1,7 2.951
Eick 5.723 5.153 - 10,0 3,3 1.572
Utfort 4.254 5.021 +18,0 2,6 1.939
Nord 28.476 27.398 -3,8 23,0 1.192
Moers-Ost 10.278 10.598 +3,1 3,7 2.873
Meerbeck 12.249 11.385 -71 2,8 4.074
Asberg 14.276 13.813 -3,2 3,4 4.109
Ost 36.803 35.796 -2,7 9,8 3.636
Hulsdonk 5.767 5.603 -2,8 6,5 861
Moers-Mitte 9.415 9.742 + 3,5 3,0 3.244
Vinn 9.514 9.005 -54 2,7 3.388
Schwafheim 6.949 7.384 +6,3 7,3 1.016
Mitte 31.645 31.734 +0,3 19,4 1.633
Kapellen/ Vennikel 11.276 11.324 +0,4 15,4 736
Stadt Moers 108.200 106.252 -1,8 67,7 1.570
Nordrhein-Westfalen 18.009.865 17.638.098 -2,1 34.110,4 517

Untersuchungsraum: blau unterlegt
Quelle: Stadt Moers (wohnberechtigte Bevolkerung), IT NRW, Stand: jeweils 31.12.

Hinsichtlich der Altersstruktur weist der Untersuchungsraum einen héheren Anteil Kinder und Ju-
gendlicher sowie Erwachsener bis 45 Jahre auf (ca. 47,6 % gegenlber ca. 45,6 % in der Stadt

Moers insgesamt).
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Die Stadt Moers weist in den letzten Jahren eine leicht negative Bevolkerungsentwicklung auf. In-
nerhalb des Untersuchungsraumes des nordlichen Stadtgebietes ist in allen Sozialatlasbezirken
ein Einwohnerriickgang festzustellen, einzig in Utfort ist die Bevolkerung um ca. 18 Prozentpunkte

gewachsen.

Die Bevdlkerungsvorausberechnung des Landesbetriebes Information und Technik NRW aus dem
Jahre 2011 lasst fur die Stadt Moers bis zum Jahre 2030 eine schrumpfende Bevdlkerung (ca. -7,6
%) erwarten. Fur den Kreis Wesel wird fur diesen Zeitraum ebenfalls ein Bevdlkerungsriickgang
(ca. - 6,9 %) prognostiziert, landesweit ist der Negativtrend voraussichtlich weniger stark ausge-
pragt (ca. - 5,5 %).

2.4 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Moers

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Ver-
brauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziglich der
Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind
demnach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 6.205 € einzelhandelsrelevant.’

Die MB-Research-Kaufkraftkennziffern weisen fur die Stadt aktuell ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau von 98,6 % aus. Im Kreis Wesel und bei den sonstigen Umlandgemeinden liegen
die Kaufkraftkennziffern weitgehend uber dem Niveau der Stadt Moers (Ausnahme: vor allem
Kamp-Lintfort und Duisburg, vgl. Abbildung 5).

Quelle: BBE-Marktforschung, Stand: 2014; unberucksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fir Kraftfahr-
zeuge, Brennstoffe und Reparaturen.
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Abbildung 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Moers und in

Nachbarkommunen

Moers
Duisburg
Krefeld

Alpen
Kamp-Lintfort
Neukirchen-Vluyn
Rheinberg
Sonsbeck
Xanten

LK Wesel
NRW
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92,7
100,5
102,5
90,2
98,5
103,2
98,7
98,2
99,2
100,5

80 85

90 95 100 105

Quelle:  MBR-Kaufkraftkennziffern 2013 (Kaufkraftbasis stellt das wohnortbezogene Einkommen dar)

Fur die Stadt Moers ergeben sich unter Beachtung des unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus

jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in Héhe von 6.117 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl Iasst sich ein

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Moers in Hohe von aktuell 650,0 Mio. €

errechnen (vgl. Abbildung 6).8 Im Untersuchungsraum Moers-Nordost belauft sich das Kaufkraftpo-
tenzial insgesamt auf ca. 237,2 Mio. € (ca. 36,5 % der Stadt Moers).

Mit rund 37 % entfallt ein gro3er Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und

Genussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken und Sani-

tatsartikel hinzu, entfallen rd. 53 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nah-

versorgungsrelevanten Sortimente.

Fur die Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe und Sport sowie Unterhaltungselektronik/ Elektrowaren

stehen im Untersuchungsraum insgesamt ca. 45,6 Mio. € (ca. 20 %) zur Verfligung. Die jahrlichen

Ausgaben fir Bau- und Gartenbedarf sowie Mdbel und Einrichtungszubehér summieren sich auf

ca. 40,1 Mio. € (ca. 17 %), die sonstigen Warengruppen umfassen ca. 26,1 Mio. € bzw. ca. 11 %

des Gesamtvolumens (vgl. Abbildung 7).

Gegeniber dem Kaufkraftpotenzial im Jahre 2010 von ca. 577,3 Mio. € gemaf CIMA-Einzelhandels-

konzept entspricht dies einer jahrlichen Steigerungsrate um 2,5 %, die im Wesentlichen auf den An-
stieg der Verbraucherpreise zuriickzufiihren ist.
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Abbildung 6: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Stadt Moers p. a.

Deutschland Stadt Moers ’\’}/(I)?g:;—t

Sortiment Pro-Kopil"-‘A€usgaben Kaufl?:lall;:ipoc?tgnzial
Nahrungs- und Genussmittel 2.278 2.269 241,1 88,0
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 297 292 31,0 11,3
Apothekenwaren 614 626 66,5 24,3
Sanitéatsbedarf, orthopad. Artikel, Horgerate 48 49 52 1,9
Blumen 71 66 7,0 2,6
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 47 45 4,8 1,7
Bekleidung, Wasche 504 506 53,8 19,6
Schuhe, Lederwaren 126 122 13,1 4,8
Sport-, Campingartikel 89 86 9,1 3,3
Bucher, Zeitschriften 96 95 10,1 3,7
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 126 125 13,3 4,8
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 49 a7 5,0 1,8
Mobel, Kiichen 304 294 31,3 11,4
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 96 91 9,6 35
Haus-, Tisch-, Bettwésche 33 32 34 1.2
Heimtextilien, Gardinen 27 26 2,8 1,0
Bettwaren 23 22 2,4 0,9
Lampen und Leuchten 25 24 2,6 0,9
ElektrogroRgerate 87 87 9,2 3,4
Elektrokleingerate 39 37 4,0 1,4
Foto 58 57 6,0 2,2
Optik 62 64 6,8 2,5
Uhren, Schmuck 56 56 5,9 2,2
Bau- und Heimwerkerbedarf 297 275 29,2 10,7
Farben, Bodenbelage, Teppiche 38 35 3,7 1,4
Pflanzen, Gartenbedarf 131 121 12,9 4,7
Fahrrader, Fahrradzubehor 38 36 3,8 1,4
Autozubehor 150 141 14,9 5,5
Baby- und Kinderausstattung** 50 50 53 1,9
Sonstiger Einzelhandel*** 59 59 52 2,3
Gesamt 6.205 6.117 650,0 237,2

* Glas, Porzellan, Keramik

ki Kinderwagen, Autositze u. a.

Fkk u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Rundungsdiff. mogl.),
Stand 2014
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Moers-Nordost
nach Sortimenten

) ) Gesamt
sonstige Sortimente** 237,2 Mio. €

26,1 Mio. €

Mébel, Einrichtungsbedarf* 11%

19,0 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel

88,0 Mio. €

Bau-/ Gartenbedarf,
Blumen, Zoo
21,1 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren, Foto
17,9 Mio. €

Drogerie, Parfimerie, Kosmetik

11,3 Mio. €
Bekleidung, Schuhe, Sport
27,7 Mio. € Apotheken, Sanitatsartikel
26,2 Mio. €
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
ki Bucher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrréder, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern
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3 Einzelhandelssituation in Moers-Nordost

Der Untersuchungsraum Moers-Nordost umfasst die Sozialatlasbezirke Repelen mit einem Neben-
zentrum mit Ubergeordneter Versorgungsfunktion fiir das nordostliche Stadtgebiet, Rheinkamp-
Mitte und Meerbeck mit jeweils einem Nahversorgungszentrum zur Versorgung der stadtteilbezo-
genen Bevolkerung sowie Eick und Utfort ohne verdichtete Versorgungsstrukturen. Die Moerser
Innenstadt als gesamtstadtisch bedeutsamer Versorgungsstandort liegt ebenso wie die dezentra-
len Standorte Hilsdonk, Klever Straf3e und Franz-Haniel-StralRe auBerhalb des Untersuchungs-
raumes, obgleich sie auch Versorgungsfunktionen fiir die Bevélkerung des Untersuchungsraumes
Ubernehmen.

3.1 Einzelhandelsausstattung nach Sozialatlasbezirken

Im Untersuchungsraum des nordéstlichen Stadtgebietes von Moers sind aktuell 108 Einzelhandels-
und Ladenhandwerksbetriebe ansassig, die insgesamt Uber eine Verkaufsflache von ca. 16.600 m2
verfiigen und nach eigener Prognose einen Jahresumsatz in 2014 in Hohe von ca. 80,0 Mio. € er-
wirtschaften (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8: Verkaufsflachen und Umsatze in Moers-Nordost nach Sozialatlasbezirken

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Einwohner

Sozialatlasbezirk abs. in % in m2 in % in Mio. € in % abs. in %

Repelen 55 50,9 8.130 49,0 39,7 49,6 12.223 31,5
Rheinkamp-Mitte 8 7,4 1.510 9,1 8,1 10,1 5.001 12,9
Eick 16 14,8 1.900 11,4 13,9 17,4 5.153 13,3
Utfort 4 3,7 1.160 7,0 4,7 5,9 5.021 12,9
Meerbeck 25 23,2 3.900 23,5 13,6 17,0 11.385 29,4
Stadt Moers-Nordost 108 1000  16.600 100,0 80,0 1000  38.783 100,0

gesamt

Quelle: BBE-Erhebungen 2015 (Rundungsdifferenzen mdglich)

Zur Bewertung der Versorgungsstruktur des Untersuchungsraumes ist u. a. die Relation zwischen
der Einzelhandelsverkaufsflache und der Einwohnerzahl heranzuziehen. Es ergibt sich ein Dichte-
wert (Arealitatsziffer) von 0,43 m2 je Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung deutlich unter
dem Gesamtwert der Stadt Moers von ca. 1,69 m? je Einwohner®, so dass eine geringe Versor-

Quelle: CIMA-Daten 2010; Da es sich um einen Teilraum der Stadt Moers handelt, kann die Ausstat-
tungskennziffer nur als Anhaltspunkt dienen. Da im Untersuchungsraum bestimmte Einzelhandels-
angebote weitgehend nicht vorhanden sind (u. a. Mébelhduser, Baumarkte), ist der Vergleich mit an-
deren Stadten nicht aussagefahig.
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gungsausstattung im nordéstlichen Stadtgebiet ablesbar ist, da die Innenstadt und andere gesamt-
stadtisch bedeutsame Versorgungsstandorte au3erhalb des Untersuchungsraumes liegen.

Abbildung 9: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Moers-Nordost
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Quelle: BBE-Erhebungen (zentrale Versorgungsbereiche geméaR CIMA-Einzelhandelskonzept 2011)

Der raumliche Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes innerhalb des Untersuchungsraumes
liegt im Sozialatlasbezirk Repelen (vgl. Abbildung 9), der eine Uiber die Nahversorgung hinausrei-
chende Einzelhandelsausstattung vorhalt. So sind im Stadtteil neben nahversorgungsrelevanten

Seite 19 von 79



BBE

Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept fir Moers-Nordost

Handelsberatung

Angeboten (Lebensmittel- und Getrankemarkte, Drogeriemarkt, Backereien, Metzgereien, Apothe-
ken, Blumen und spezialisierte Lebensmittelangebote) auch Bekleidungs-, Schuhangebote, Einzel-
handelsbetriebe mit Haushaltswaren, Raumausstattung und sonstiger Einrichtungsbedarf,
Schmuck, Fahrradern u. a. vorhanden.

Dagegen weisen die Sozialatlasbezirke Rheinkamp-Mitte, Eick und Utfort nur eine ausschnittweise
wohnungsnahe Grundversorgung (u. a. Lebensmittelmarkte, Backereien, teilweise auch Metzgerei,
Kiosk, Apotheke und Blumen) auf. In Meerbeck ist bezogen auf die Einwohnerzahl ebenfalls eine
geringe Angebotsvielfalt ablesbar. Das Angebot beschrankt sich auf eine erweiterte Nahversor-
gung (u. a. Lebensmittelmarkt, Backerei, Kiosk, Apotheke, Blumen, Bekleidung, Elektro, Haus-
haltswaren) sowie Spezialsortimente (u. a. Kiichen/ Mdbel, Leuchten, Aquarien, Therapieliegen,
Car-Media).

Der Einzelhandelsbesatz umfasst 6 grofiflachige Betriebe (> 800 m2 Verkaufsflache) mit insgesamt
ca. 6.100 m? Verkaufsflache (ca. 37 % der Verkaufsflache). Dabei handelt es sich um zwei
Lebensmittelsupermarkte und vier Lebensmitteldiscountmarkte. Weitere nicht-grof3flachige Le-
bensmittelmarkte sind der Netto-Markt in der Ortsmitte Repelen und der Mix-Markt in Eick.

Im Zeitraum 2010 — 2015 ist im Untersuchungsraum ein Riickgang des Einzelhandelsangebotes
um 44 Betriebe und ca. 5.400 m2 Verkaufsflache festzustellen. Vor allem im Sozialatlasbezirk Re-
pelen haben per Saldo in den letzten 5 Jahren 10 Betriebe mit ca. 4.040 m2 Verkaufsflache ge-
schlossen. Hiervon sind gleichermalRen der periodische und der aperiodische Einzelhandel betrof-
fen.'°

Dagegen ist die Einzelhandelsentwicklung in Rheinkamp-Mitte und Eick relativ konstant verlaufen.
Im Sozialatlasbezirk Eick bezieht sich der Riickgang vor allem auf das aperiodische Angebot. In
Utfort sind neben der Netto-Ansiedlung die SchlieBung des Edeka-Ausbildungsmarktes und ein
Ruckgang im aperiodischen Einzelhandel abzulesen.

Im Sozialatlasbezirk Meerbeck sind seit dem Jahre 2010 26 Uberwiegend kleinteilige Betriebe ge-
schlossen worden. Bei Nahrungs- und Genussmitteln ist mit ca. 600 m2 der starkste Verkaufsfla-
chenrtickgang zu verzeichnen (u. a. Edeka-Schliefung am Standort Leisstraf3e). Auch bei den
sonstigen periodischen Artikeln verfuigt der Bezirk heute Uber ein geringeres Einzelhandelsangebot

10 Gemal CIMA-Einzelhandelskonzept umfasst der periodische Bedarf die Sortimente Nahrungs- und

Genussmittel, Drogeriewaren, Apotheken/ Gesundheit, Blumen und Zeitschriften. Alle sonstigen Sor-
timente sind dem aperiodischen Einzelhandel zuzurechnen.

Zur Einordnung der Versorgungsstrukturen beziehen sich die Aktualisierung der Datengrundlage und
der Zeitvergleich auf das gesamte Einzelhandelsangebot.
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als im Vergleichsjahr 2010. Dagegen hat sich vor allem mit der Ansiedlung eines Mébelgeschéftes
die Verkaufsflache im sonstigen Einzelhandel per Saldo positiv entwickelt.

Abbildung 10: Verkaufsflachenentwicklung 2010 - 2015

Repeler T

Rheinkamp-Mitte -130 | 130
Eick 520
Utfort 370

Meerbeck 200

Moers-Nordost gesamt _EE!

-6.000 -5.000 -4.000 -3.000 -2.000 -1.000 0 1.000

m period. Bedarf m sonstiger EH

Quelle: BBE-Berechnungen unter Verwendung der CIMA-Daten 2010; Sortimentsgliederung nach CIMA

3.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Die Einzelhandelsausstattung des Untersuchungsraumes des norddstlichen Stadtgebietes von
Moers weist verkaufsflachenbezogene Angebotsschwerpunkte bei den Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel und den sonstigen nahversorgungsbezogenen Angeboten auf. Ein ergéanzendes
Angebot ist in den Bereichen Bekleidung/ Schuhe/ Sport sowie Mdbel/ Einrichtungsbedarf vorhan-
den. In den sonstigen Sortimenten ist nur eine geringe Angebotsvielfalt vorhanden (vgl. Abbildung
11).

Der hichste sortimentsbezogene Umsatz wird mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielt. Pra-
gend sind die Lebensmarkte Rewe, Aldi und Netto in Repelen, Edeka in Rheinkamp-Mitte, Aldi und
Mix-Markt in Eick sowie Netto in Utfort und Meerbeck. Eine kleinteilige Grundversorgung, vor allem
durch das Lebensmittelhandwerk sowie den kleinteiligen Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Getran-
kehandel/ Kiosk, Obst & Gemise-, Reformhandel), ergéanzt die Nahversorgung.
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Abbildung 11: Verkaufsflachen und Umsatze in Moers-Nordost nach Sortimenten

; 51%
Nahrungs- und Genussmittel 62%

|

5%

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie 5%

11

e A 2%
Apotheken, Sanitatsartikel 14%

Bekleidung, Schuhe, Sport 14%

1F

5%

2%

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto 20

|

5%

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 2%

o

Mobel, Einrichtungsbedarf =i

1
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m Verkaufsflache mUmsatz

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdoglich)

Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittel-SB-Markten/ -Geschéften liegt in Moers-Nord aktuell mit
rd. 0,19 m2 Verkaufsflache je Einwohner deutlich unter dem Bundesdurchschnitt (ca. 0,43 m?2 Ver-
kaufsflache je Einwohner; vgl. Abbildung 12),"" so dass Lebensmittelmarkten an Standorten au-
RBerhalb des Untersuchungsraumes (u. a. Klever StralRe, Hillsdonk, Franz-Haniel-Stral3e) aktuell
eine hohe Bedeutung fiur die Versorgung der Bevolkerung im nordéstlichen Stadtgebiet zukommt.

Betriebstypenbezogen ist ein groRes Angebotsdefizit bei Lebensmittelvollsortimentern (Super-
markt/ SB-Warenhaus) festzustellen, wahrend die Discounterausstattung den deutschen Durch-
schnittswert fast erreicht.

1 Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschéfte, Getrankemarkte
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Abbildung 12: Lebensmittelangebot in Moers-Nordost nach Betriebsformen

Moers-Nordost Bundesdurchschnitt
(38.783 EW) (80.523.750 EW)
Verkaufsflache Arealitat Verkaufsflache Arealitéat

Vertriebstypen in m2 in VKF m2/EW in Mio. m2 in VKF m2/EW
SB-Warenhéauser (> 5.000 m2 VKF) - - 6,25 0,08
Grol3e Supermarkte (2.500 — 5.000 m2 VKF) - - 3,61 0,04
Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF) 2.200 0,06 10,16 0,13
Discounter 4.700 0,12 12,09 0,15
sonstige LE-Geschéfte (SB-Laden, SB-Méarkte) 280 0,01 2,80 0,03
Summe 7.180 0,19 34,98 0,43

™*) marginal
Quelle: EHI Handelsdaten (Stand: 2013), BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen mdoglich)

Die rdumliche Verteilung der Lebensmittelmarkte als wichtigste Trager der Nahversorgung zeigt im
Untersuchungsraum, dass eine differenzierte wohnortnahe Ausstattung vorhanden ist.** Aus fast
jedem Siedlungsbereich im Untersuchungsraum ist ein Lebensmittelmarkt innerhalb eines 700 m-
Radius zu erreichen. Einzig im nordlichen, l&ndlich strukturierten Bereich von Repelen sowie im
dicht besiedelten Bereich von ,Meerbeck-Nord® ist keine wohnungsnahe Versorgung eines Le-
bensmittelmarktes in ful3laufiger Entfernung erreichbar (vgl. Abbildung 13).

Dariiber hinaus ist ein differenzierter Besatz mit kleinteiligen Nahrungs- und Genussmittelangebo-
ten (u. a. Backereien, Metzgereien, Obst- und Gemiisegeschéaften/ Hofladen, Getrankehandel/ Ki-
osk) gegeben; insgesamt sind 53 Betriebe mit ca. 8.400 m2 Lebensmittelverkaufsflache im norddst-
lichen Stadtgebiet anséssig.

Der Nahversorgung dienen dartber hinaus die Angebote aus den Bereichen Drogerie/ Parfime-
rie/ Kosmetik sowie Pharmazie. Der Drogeriebereich ist aktuell nur durch einen Drogeriemarkt in
Repelen sowie die Drogerieabteilungen der Lebensmittelmérkte - und damit nicht bedarfsgerecht -
ausgestattet.

12 Als wohnungsnahe Grundversorgung wird die Versorgung der Birger mit Gutern und Dienstleistun-

gen des kurzfristigen Bedarfs verstanden, die mdglichst in raumlicher Nahe zum Konsumenten (im
fuBlaufigen Radius von ca. 700 — 1.000 m) erfolgen soll. Diese Distanz wird von Fuf3gangern in
durchschnittlich 10 - 12 Minuten zuriickgelegt und ist damit als maximal akzeptierte fuRlaufige Ent-
fernung zu betrachten.

Seite 23 von 79



BBE

Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept fur Moers-Nordost

Handelsberatung

Abbildung 13: Nahversorgung in Moers-Nordost und ergénzende Versorgungsstandorte
\\ \

L0 _ \ X

D T .

.
Repelen E

Meerfeld

Genend

L399

j L475

+
35

oty

= L140 &

Service-Layer-Nachweise

e~ R
— X | Marken Discount |
s ? Hochitra
. Hulsdonk L R |

Lebensmittel-Markte

700-m-Radius |:| zentrale Versorgungsbereiche N

: 3 Untersuchungsraum I:] Sonderstandort

Kartengrundiage: Nexiga GmbH, 2006-2012

Quelle: BBE-Erhebungen
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Abbildung 14: Verkaufsflachen und Umsatze in Moers-Nordost nach Sortimenten

Verkaufsflache Umsatz

Sortiment in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 8.400 50,6 49,4 61,8
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 860 52 4,8 6,0
ﬁg(r)g;(regénwaren, Sanitatsbedarf, orthopadische Artikel, 400 2.4 10,8 135
Blumen 260 1,6 0,6 0,8
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 60 0,4 0,2 0,3
Bekleidung, Wasche 2.110 12,7 3,8 4,8
Schuhe, Lederwaren 130 0,8 0,3 0,4
Sport-, Campingartikel 10 0,1 0,0 0,0
Bucher, Zeitschriften 160 1,0 0,6 0,8
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 220 1,3 0,5 0,6
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 140 0,8 0,3 0,4
Mobel, Kiichen 730 4,4 1,3 1,6
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 920 55 14 1,8
Haus-, Tisch-, Bettwésche 80 0,5 0,1 0,1
Heimtextilien, Gardinen 300 1,8 0,4 0,5
Bettwaren 40 0,2 0,1 0,1
Lampen und Leuchten 70 0,4 0,3 0,4
Elektrohaushaltsgerate 230 1,4 0,9 11
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 120 0,7 0,5 0,6
Optik, Uhren, Schmuck 130 0,8 0,5 0,6
Bau- und Gartenbedarf, Bodenbelége, Teppiche 510 3,1 0,9 11
Fahrréder, Fahrradzubehor 430 2,6 0,7 0,9
Autozubehor 250 15 15 1,9
Baby- und Kinderausstattung** 10 0,1 0,0 0,0
Sonstiger Einzelhandel*** 30 0,2 0,1 0,1
Gesamt 16.600 100,0 80,0 100,0

* Glas, Porzellan, Keramik

ki u. a. Kinderwagen, Autositze

*x u. a. Antiquitaten, Kunstgegensténde, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdoglich)
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Die Apothekenausstattung liegt mit 5 Betrieben deutlich unter dem Bundesdurchschnitt™ und zeigt
eine sehr geringe Versorgungsbedeutung im pharmazeutischen Bereich.

AuBerhalb der Nahversorgungssortimente weist das norddstliche Moerser Stadtgebiet ein be-
grenztes, sehr kleinteiliges Angebot im Segment Bekleidung, Schuhe und Sport auf. Die einzigen
groReren Bekleidungsanbieter Kik, NKD und Ernsting’s Family in Repelen sowie Kik, Gradisar Tex-
til Moden und Ernsting’s Family in Meerbeck kénnen in nur eingeschranktem Malle Magnetfunktio-
nen fir die Geschéftsbereiche tibernehmen. Bestimmt wird der Mode-Einzelhandel von Angeboten
im niedrigen Preissegment.

Ein geringer Verkaufsflachenanteil entfallt auf Blumen, Zooartikel und den Bau- und Gartenbedarf
(ca. 5 % der Verkaufsflache), da das Angebot Uberwiegend durch kleinteilige Fachgeschéfte (vor
allem Blumengeschéfte) gepragt ist.

Im Bereich M6bel und Einrichtungsbedarf wird das Angebot durch einen neu eréffneten Mobel-
Grol3- und Einzelhandel (Firma Saray) in Meerbeck bestimmt. Dartber hinaus sind spezialisierte
Fachhandler im Bereich Kiichen, Leuchten, Raumausstattung sowie Glas, Porzellan, Keramik
(GPK) ansassig, die ein auf bestimmte Zielgruppen spezialisiertes Angebot aufweisen. Mit den Fili-
alisten Kodi und Tedi sind jeweils in Repelen und Meerbeck u. a. Fachméarkte mit preisorientierten
Angeboten von Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf ansassig.

Im Bereich Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik finden sich zwei Elektrofachgeschéfte in Eick
und Meerbeck. Die Sortimente Computer, Kommunikation und Foto werden nicht durch Fachge-
schéfte angeboten.

Die sonstigen Sortimente beziehen sich vor allem auf kleinteilige Betriebe in den Sortimentsbe-
reichen Optik, Uhren/ Schmuck, Fahrrader und Kunst in Repelen sowie Autozubehor in Meerbeck,
die eine ausschnittweise Versorgung der Bevélkerung im nordéstlichen Stadtgebiet von Moers
sicherstellen kdnnen.

Zusammenfassend ist hervorzuheben, dass sich der Einzelhandel im norddstlichen Stadtgebiet vor
allem durch ein kleinteiliges Angebot auszeichnet. Die dort ansassigen Lebensmittelmarkte haben
vor allem eine lokale Versorgungsbedeutung. Insgesamt sind jedoch erhebliche Angebotsdefizite
auf der Ebene der wohnungsnahen Versorgung abzulesen, so dass die nahversorgungsbezogene
Kaufkraft der Bevdlkerung im Untersuchungsraum an andere Versorgungsstandorte im sonstigen

8 In Moers-Nordost liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke fiir 7.800 Einwohner. Im NRW-Durch-

schnitt wird ein Wert von ca. 4.000 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik 2015). Die
Apothekendichte hangt jedoch auch wesentlich von der Anzahl der ortsansassigen Arzte ab.
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Moerser Stadtgebietes abflie3t. Dies sind vor allem die stadtebaulich nicht-integrierten Bereiche:
Gewerbegebiet Hiilsdonk (u. a. Real und Lidl) und Gewerbegebiet Franz-Haniel-Stral3e (u. a. Real,
Aldi, Lidl und Netto).

3.3 Einzelhandelszentralitdt und Kaufkraftbewegungen

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die funktionale
Bedeutung des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten, die auch Aussagen
zur Versorgungsbedeutung des Einzelhandels zulésst. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt das
Verhaltnis zwischen den erwirtschafteten Umsétzen des ortlichen Einzelhandels und dem Kauf-
kraftpotenzial der Wohnbevélkerung im Untersuchungsraum dar. Flr das norddstliche Stadtgebiet
von Moers liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei ca. 34 %, so dass der erwirtschaftete Gesamt-
umsatz das vorhandene Kaufkraftpotenzial um ca. 66 %-Punkte unterschreitet und somit per Saldo
ca. 157 Mio. € Kaufkraft im sonstigen Stadtgebiet gebunden werden bzw. in das Umland abflieRen.

Abbildung 15: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

56%

I

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie 43%

Apotheken, Sanitatsartikel 41%

I

Bekleidung, Schuhe, Sport 15%

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto 8%

-1

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

2
S

Méobel, Einrichtungsbedarf* 19%

sonstige Sortimente**

_
3
X

1l

gesamt N 345
T
0% 100%
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Bucher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrréader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen
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Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimenten lassen Riickschlisse auf die Starken und
Schwachen des Einzelhandelsangebotes im Untersuchungsraum zu (vgl. Abbildung 15 und Abbil-
dung 16).

Abbildung 16: Umsatz-Kaufkraft-Relation nach Sortimenten

Umsatz- Kaufkraft-
l_(aufl_(raft _Ums_,atz Kaufkljaft- saldo
_ in Mio. € in Mio. € Rglatlon in Mio. €
Sortiment in %
Nahrungs- und Genussmittel 88,0 49,4 56 -38,6
Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikwaren 11,3 4,8 42 -6,5
ofhopacische Arikel Horgerate 262 108 a4 isa
Blumen 2,6 0,6 23 -2,0
Tierfutter, Heimtierzubehér, Tiere 1,7 0,2 12 -1,5
Bekleidung, Wasche 19,6 3,8 19 -15,8
Schuhe, Lederwaren 4,8 0,3 6 -4,5
Sport-, Campingartikel 3,3 0,0 0 -3,3
Bucher, Zeitschriften 37 0,6 16 -3,1
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 4,8 0,5 10 -4,3
Spielwaren, Hobby, Musikinstrum. 1,8 0,3 17 -1,5
Mobel, Kichen (inkl. Lampen) 12,3 1,6 13 -10,7
GPK*, Haushaltswaren, Geschenke 3,5 14 40 -2,1
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 31 0,6 19 -2,5
Elektrohausgerate 4,8 0,9 19 -39
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 13,1 0,5 4 -12,6
Optik, Uhren, Schmuck 4,7 0,5 11 -4,2
Bau-/ Gartenbedarf, Bodenbelage, Teppiche, Pflanzen 16,8 0,9 5 -15,9
Fahrréder, Fahrradzubehor 1,4 0,7 50 -0,7
Sonstiger Einzelhandel** 9,7 1,6 16 -8,1
Gesamt 237,2 80,0 34 -157,2
* Glas, Porzellan, Keramik
ki u. a. Autozubehdr, Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen
* marginal

Quelle: BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen méglich)

Das norddstliche Stadtgebiet ist durch Angebote des periodischen Bedarfs gepréagt, wahrend vor
allem bei den zentrenrelevanten Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Sport, Elektro und sonstigem
personlichen Bedarf (Blcher, Optik, Uhren/ Schmuck) die Innenstadt die hochste Bedeutung als
Einkaufsort tbernimmt. Demgemalf liegen die Zentralititswerte des nordostlichen Moerser Stadt-

gebietes in diesen Sortimenten bei ca. 8 — 15 %. Damit ist das Einzelhandelsangebot im Untersu
chungsraum geeignet, eine ausschnittweise Versorgung mit tiberwiegend preisorientierten Ange-
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boten sicherzustellen. Auch in den Segmenten Mébel bzw. Einrichtungsbedarf sowie Bau- und
Gartenbedarf kann ein geringer Anteil der Kaufkraft durch das értliche Angebot gebunden werden;
hier sind vor allem Abfliisse an Standorte zu verzeichnen, die durch den grof3en bzw. groR3flachi-
gen Einzelhandel gepragt sind.

Den Versorgungsstrukturen des norddstlichen Stadtgebietes kommt somit vor allem eine woh-
nungsnahe Versorgungsfunktion mit Angeboten des periodischen Bedarfs zu (Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogerie- und Apothekenwaren, Blumen, Zeitschriften). Dabei kann das drtliche Einzel-
handelsangebot jedoch auch bei Nahrungs- und Genussmitteln nur ca. 56 % der vorhandenen
Kaufkraft per Saldo binden. Bei Drogeriewaren ist das Angebotsdefizit an einer Umsatz-Kaufkraft-
Relation von ca. 43 % noch deutlicher abzulesen. Auch im Apothekenangebot (Umsatz-Kaufkraft-
Relation ca. 41 %) ist eine ausgepragtes Defizit feststellbar.

Abbildung 17: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente nach Sozialatlasbezirken
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|

Repelen 102%
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®m Nahrungs- und Genussmittel = Drogerie, Parfimerie, Kosmetik = Apotheken, Sanitatsartikel

Quelle: BBE-Berechnungen

Standortbezogen ist die Versorgungsausstattung der Bevélkerung im Sozialatlasbezirk Meerbeck
mit einer Umsatz-Kaufkraft-Relation bei Nahrungs- und Genussmitteln von ca. 17 % am geringsten
ausgepragt, gefolgt von Utfort mit einem Wert von ca. 37 % (vgl. Abbildung 17). Trotz der Neuan-
siedlung des Netto-Marktes an der Rheinberger Stral3e kann somit nur ein Teil der im Sozialatlas-
bezirk Utfort vorhandenen Lebensmittel-Kaufkraft vor Ort gebunden werden.
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Auch in Rheinkamp-Mitte wird durch den Edeka Supermarkt und die ergdnzenden Betriebe nur
knapp die Halfte der verfiigbaren Lebensmittel-Kaufkraft gebunden. Einzig im Sozialatlasbezirk
Eick Gberschreitet der értliche Lebensmittelumsatz die entsprechende Kaufkraft der Bevolkerung,
so dass vor allem dem ansassigen Aldi-Markt eine Ausstrahlungskraft auf die benachbarten Sozi-
alatlasbezirke beizumessen ist.

In den Angebotssegmenten Drogerie- und Apothekenwaren wird nur im Sozialatlasbezirk Repelen
ein Umsatz erzielt, der der sortimentsbezogenen Kaufkraft der Wohnbevdlkerung (anndhernd) ent-
spricht.

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass im norddstlichen Moerser Stadtgebiet keine angemessene
Einzelhandelsversorgung bereitgestellt wird. Angebotsergénzungen sind vor allem in der Nahver-
sorgung notwendig. Hierzu zahlen gleichermal3en die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel,
Drogerie- und Apothekenwaren. Das Angebot bei Blichern, Schreib- und Spielwaren ist nicht opti-
mal aufgestellt, steht jedoch in starkem Wettbewerb mit dem Online-Handel, so dass Entwick-
lungspotenziale vor allem dann bestehen, wenn die ,Grundfrequenz‘ an Geschaftsstandorten
durch Nutzungserganzungen erhéht werden kann.
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3.4 Quantifizierung des lebensmittelbezogenen Entwicklungspotenzials
im Untersuchungsraum

Die Analyse der Versorgungssituation im norddstlichen Stadtgebiet belegt, dass die vorhandenen
wohnungsnahen Einzelhandelsbetriebe nur eine ausschnittweise Versorgung der Bevélkerung si-
cherstellen kdnnen. Die dezentralen Einzelhandelsagglomerationen Klever Stral3e, Hulsdonk und
Franz-Haniel-Stral3e (ibernehmen nach wie vor wesentliche Versorgungsfunktionen mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten fir die Bevolkerung im Untersuchungsraum, obwohl sie sich in nicht-
integrierten Standortlagen ohne zufriedenstellenden Wohngebietsbezug befinden.

Das Entwicklungspotenzial zur Erganzung der Nahversorgung lasst sich an der abflieRenden Kauf-
kraft der ortlichen Bevélkerung ablesen. So wéare es unter Berticksichtigung der Siedlungsstruktur
und der Wettbewerbssituation erstrebenswert, mindestens 75 - 80 % der nahversorgungsrelevan-
ten Kaufkraft im nordéstlichen Stadtgebiet zu binden. Bei einem lebensmittelbezogenen Kaufkraft-
abfluss von aktuell ca. 39 Mio. € wéare somit ein zusatzlicher Einzelhandelsumsatz im Untersu-
chungsraum von ca. 29 - 31 Mio. € moglich. Bei einer Flachenleistung von ca. 4.500 — 5.500 €

je m2 Verkaufsflache ergibt sich rechnerisch ein zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial von ca.
5.000 — 7.000 mz.

Im Hinblick auf die Entwicklung einer gleichwertigen wohnungsnahen Versorgungsausstattung in
den Sozialatlasbezirken ist raumlich das gré3te Angebotsdefizit im Lebensmitteleinzelhandel des
Sozialatlasbezirks Meerbeck festzustellen (ca. 2.800 — 3.800 m? Verkaufsflache), gefolgt von den
Bezirken Utfort (ca. 900 — 1.300 m?2) und Rheinkamp-Mitte (ca. 800 — 1.000 m2 Verkaufsflache). Fur
Repelen ware eine zusatzliche Lebensmittelverkaufsflache von ca. 800 m2 wiinschenswert.
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4  Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie
Empfehlungen zur Verkaufsflichenentwicklung

Die Ergebnisse der Situationsanalyse belegen, dass im norddstlichen Moerser Stadtgebiet ein er-
hebliches Angebotsdefizit besteht. Es resultieren hohe Kaufkraftabfliisse aus dem Sozialraum Nord
und aus Meerbeck, die sich vor allem auf die Einzelhandelsstandorte mit guinstiger Pkw-Erreich-
barkeit in Hilsdonk, Moers-Mitte und Moers-Ost beziehen. Damit profitieren vor allem die dezentra-
len Agglomerationsstandorte Klever Stral3e, Hulsdonk und Franz-Haniel-Strafl3e von der geringen
Nahversorgungsausstattung im Nordosten der Stadt Moers. Kaufkraftabfliisse in Nachbarkommu-
nen erfolgen hingegen nur in geringem Malf3e und beziehen sich vor allem auf die 6stlich angren-
zende Stadt Duisburg.

Die wohnungsnahe Versorgung erfolgt insbesondere tiber Nahversorgungsstandorte in Rhein-
kamp-Mitte, Eick und Meerbeck. Das Nebenzentrum Repelen kann aufgrund seiner Randlage
innerhalb des Untersuchungsraumes und der geringen lebensmittelbezogenen Ausstattung nur
eine eingeschrankte Ausstrahlungskraft als Nahversorgungsstandort fir den Sozialraum Nord ent-
falten.

Die Einzelhandelsstrukturen im nordéstlichen Stadtgebiet stellen insgesamt nur eine eingeschrank-
te Nahversorgung sicher. So kann durch die ansassigen Nahversorgungsbetriebe (Nahrungs- und

Genussmittel, Drogeriewaren, Apotheken) nur knapp die Halfte der fur diese Sortimente vorhande-
nen Kaufkraft im Untersuchungsraum gebunden werden.

Trotz der Angebotsdefizite ist das Einzelhandelsangebot im Untersuchungsraum in den letzten
Jahren weiter zuriickgegangen. Insbesondere kleinere Geschéfte sind aus dem Markt ausgeschie-
den, fur die angesichts der Marktanforderungen keine rentable Betriebsfiihrung mehr mdéglich ist.

Die Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen sollte somit darauf ausgerichtet sein, die Vo-

raussetzungen fur eine marktgerechte und wohnungsnahe Versorgung herzustellen. Dabei sind
unter Bericksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation relativ grof3e Entwicklungsflachen
abzuleiten.

Wie in Kapitel 3.4 bereits dargelegt, lasst sich fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel unter Berlicksichtigung der aus dem Untersuchungsraum abflieBenden Kaufkraft von knapp
39 Mio. € ein Entwicklungsbedarf von ca. 5.000 - 7.000 m? zusatzlicher Verkaufsflache zur Ergén-
zung der wohnungsnahen Versorgung an verschiedenen Standorten ableiten. Auch im Bereich der
Drogeriewaren sind bis zu 1.000 m2 zusatzliche Verkaufsflache zur Sicherung der Nahversorgung
angemessen, der Kaufkraftabfluss belduft sich hier auf ca. 6,5 Mio. €. Im Gesundheitsbereich wa-
ren mindestens zwei weitere Apotheken im Untersuchungsraum tragfahig, die einer Verbesserung
der Versorgung im norddstlichen Stadtgebiet dienen.
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5 Zentrenkonzept Moers

5.1 Einordnung der Teilfortschreibung in das Zentrenkonzept
der Stadt Moers

Den Orientierungsrahmen fur die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Moers
fir das nordostliche Stadtgebiet stellen die mit dem CIMA-Einzelhandelskonzept vorgeschlagenen
Grundsatze fur die Einzelhandelsentwicklung dar. Im Hinblick auf die Nahversorgung heif3t es im
Grundsatz 2 des CIMA-Konzeptes, dass die Nahversorgung méglichst in den zentralen Versor-
gungsbereichen konzentriert werden soll. Die Dimensionierung der Nahversorgungsbetriebe soll
sich an der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches orientieren und darf keine
negativen Auswirkungen auf andere Versorgungszentren haben.™

Wie die Situationsanalyse belegen konnte, ergeben sich im norddstlichen Moerser Stadtgebiet
deutliche Versorgungsdefizite und es lasst sich allein fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel ein Entwicklungsbedarf von ca. 5.000 - 7.000 m2 zusatzlicher Verkaufsflache ableiten
(vgl. Kapitel 3.4).

Im Folgenden ist somit zu prufen, ob eine Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen im nord-
Ostlichen Moerser Stadtgebiet innerhalb der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche moglich
ist und diese somit auch die ihnen zugewiesenen Versorgungsfunktionen ibernehmen kénnen.

Fehlen innerhalb der ausgewiesenen Zentren aufgrund der gegebenen baulichen Strukturen daftr
die Voraussetzungen, wird eine Erganzung des Versorgungsnetzes erforderlich.

Folgendes Prifraster liegt somit den nachfolgenden Analysen und Bewertungen zugrunde:

1. Schritt: Prifung, ob Entwicklungsstandorte zur Ansiedlung/ Erweiterung marktublicher Betriebs-
typen™ innerhalb der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche Repelen, Rheinkamp-Mitte und
Meerbeck oder ihrem direkten Umfeld vorhanden sind. Dabei wird auch untersucht, ob die Ge-
schéftsbereiche den Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche gerecht werden (vgl. hierzu
im Anhang Kap. 8.2)

14 Vgl. CIMA, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Moers, 2010, Seite 148
15 Die Empfehlung der bestandssichernden Weiterentwicklung orientiert sich an marktiiblichen Be-
triebsgroRen. So belegen moderne Supermarkte tblicherweise Verkaufsflachen von 1.200 — 1.600
m?, die grolRen Supermarkte/ Verbrauchermérkte liegen in einer GréRenordnung von 2.000 — 3.500
m? Verkaufsflache, die zeitgeméafien Discounter verfiigen tber 800 — 1.400 m? Verkaufsflache.
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Sollten Entwicklungen innerhalb der bestehenden Zentren nicht mdglich sein, wird im zweiten
Schritt eine Analyse von wohnungsnahen Standorten durchgefiihrt, die aufgrund ihrer Lagebezie-
hungen zu den umliegenden Wohnquartieren eine Verbesserung der Nahversorgung bewirken
kénnen. Hierbei wird gleichermaf3en auf die Weiterentwicklung bestehender Standorte als auch auf
eine Erganzung des Standortnetzes durch neue Nahversorgungsstandorte abgestellt.

Das beschlossene Einzelhandelskonzept sieht solche Ergéanzungsstandorte im Ausnahmefall vor,
wenn zentrale Versorgungsbereiche nicht gefahrdet werden. Die Ausnahme zu Ziel 6.5-2 LEP
NRW besagt, dass grof3flachige Lebensmittelmarkte ausnahmsweise aufRerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen realisiert werden kdnnen, wenn eine Lage im zentralen Versorgungsbereich
nicht moglich ist, der Betrieb der Gewéhrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient'® und zent-
rale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Kommt diese Analyse zu dem Ergebnis, dass es aus standortstrukturellen Griinden sinnvoller ist,
die notwendigen Ergdnzungsangebote an einem Standort zu biindeln, wird gepruft, ob im norddst-
lichen Stadtgebiet eine Potenzialflache fir einen neu zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reich identifiziert werden kann (Schritt 3). Voraussetzung fiir die Standorteignung ist dabei, dass
das potenzielle Nahversorgungszentrum hinsichtlich seiner Lage und seiner Funktionsreichweite
die Nahversorgung im Stadtquartier stabilisieren kann, ohne die bereits bestehenden zentralen
Versorgungsbereiche zu beeintrachtigen. Kann ein geeigneter Standort identifiziert werden, ist das
potenzielle Nahversorgungszentrum raumlich abzugrenzen und seine Versorgungsbedeutung (Ab-
grenzung eines Verflechtungsbereiches) zu bestimmen.

5.2 Standortanalyse der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche

5.2.1 Standortanalyse Nebenzentrum Repelen

Die Angebotsanalyse fir den Sozialatlasbezirk Repelen hat ergeben, dass zur Schaffung einer be-
darfsgerechten Lebensmittel(markt)-Versorgung ein Entwicklungspotenzial von ca. 800 m2 Ver-

16 Der zu erwartende nahversorgungsrelevante Umsatz eines Betriebes sollte im Regelfall einem Anteil

von ca. 50 % der Kaufkraft im Nahbereich nicht Uberschreiten. Ggf. kann fur einen Lebensmittelmarkt
auch eine Atypik geltend gemacht werden. Der Einzelhandelserlass NRW sieht eine Atypik aus stad-
tebaulichen Griinden als gegeben an, wenn ein Lebensmittelmarkt (min. 90 % nahversorgungsrele-
vante Sortimente) an einem integrierten Standort der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
dient. Eine solche Nahversorgungsfunktion ist demnach anzunehmen, wenn der Umsatz einen Anteil
von 35 % der im Nahbereich vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht tberschreitet. In
diesem Fall sei ein grof3flachiger Lebensmittelmarkt auch auf3erhalb eines Kern- oder Sondergebie-
tes genehmigungsfahig.
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kaufsflache besteht (vgl. Kapitel 3.4), das mdglichst innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Repelen untergebracht werden sollte.

In Repelen erstreckt sich der Hauptgeschaftsbereich entlang der Lintforter Strae. Mit den Le-
bensmittelmarkten Rewe und Netto sind die grofdten Einzelhandelsbetriebe im zentralen Bereich
des Marktes ansassig. Entlang der Lintforter Stral3e, dstlich des Marktes, sind vor allem Dienstleis-
tungs- und Gastronomienutzungen pragend. In diesem Abschnitt sind dariiber hinaus spezialisierte
Einzelhandelsbetriebe (u. a. Getrdnke, Raumausstattung, Fahrrader) vorhanden. Dagegen ist im
westlichen Abschnitt der Lintforter StralRe u. a. mit einem Drogeriemarkt, Apotheken, Ladenhand-
werk und Bekleidungsanbietern eine nahversorgungsbezogener Branchenmix von Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentlichen Einrichtungen vorhanden.

& %\‘\!yi !'. ?;:v'_‘.:’

N

Lebensmittelmarkte am Markt Lintforter StralRe

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich zwischen dem Kreuzungsbereich Windmihlenstra-
Re im Westen und Johann-Steegmann-Allee bzw. Jungbornstral3e im Osten. Der Geschaftsbereich
ist durch einen annahernd durchgehenden Besatz publikumsintensiver Nutzungen gepréagt. Im Um-
feld sind dagegen Wohnnutzungen pragend, so dass sich deutliche Zasuren in der Nutzungsstruk-

tur ablesen lassen, die eine eindeutige raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
ermdoglichen.
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Abbildung 18: Nebenzentrum Repelen
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Unter Beriicksichtigung der Rechtsprechung zur raumlichen Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen'” wird damit - gegentiber der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im
CIMA-Einzelhandelskonzept - empfohlen, aufgrund des durchgehenden Geschéaftsbesatzes und
des Vorhandenseins wichtiger Gemeinbedarfseinrichtungen, auch den Bereich 6stlich der Kreu-
zung Lintforter Stra3e/ Johann-Steegmann-Allee bzw. Jungbornstral3e dem Nebenzentrum zuzu-
ordnen. Dagegen ist die Freiflache nérdlich der Sparkasse und stdlich des Friedhofs - in der Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes als Wohnbaufléache dargestellt - aufgrund der Lagebezie-
hungen nicht fir die Aufnahme weiterer EH geeignet, so dass keine Zuordnung zum zentralen Ver-
sorgungsbereich vorgeschlagen wird.

Das Einzelhandelsangebot ist wesentlich durch nahversorgungsbezogene Sortimente (Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren, Apotheken, Blumen) gepragt (ca. 3.430 m2 Verkaufsflache, ca.
56 %). Auf Bekleidung und den sonstigen personlichen Bedarf (u. a. Optik, Uhren/ Schmuck) ent-
fallen ca. 1.330 m? Verkaufsflache (ca. 22 %). Auf den Einrichtungsbedarf, Fahrrader u. a. entfallen
weitere 1.420 m2 Verkaufsflache.

Ein deutlicher Verkaufsflachenriickgang ist u. a. auf die Schliel3ung einer Lidl-Filiale und des Pols-
ter & Matratzen Discount-Outlets zurtickzuftihren. Trotz der aktuell 15 leerstehenden Ladenlokale
ist eine gefestigte Einzelhandelsstruktur festzustellen.

Die Ausstrahlung des zentralen Versorgungszentrums bezieht sich vor allem auf den Sozialatlas-
bezirk Repelen mit ca. 12.220 Einwohnern.

Aufgrund der hohen Bebauungsdichte mit einem annahernd durchgehenden Besatz publikumsin-
tensiver Nutzungen sind keine gréf3eren Potenzialflachen zur Ansiedlung von weiteren grol3eren
Einzelhandelsbetrieben gegeben. Auch eine Erweiterung der anséssigen Lebensmittelméarkte ist
aufgrund der baustrukturellen Gegebenheiten nicht realisierbar, so dass zwar die groReren Laden-
leerstéande die Moglichkeit zur Ansiedlung weiterer kleinteiliger Versorgungseinrichtungen bieten,
die wunschenswerte Flachenentwicklung um ca. 800 m2 zusétzlicher Verkaufsflache fur Lebensmit-
telmarkte lasst sich jedoch aufgrund des Flachenanspruchs der Betriebstypen innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichen nicht realisieren. In diesem Zusammenhang lasst auch die Einzelana-
lyse der Ladenleerstande keine geeigneten Entwicklungsflachen erkennen, die sich durch Zusam-
menlegung von (leerstehenden) Ladenlokalen ergeben wirden.

o Vgl. BVerwG, Beschluss vom 12.02.2009 (Az. 4 B 5.09), sog. ,Wickrath-Urteil“: ,Die Gemeinde kann

einen tatsachlich vorhandenen zentralen Versorgungsbereich durch ein stadtebauliches Entwick-
lungskonzept nicht (...) rdumlich eingrenzen, wenn die von ihr gezogene Grenze in der Ortlichkeit
keine Bestéatigung findet und dadurch Grundstiicke von dem zentralen Versorgungsbereich abge-
trennt werden, die mit diesem durch vorhandene Nutzungen unmittelbar verknupft sind.*
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5.2.2 Standortanalyse Nahversorgungszentrum Rheinkamp-Mitte

Fur den Sozialatlasbezirk Rheinkamp-Mitte belauft sich das rechnerische Verkaufsflachenpotenzial
auf ca. 800 — 1.000 m2 zur Behebung des lebensmittelmarktbezogenen Angebotsdefizits (vgl. Kapi-
tel 3.4).

Das Nahversorgungszentrum Rheinkamp-Mitte wird durch den Edeka Supermarkt gebildet, der als
Frequenzbringer fir die benachbarten kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
fungiert. Neben einer Sparkassenfiliale und einem medizinischen Angebot beziehen sich auch die
sonstigen Nutzungen Uberwiegend auf eine Versorgung mit Artikeln des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs (u. a. Lebensmittel, Backerei, Kiosk, Apotheke, Blumen, Heillmangel, Friseur).

Parkplatz vor Edeka Gerdes Kurt-Schumacher-Allee

Die Nutzungen sind rdumlich um den Parkplatz an der Konrad-Adenauer Strafl3e sowie entlang der
Kurt-Schumacher-Allee ausgerichtet. Im Umfeld sind reine Wohngebiete mit einer Mischung aus
Geschosswohnungsbau und Einfamilienhdusern pragend.

Aktuell ist kein Ladenlokal ungenutzt. Damit ist eine relativ stabile Standortstruktur ablesbar. Eine
Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ist jedoch aufgrund fehlender Entwick-
lungsflachen im raumlichen Zusammenhang mit dem bestehenden Geschéfts- und Dienstleis-
tungsbesatz nicht mdglich. Damit kommt vor allem dem Erhalt des Magnetbetriebes, einem Le-
bensmittelmarkt, eine groRe Bedeutung fur die zukinftige Funktionsfahigkeit des Nahversorgungs-
zentrums zu.

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums bezieht sich auf den Sozialatlasbezirk
Rheinkamp-Mitte mit ca. 5.000 Einwohnern.
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Abbildung 19: Nahversorgungszentrum Rheinkamp-Mitte

. ,“ .|Sparkasse

TR )

¥
Nl J -

m

AN

AN

AN

[ 1 |

27 ZES
Husemanr >
7 Str &
?Qé Q.- .
’/ ~ ‘ATN D
> . X
® ?% 4!
N=j S
Tz ey o
S = . e 4
@ - el oo
16 e ::1 / %--
@ oy —
e W I N\ B

Nutzungsstrukturen im NVZ Rheinkamp-Mitte

- Einzelhandel N
Dienstleistung A — — e
Ka

D zentraler Versorgungsbereich

Seite 39 von 79



BBE

Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept fir Moers-Nordost

Handelsberatung

5.2.3 Standortanalyse Nahversorgungszentrum Meerbeck

Zur Weiterentwicklung einer fir die Bevolkerung des Sozialatlasbezirks Meerbeck angemessenen
Lebensmittelversorgung wurde ein zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial von ca. 2.800 — 3.800 m?
ermittelt (vgl. Kapitel 3.4), das vorrangig im zentralen Versorgungsbereich Meerbeck untergebracht
werden sollte.

Im Bezirk Meerbeck bestehen entlang der Bismarckstrae sowie im Kreuzungsbereich JahnstraRe/
Zwickauer Stral3e gewachsene Geschéftsbereiche in einer zentralen Lage zu den Wohnsiedlungs-
gebieten.

Die Nutzungsstruktur entlang der Bismarckstrafie ist durch eine Mischung von kleinteiligen Ein-
zelhandelsbetrieben, Dienstleistungen, Gaststatten und eine Spielhalle gepréagt. Es handelt sich
um eine typische Mischgebietsnutzung. In den Obergeschossen sind Wohnnutzungen pragend.
Zwar besteht ein nahezu durchgehender Besatz mit Ladenlokalen in dem Abschnitt zwischen Bar-
barastrafle und Jahnstral3e, jedoch ist die Zahl der Leerstande (6 Ladenlokale) und mindergenutz-
ten Geschaftseinheiten (u. a Spielkasino, Veranstaltungsraum) relativ hoch.

Zwickauer StraRe (Blick von der JahnstraRe) Netto, Bliicherstraf3e (Blick von der Zwickauer
Stral3e)
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Im Kreuzungsbereich Zwickauer Straf3e/ Jahnstrale ist ein ehemals verdichteter Geschéftsbe-
reich vorhanden, der vor allem entlang der JahnstraRe und im westlichen Abschnitt der Zwickauer
StralRe eine hohe Zahl an Leerstéanden (12 Ladenlokale) aufweist. Einzig an der Zwickauer Stral3e
zwischen Jahnstrafl3e und Lindenstral3e besteht (noch) ein stabiler Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatz mit kleinteiligen Einzelhandelsangeboten (u. a. Kiosk, Blumen, Bekleidung, Elektrowa-
ren, Gardinen). Die grof3ten Betriebe sind u. a. Kodi, Ernstings’s Family, Kik und Saray Mobel. Die
sonstigen Nutzungen beziehen sich auf Giberwiegend kleinteilige Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Gastronomieangebote.

Der groR3te Einzelhandelsbetrieb ist ein ca. 300 m dstlich an der Blucherstral3e gelegener Netto-
Markt, der eingeschréankte Verbundeffekte fiir den kleinteiligen Geschaftsbesatz in den beiden an-
deren Teilbereichen generiert. Nordlich der Blucherstrale ist geplant, Gemeinbedarfseinrichtungen
neu aufzustellen bzw. zu erganzen (Kindergarten/ Betreutes Wohnen).

Die Jahnstral3e als Verbindungsachse zwischen dem nérdlichen und sidlichen Geschéftsbereich
weist keine publikumsintensiven Nutzungen auf. Die Nutzungsstruktur ist hier durch Wohngebaude
der Kolonie Meerbeck, die sich in einem sehr guten baulichen Erhaltungszustand befinden, ge-
pragt. Kopplungseffekte zwischen den beiden Geschéftslagen im Rahmen des ful3laufigen Ein-
kaufs sind aufgrund der FuBwegedistanz von ca. 250 m weitgehend auszuschliel3en.

Auch eine ,Verzahnung“ der Geschéftslagen, wie im CIMA-Einzelhandelskonzept empfohlen, ist
aufgrund der vorgegebenen Nutzungsstrukturen nicht zu realisieren. Dies wirde voraussetzen,
dass die historischen Wohngebaude der Kolonie Meerbeck entlang der Jahnstrafl3e entfernt und
durch Geschaftsgebaude ersetzt werden, die in den Erdgeschossen marktfahige Ladenformate
aufnehmen kénnen. Da es nicht gelingen wird, in diesem Bereich eine verdichtete Ladenzone zu
entwickeln, werden Bismarckstral3e und Zwickauer Straf3e nicht zu einem zusammenhangenden
Geschaftsbereich zusammenwachsen kdénnen.

Im Fazit ist festzuhalten, dass die drei Geschéftsbereiche keinen raumlich-funktionalen Zusam-
menhang bilden und deshalb nur geringe Verbundeffekte generieren. Auch ein ,Zusammenwach-
sen“ der Bereiche ist vor dem Hintergrund der gefestigten Nutzungsstrukturen der Verbindungs-
achsen (vor allem Wohnnutzungen und 6stlich der Lindenstrafe mit einem Friedhof) nicht zu er-
warten.

Damit erreicht der Traditionsstandort nur noch bedingt die fur einen zentralen Versorgungsbereich
notwendige Angebotsvielfalt und Nutzungsdichte mit einem zentrentypischen Angebot unterschied-
licher Betriebstypen und -gré3en sowie Sortimente. Es handelt sich um mischgebietstypische Nut-
zungen entlang der Bismarckstral3e und im Bereich der Zwickauer StraRe/ JahnstralRe. Der Netto-
Markt ist als wichtiger, jedoch isolierter Nahversorgungsstandort zu bewerten, der Gberwiegend der
wohnungsnahen Lebensmittelversorgung der im Umfeld wohnhaften Bevélkerung dient.
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Die Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches durch Erganzung eines umfassenden
Nahversorgungsangebotes (z. B. Lebensmittelsupermarkt) fir den Bezirk Meerbeck ist aufgrund
des Fehlens geeigneter Entwicklungsflachen und der verkehrlichen Rahmenbedingungen nicht zu
erwarten bzw. zu empfehlen. Die einzigen groReren Freiflachen, die fur eine Aufnahme weiterer
Versorgungsangebote grundsétzlich geeignet waren, sind die als 6ffentliche Parkplatze genutzten
Areale des Marktplatzes (dstlich der Lindenstraf3e) und nérdlich der Bliicherstral3e. Eine Einbin-
dung von grof3eren Einzelhandelsbetrieben erscheint jedoch aufgrund der Gro3e und des Zu-
schnitts der Areale, der heutigen Funktion als Marktplatz bzw. Stellplatzanlage des Friedhofes und
der durch Wohnnutzung gepragten Umfeldstrukturen nicht maglich.

Damit bestehen in Meerbeck zwar Versorgungsstrukturen der Nahversorgung fiir die Stadtteilbe-
volkerung; diese kdnnen jedoch nur noch bedingt eine Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus-
reichende Versorgung gewahrleisten. Zum Erhalt des zentralen Versorgungsbereiches sind vor
allem MaRRnahmen einzuleiten, die Vielzahl der leerstehenden Ladenlokale durch Einzelhandels-,
Dienstleistungs-, Gastronomie und 6ffentliche Nutzungen wieder zu belegen.

In diesem Zusammenhang ist auf das derzeit in Bearbeitung befindliche Integrierte Handlungskon-
zept (iHK) Neu: Meerbeck zu verweisen. Im Hinblick auf den Handelsstandort Meerbeck soll mit
Maflinahmen in den néachsten 10 Jahren die Nahversorgung erhalten und bedarfsgerecht erweitert
werden. Im Einzelnen heil’t es: ,Das Nahversorgungsgebiet Jahnstrale/ Zwickauer Stral3e/ Bli-
cherstral’e sowie die BismarckstralRe sollen aufgewertet werden. Leerstand soll durch Ansiedlung
neuer Uberregional tatiger Kleinbetriebe oder Handwerkerladen sowie durch Umnutzung in Wohn-
raum vermieden werden.“*®

Eine umfassende Lebensmittelversorgung wird der zentrale Versorgungsbereich jedoch auch zu-
kinftig nicht mehr Gbernehmen kénnen, da Entwicklungsflachen zur Ansiedlung markttblicher Le-
bensmittelmarkte fehlen.™

Demgemal kommt dem Erhalt des anséssigen Lebensmitteldiscounters zur Sicherung der woh-

nungsnahen Versorgung der im direkten Standortumfeld wohnhaften Bevélkerung eine hohe Be-
deutung zu. Unter quantitativen Gesichtspunkten ist der ansassige Betrieb jedoch nicht in der La-
ge, eine umfassende Lebensmittelversorgung fir den Sozialatlasbezirk Meerbeck mit ca. 11.385

Einwohnern zu Gibernehmen.

18 Vgl. http://www.neu-meerbeck.de/xd/public/content/index.html?pid=476

19 Zu den marktublichen BetriebsgroRen der Lebensmittelméarkte vgl. FuRnote 15
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5.2.4 Fazit der Standortanalyse von zentralen Versorgungszentren

Die Standortanalyse der zentralen Versorgungsbereiche wurde durchgefiihrt, um deren Flachenpo-
tenziale zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen zu uberprifen. Die vorrangige Ziel-
setzung, eine Entwicklung der Zentren prioritar zu verfolgen, folgt den Vorgaben des kommunalen
Einzelhandelskonzepts und auch den Zielen der Landesplanung.

Die vorliegende Analyse der zentralen Versorgungsbereiche im norddstlichen Stadtgebiet von
Moers zeigt zusammenfassend folgende Ergebnisse:

[ | Die zentralen Versorgungsbereiche weisen eine differenzierte Angebotsstruktur mit
Einzelhandels-, Dienstleistungsbetrieben, gastronomischen und &ffentlichen Nutzun-
gen auf.

[ | Zur Deckung des taglichen Bedarfs sind Lebensmittelmarkte sowie erganzende klein-
teilige Angebotsstrukturen vorhanden. In den letzten Jahren konnten jedoch keine po-
sitiven Entwicklungsimpulse durch neue frequenzstarke Angebotsformen innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche geschaffen werden. Im Gegenteil sind vermehrt
BetriebsschlieBungen festzustellen, da die Einzelhandelsbetriebe keine Standorte
bzw. Ladenlokale finden, die den betrieblichen Anforderungen entsprechen (u. a. Lidl-
SchlieRung im zentralen Versorgungsbereich Repelen).

] Die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche weisen keine Potenzialflachen zur
Ansiedlung weiterer groRerer Einzelhandelsbetriebe®® auf. Somit ist die Entwicklungs-
fahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche auf die betriebliche Bestandssicherung
der anséassigen Betriebe und auf kleinteilige Ergdnzungsangebote beschrankt. Das
festgestellte nahversorgungsbezogene Angebotsdefizit im Untersuchungsraum lasst
sich mangels geeigneter Entwicklungsflachen nicht durch Weiterentwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche beheben.

20 Die marktiiblichen MindestbetriebsgréRRen liegen aktuell bei Discountern bei ca. 800 — 1.400 m2, bei

Supermarkten bei ca. 1.200 — 1.600 m2 und bei groRen Superméarkten/ Verbrauchermarkten bei ca.
2.000 — 3.500 m? Verkaufsflache.
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5.3 Prifung wohnungsnaher Versorgungsstandorte auf3erhalb bestehen-
der zentraler Versorgungsbereiche

Wie bereits dargelegt, bezieht sich das Angebotsdefizit im norddstlichen Moerser Stadtgebiet vor
allem auf eine bedarfsgerechte Versorgung mit Lebensmittelmérkten, die fur die Nahversorgung
strukturpragend sind. Marktibliche Lebensmittelsupermérkte weisen aktuell eine Mindestgréf3e von
1.200 - 1.600 m2 Verkaufsflache auf, Lebensmitteldiscountméarkte mit einem eingeschrankten Sor-
timent umfassen bei Neuansiedlung i. d. R. ca. 800 - 1.400 m2 Verkaufsflache.”* Im Zusammen-
hang mit dem Stellplatzbedarf belegen Lebensmittelmérkte damit Ublicherweise eine Grundstucks-
flache von ca. 8.000 m2. Darliber hinaus bestehen Anforderungen vor allem im Hinblick auf die
verkehrliche ErschlieBung und den Emissionsschutz benachbarter Wohngebiete. Zur wirtschaftli-
chen Auslastung eines Lebensmittelmarktes ist i. d. R. ein Einwohnerpotenzial von 5.000 Personen
im Nahbereich notwendig.

Die bestehenden isoliert gelegenen Lebensmittelmérkten (vor allem Aldi in Eick und Genend) bele-
gen Standorte, die wesentlich vom Durchgangsverkehr profitieren. Damit lbernehmen diese Be-
triebe nur teilweise Nahversorgungsfunktionen fir die Bevolkerung im Nahbereich, so dass eine
Weiterentwicklung im Sinne eines flachendeckenden Nahversorgungsnetzes nicht sinnvoll ist.

Die Einwohnerverteilung im norddstlichen Stadtgebiet von Moers zeigt hohe Einwohnerkonzentra-
tionen im Zentrum von Repelen, in Rheinkamp-Mitte sowie in Meerbeck. Diese drei Siedlungsbe-
reiche verfugen mit zentral gelegenen Neben- bzw. Nahversorgungszentren bereits tUber entwickel-
te Versorgungsstrukturen. Eine mittlere Bevolkerungsdichte ist in den Bereichen Eick-West und -
Ost sowie in Utfort abzulesen, wahrend im sonstigen Untersuchungsraum nur eine geringe Bevol-
kerungsdichte zu verzeichnen ist.

Untersucht werden im Folgenden die Bevolkerungsschwerpunkte au3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche, die Uber eine nennenswerte Bevolkerungsdichte verfliigen. Somit sind Potenziale

fur eine flachenhafte Weiterentwicklung der Nahversorgung vor allem im Siedlungsbereich Utfort/
Eick, in Genend und in Meerbeck-Sid vorhanden. Im Folgenden werden fir finf mdgliche Versor-
gungsraume die Einwohnerpotenziale im Nahbereich ermittelt. Dabei wird der Nahbereich als 700
m-Wegentfernung definiert.

Die Analyse zeigt auf, dass das Bevdlkerungspotenzial in vier der funf betrachteten Suchrdume
nicht ausreicht, um die Tragfahigkeit eines zusétzlichen Lebensmittelmarktes zu begriinden: So
konnten in Eick-Ost von einem zentral gelegenen Nahversorgungsstandort nur ca. 3.000 Einwoh-

Das durchschnittliche Sortiment eines Lebensmittelmarktes umfasst ca. 12.000 Artikel, bei den Dis-
countmarkten beléauft sich das Angebot je nach Betreiber auf ca. 1.000 - 3.500 Artikel.
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ner im Nahbereich versorgt werden (Bevolkerungsschwerpunkt Nr. 1). In Eick-West (Eicker Grund,;
Bevolkerungsschwerpunkt Nr. 2) leben ca. 3.600 Einwohner im Nahbereich, am Bevélkerungs-
schwerpunkt Utfort (Kampstrafl3e, Standort Nr. 3) belduft sich die zu versorgende Bevélkerung im
700 m-Radius auf ca. 2.400 Einwohner. In Genend (Bevdlkerungsschwerpunkt Nr. 4) kdnnten
durch einen zentral gelegenen Lebensmittelmarkt ca. 2.400 Einwohner fuR3laufig versorgt werden.

Abbildung 21: Einwohnerdichte im Untersuchungsraum und Einwohnerzahl in den
Nahbereichen exemplarischer Standorte
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Einzig der sidliche Bereich von Meerbeck (Bevdlkerungsschwerpunkt Nr. 5: ca. 7.300 Einwohner
im Nahbereich) verfiigt trotz des im letzten Jahr an der Homburger Stral3e bereits angesiedelten
Penny-Marktes Uber ein so hohes Bevdlkerungspotenzial, dass hier die Ansiedlung eines weiteren
Lebensmittelmarktes denkbar erscheint.

Fur den sonstigen Untersuchungsraum ergibt sich dagegen der Befund, dass selbst in den Wohn-
siedlungsbereichen mit einer relativ hohen Einwohnerdichte kein so hohes Nachfragepotenzial in
den jeweiligen Versorgungsraumen zur Verfiigung steht, das die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines
marktiblichen Lebensmittelmarktes gewahrleistet ware.

Im Fazit ist somit festzustellen, dass - unabhangig von der konkreten Verfligbarkeit geeigneter
Grundstuicke — die Entwicklung solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Ergdnzung der in den zent-
ralen Versorgungsbereichen bereits vorhandenen Angebote aufgrund zu geringer Bevélkerungspo-
tenziale nicht zielfiihrend ist.

Eine Ausnahme bildet der Siedlungsbereich Meerbeck-Siid, der aber nach Ansiedlung eines Pen-
ny-Marktes heute bereits zumindest Uiber eine Basisversorgung im Wohnungsnahbereich verfiigt.

Im heute unterversorgten Siedlungsbereich Utfort/ Eick fehlen dagegen die potenzialseitigen
Voraussetzungen zur Etablierung weiterer dezentraler, wohngebietsintegrierter Nahversorgungs-
strukturen. Denn Lebensmittelméarkte in wohngebietsintegrierten Lagen sind darauf angewiesen,
den Grof3teil ihres Umsatzes aus dem Nahbereich zu generieren. Ist hier das Kaufkraftpotenzial zu
gering, kann der Markt nicht tragfahig betrieben werden.

Eine Verbesserung der Nahversorgung in Moers-Nordost durch ein Ergdnzungsnetz zusatzlicher
Solitarstandorte zu erreichen, ist somit nicht umsetzbar. Im Folgenden wird daher geprift, ob im
Bereich Utfort/ Eick, der eine Mittelpunktlage zwischen den Nahversorgungszentren Rheinkamp-
Mitte und Meerbeck einnimmt, ein weiterer zentraler Versorgungsbereich entwickelt werden kann,
der die auf der Stadtteilebene zusatzlich erforderlichen Angebote bindelt und somit Gber den Nah-
bereich hinausgehende Versorgungsfunktionen tibernehmen kann.

5.4 Ansatzpunkte zur Entwicklung weiterer Nahversorgungszentren

Wie in Kapitel 5.3 dargelegt, sind rAumliche Ansatzpunkte fiir die Entwicklung weiterer Nahversor-
gungszentren vor allem in den Siedlungsbereichen Eick und Utfort vorhanden, die aktuell tber kei-
ne zentralen Versorgungsbereiche verfigen und sich zudem aufgrund der Mittelpunktlage zwi-
schen Repelen und Meerbeck auch in einer relativ groRen raumlichen Entfernung zu bestehenden
zentralen Versorgungsbereichen befinden. Das nachstgelegene Nahversorgungszentren liegt in
Rheinkamp-Mitte, das aufgrund von Grél3e und Ausstattung auch nur ergdnzende Versorgungs-
funktionen fir die benachbarten Sozialatlasbezirke ubernehmen kann.
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Im Folgenden wird somit geprift, ob sich in den Siedlungsbereichen Eick und Utfort eine geeignete
Potenzialflache findet, die aus stadtebaulicher Sicht geeignet ist, auf ihr einen weiteren zentralen
Versorgungsbereich zu entwickeln.

5.4.1 Standortanalyse Sozialatlasbezirk Eick

Im Sozialatlasbezirk Eick findet sich eine kleinere Geschéftslage im Bereich Eicker Grund/ Riesen-
gebirgsstralle. Den grofdten Lebensmittelmarkt stellt der Aldi Markt an der Orsoyer Allee dar, der
sich jedoch auf3erhalb des fuRBlaufig erlebbaren Geschéftsbereichs befindet. Darliber hinaus be-
steht ein weiteres Geschéftshaus an der OderstralRe. Die Einzelhandelsausstattung in der Ortsmit-
te belauft sich u. a. auf einen kleineren Lebensmittelmarkt (Mix Markt) sowie Béackereien, Metzge-
rei, Blumen, Schreibwaren, Elektrowaren, Kiosk. Ergdnzend sind Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetriebe sowie eine Schule, ein Kindergarten und eine Kirche vorzufinden.

Oderstralle

Aldi, Orsoyer Allee/ Mangelnde Anbindung des Aldi-Standortes an den
ndrdlich angrenzende Potenzialflache Siedlungsbereich

Mit 10 Betrieben und ca. 560 m2 Verkaufsflache entspricht die Einzelhandelsausstattung der Ge-
schaftslage Eicker Grund/ Riesengebirgsstralle (ohne Aldi) nicht den Kriterien eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches, da sowohl die Angebotsvielfalt als auch der Angebotsumfang keine umfassen-
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de Nahversorgung sicherstellen kénnen und der Geschéftsbereich damit keine Ausstrahlung tber

den Nahbereich hinaus entwickeln kann.

Abbildung 22: Einzelhandelsstandorte und Potenzialflachen in Eick
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Potenzialflachen bestehen im nérdlichen Standortumfeld des Aldi-Marktes an der Orsoyer Allee

sowie an der Theodor-Heuss-Stral3e (siehe Abbildungen 22 und 23).

Abbildung 23: Bewertung der untersuchten Potenzialstandorte in Eick

Entwicklungsflache

Orsoyer Allee

Theodor-Heuss-StralRe

Kriterium
| GrundstiicksgroRle 8.500 m?; grundsétzlich ge- 9.000 m?; grundsétzlich ge-
eignet zur Ansiedlung eines eignet zur Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes, jedoch Lebensmittelmarktes, jedoch
Einschrankung durch Grund- Einschrankung durch Hochst-
stuickszuschnitt spannungsleitung
[ | Lage Pkw-orientierter Standort im | Siedlungsrandlage von Eick,
Umfeld von Aldi; ohne direkte | gleichzeitig Nahe zu Nahver-
Anbindung an die Rheinberger | sorgungszentrum Rheinkamp-
StralBe Mitte
erhaltenswerter Griinzug zwi-
schen Rheinkamp-Mitte und
Eick
[ | VerkehrserschlieRung Rickwartige ErschlieBung ErschlieBung iber die durch
Uber die Orsoyer Allee Wohnnutzung gepragte Oder-
stralRe, eingeschrankte Er-
reichbarkeit aus Utfort
| Stadtebaulich integrierter Isolierter, dezentraler Stand- wohnungsnaher Standort mit
Standort ort, aufgrund der Barrierewir- ca. 3.600 Einwohnern im
kung der Rheinberger StraRe Nahbereich
und der Entfernung zur Kreu-
zung Eicker Grund/ Rheinber-
ger Stral3e ist nur dstlich gele-
gener Siedlungsbereich von
Eick-Ost mit rd. 2.000 Ein-
wohnern in einem fu3laufig
erreichbaren Umfeld
| Ergénzungsflache zur Schaf- | Barrierewirkung der Rheinber- | Geringe Einzelhandelsausstat-
fung eines zentralen Versor- | ger StraRe, Entfernung zum tung im Umfeld, keine direkte
gungsbereiches Geschéftsbereich entlang dem | Einbindung, so dass nur be-
StraRenzug Eicker Grund und | grenzte Wechselwirkungen mit
ruckwartige ErschlieRung uber | dem bestehenden Geschéfts-
die Orsoyer Allee stehen stad- | bereich zu erwarten sind
tebaulicher Einbindung entge-
gen
| Empfehlung keine Weiterentwicklung des Keine Weiterentwicklung des

Standortes mit nahversor-
gungsrelevanten Angeboten
aufgrund der Randlage zu den
Siedlungsbereichen, der
ruckwartigen ErschlieBung
Uber die Orsoyer Allee, der
Entfernung zum Geschéftsbe-
reich Eicker Grund und der
Barrierewirkung der Rheinber-
ger Stralle.

Standortes mit grof3flachigem
Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten,
da an diesem Standort kein so
hohes Marktpotenzial ange-
sprochen werden kann, das
die Tragfahigkeit eines Nah-
versorgungszentrums gewahr-
leistet.

Quelle: BBE-Bewertung
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Beide Standortoptionen sind jedoch nicht mit dem Standortbereich Eicker Grund/ Riesengebirgs-
stral3e fuBBlaufig verbunden, so dass sie nicht zur Weiterentwicklung der Geschéftslage zu einem
zentralen Versorgungsbereich beitragen kénnen. Die zu priifende Entwicklungsflache im Aldi-
Umfeld profitiert vor allem von der verkehrsorientierten Lage an der Rheinberger Stral3e. Gleichzei-
tig stellt die Landesstral3e eine stadtebauliche Zasur dar. Auch die indirekte Verkehrsanbindung
Uber die Orsoyer Allee, die Entfernung zum Kreuzungsbereich Rheinberger StralRe/ Eicker Grund
und der stadtebauliche Charakter der Umfeldnutzungen lassen es nicht zu, den Standort als wohn-
gebietsintegriert zu bewerten. Damit ist die Potenzialflache nicht fur die Weiterentwicklung der
Nahversorgungsausstattung in Eick geeignet.

Dabei ist auch auf die stadtebaulichen Aspekte der GrundstiicksgroRRe, des schmalen Zuschnitts
und der Umfeldstrukturen (Rheinberger Stral3e und Bahntrasse begrenzen als Nord-Stid-Achsen
die Entwicklungsflache) zu verweisen, die einer Entwicklungsoption zu einem multifunktionalen
zentralen Versorgungsbereich durch Ansiedlung zusétzlicher Nutzungen entgegenstehen, da ne-
ben dem ansassigen Aldi-Markt voraussichtlich nur noch ein weiterer Anbieter realisiert werden
kann, so dass eine Geschaftsstruktur mit Aufenthaltsqualitéat nicht erreicht werden kann und der
Standort unverandert als Pkw-orientierter Solitéarstandort zu bewerten ist. Dartiber hinaus schréankt
auch die ungunstige VerkehrserschlieBung des Grundstiicks von der Rheinberger Stral3e tber die
Orsoyer Allee die Nutzungsmdoglichkeiten und die stadtebauliche Einbindung deutlich ein.

Die mdgliche Entwicklungsflache an der Theodor-Heuss-Stral3e befindet sich in einer Siedlungs-
randlage und ist verkehrlich tber die durch Wohnnutzung gepragte Oderstralde erschlossen.
Gleichzeitig besteht eine raumliche Nahe zum Nahversorgungszentrum Rheinkamp-Mitte, so dass
Uberschneidungen in der Versorgungsbedeutung zu erwarten wéaren. Auch die GrundstiicksgroRe
in Verbindung mit der Hochspannungsleitung lassen das Grundstiick ebenfalls nur eingeschrankt
zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes geeignet erscheinen.

Eine Weiterentwicklung des Geschéftsbereiches scheitert damit an der Verfligbarkeit von geeigne-
ten Entwicklungsflachen, so dass im Sozialatlasbezirk mit ca. 5.150 Einwohnern die Ansatzpunkte
zur Entwicklung eines Nahversorgungszentrums fehlen.

5.4.2 Standortanalyse Sozialatlasbezirk Utfort

Wie bereits mit der Angebotsanalyse aufgezeigt, verfligt der Sozialatlasbezirk Utfort nur tber ein
geringes Einzelhandelsangebot, das sich im Wesentlichen auf den kurzlich angesiedelten Netto-
Markt an der Rheinberger StralRe sowie auf ein Café in der Marktstrae und einen Kiosk in Wohn-
gebietslage bezieht. Der Ortsmittelpunkt wird durch ergénzende Dienstleistungsnutzungen und ei-
nen Kindergarten im Bereich KampstraRe, Buschstral3e und Marktstrale gepragt.
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Auch nach Errichtung des Netto-Marktes ist somit in Utfort ein deutliches Versorgungsdefizit auf
der Ebene der wohnungsnahen Lebensmittelversorgung zu verzeichnen.

Anzustreben ist die Ansiedlung zusatzlicher Lebensmittelverkaufsflachen in méglichst integrierter
Lage. Untersucht man allerdings den Standortbereich BuschstraRe/ Marktstraflie auf seine Eignung
zur Aufnahme weiterer Einzelhandelsnutzungen, so ist zu konstatieren, dass hier aufgrund der
verdichteten baulichen Strukturen keine Entwicklungsflachen zur Erganzung einer marktfahigen
wohnungsnahen Versorgung zur Verfigung stehen.

]

Netto, KampstraRe KampstralRe

Entwicklungsflache Rheinberger Stralle Rheinberger Strale

Dagegen stellt die Freiflache an der Einmiindung der KampstraR3e in die Rheinberger Stral3e eine
Potenzialflache zur Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen dar.? Wesentliche Kriterien fiir

2 Dieser Standort wurde bereits im Rahmen einer Standortalternativen-Prifung fur einen Edeka-Mu-

stermarkt hinsichtlich der stadtebaulichen Vertraglichkeit untersucht. Insgesamt wurden 12 Potenzi-
alstandorte auf die mdgliche Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Stadt Moers gepruft. Fur
das nordostliche Stadtgebiet wurde nur fur die Standortoption Rheinberger Strafie eine grundsatzli-
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eine positive Bewertung der Standortoption sind die Grundstiickgrol3e, die Mdglichkeiten einer
siedlungsstrukturellen Einbindung, die Verbundeffekte mit dem benachbarten Netto-Markt und die
Aspekte der Erreichbarkeit (Verkehrsachsen Rheinberger Strale und Kampstral3e, direkt angren-
zende Bushaltestelle, FuR3- und Radweganbindung).

In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung, dass lber die Kampstral3e, die in ihrer Funktion als
Sammelstralie den Ziel- und Quellverkehr des Siedlungsbereiches Utfort biindelt und auf die
Rheinberger Stral3e abfiihrt, eine leistungsfahige Anbindung des Standorts an die Utforter Wohn-
gebiete gegeben ist.* Voraussetzung ist allerdings, dass die Barrierewirkung der Rheinberger
StralRe gegentber dem FuRganger- und Radverkehr beispielsweise durch Querungshilfen im Be-
reich des Knotenpunktes Rheinberger Stralle/ KampstraRe abgemildert wird.

Durch die Ansiedlung des Netto-Marktes ist eine Vorpragung zur Weiterentwicklung der woh-
nungsnahen Versorgung am Standort Rheinberger Stral3e/ KampstralRe eingeleitet worden.

Dem Standort Rheinberger Stral3e ist damit — anders als dem Standort Orsoyer Allee in Eick — eine
stadtebauliche Integrierbarkeit zuzuschreiben. Gleichzeitig weist jedoch auch der Siedlungsbereich
Utfort eine relativ geringe Bevdlkerungsdichte auf, so dass die Kriterien der Ausnahmeregelung
von Ziel 6.5-2 LEP NRW fir einen wohnungsnahen Standort nicht erfiillt werden kénnen.?

Dagegen kann der Versorgungsstandort an der Rheinberger Strafl3e auch dazu beitragen, die Ver-
sorgung der Wohnbevdlkerung des nérdlich benachbarten Siedlungsbereiches Eick zu verbessern,
der ebenfalls — wie bereits dargelegt - iber keine umfassende ,eigene” wohnungsnahe Versor-
gungsausstattung verfugt und - trotz der Entfernung von max. 2 km - Giber die Rheinberger Stral3e
gut an den Nahversorgungsstandort angebunden ist. Im Vergleich zu den Potenzialstandorten in
Eick verfligt der Entwicklungsstandort Rheinberger Straf3e in Utfort Gber die Méglichkeit einer di-
rekten Einbindung in die Siedlungsstruktur westlich der Rheinberger Stral3e. Hierbei stellt der Net-
to-Markt im Kreuzungsbereich Kampstral’e/ Rheinberger Stral’e einen wichtigen ,Trittstein® dar.
Dariiber hinaus bietet das Grundstiick aufgrund seiner Gréf3e und des Zuschnitts die Entwick-

che Standorteignung ausgesprochen. Vgl. CIMA, Gutachterliche Stellungnahme zur Ermittlung von
,stadtvertraglichen’ Standortpotenzialen zur Realisierung eines EDEKA Verbrauchermarktes (,Mus-
termarkt’) in Moers, 2013;
2 Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens sind die Anforderungen an die verkehrliche ErschlieBung (inkl.
der MalRnahmen zur fuBlaufigen Anbindung) zu konkretisieren.
24 Wie bereits in der vorgenommenen Priifung von Erganzungsstandorten zur wohnungsnahen Versor-
gung auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen (vgl. Kapitel 5.3) dargestellt, ist in Utfort mit ca.
2.400 Einwohnern im Nahbereich (700 m-FuBwegentfernung) keine wirtschaftliche Auslastung eines
groRRflachigen Lebensmittelmarktes im Sinne der Ausnahmeregelung von Ziel 6.5-2 LEP NRW gege-
ben.
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lungsoptionen fir ein multifunktionales Geschéfts- und Dienstleistungszentrum, das sich auch hin-

sichtlich der Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitéat von einem Pkw-orientierten Fachmarkt unter-
scheiden lasst.

Abbildung 24: (Zu entwickelndes) Nahversorgungszentrum Utfort
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Angesichts des ausgepréagten Angebotsdefizits im norddstlichen Stadtgebiet und mangels geeigne-
ter Entwicklungsflachen in den gewachsenen zentralen Versorgungsbereichen wird vorgeschlagen,
am Standort Rheinberger Stralle einen zusatzlichen zentralen Versorgungsbereich als ,zu entwi-
ckelndes Nahversorgungszentrum Utfort® in das Zentrenkonzept aufzunehmen.

Der zentrale Versorgungsbereich sollte sich raumlich auf den Standortbereich Rheinberger Straf3e/
KampstraRe und das 6stlich angrenzende Grundstiick beziehen. Unter stadtebaulichen Gesichts-
punkten ist die Schaffung einer Einbindung des auf dem Nachbargrundstiick westlich der Rhein-
berger StralRe ansassigen Netto-Marktes, die Anbindung an die benachbarte Wohnbebauung und
die VerkehrserschlieBung - auch fur den fuBlaufigen Kundenverkehr - als Planungsanforderung
von besonderer Bedeutung. Innerhalb des zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiches ist
eine fuBlaufige Kontinuitat zu schaffen. Damit muss das zu entwickelnde Nahversorgungszentrum
neben einer zentrentypischen Nutzungsvielfalt von Einzelhandels- und ergdnzenden Nutzungen
auch eine entsprechende stadtebauliche Gestaltung und Aufenthaltsqualitat aufweisen.

Der Versorgungsbereich des zu entwickelnden Nahversorgungszentrums kann sich auf die Sozial-
atlasbezirke Utfort und Eick mit zusammen ca. 10.170 Einwohnern beziehen. Damit stellt der zent-
rale Versorgungsbereich eine Erganzung im Versorgungsnetz dar. Da keine wesentliche Uber-
schneidung der Verflechtungsbereiche mit den benachbarten Nahversorgungszentren Rheinkamp-
Mitte und Meerbeck besteht, wird eine Angebotserganzung an der Rheinberger Stral3e auch nur
eingeschrankte Wettbewerbswirkungen auf die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche ent-
falten. Voraussetzung ist dabei, dass sich die Art und der Umfang der zu entwickelnden Nutzungen
in die Nachfragestrukturen der Sozialatlasbezirke Utfort und Eick einpassen.

Die zu erwartenden Wettbewerbswirkungen lassen sich wie folgt skizzieren:*®

| Das Nahversorgungszentrum Rheinkamp-Mitte versorgt vor allem die Bevdlkerung im
direkten Umfeld (ca. 5.000 EW). Dartber hinaus besitzt der ansassige Einzelhandel
nur eine geringe Ausstrahlungskraft. Trotz der raumlichen Nahe sind damit nur gerin-
ge Uberschneidungen mit dem vorgeschlagenen Nahversorgungszentrum Utfort zu
erwarten.

] Das Nahversorgungszentrum Meerbeck versorgt die Bevdlkerung in dem direkt an-
grenzenden Siedlungsbereich. Standort und GréRRe des einzigen hier anséssigen Le-
bensmittelmarktes Netto lassen keine angemessene Versorgung des bevélkerungs-

% Die Wetthewerbswirkungen eines konkreten Planvorhabens werden in einer separaten Auswirkungs-

analyse untersucht und hinsichtlich der stadtebaulichen Auswirkungen bewertet.
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reichen Wohnplatzes Meerbeck (ca. 11.000 EW) erkennen, so dass ein erheblicher
Kaufkraftabfluss in Richtung des dezentralen Fachmarktstandortes Franz-Haniel-
StralRe festzustellen ist. Die Nahversorgungsfunktionen werden durch das vorge-
schlagene Nahversorgungszentrum aufgrund der Entfernung und der siedlungsstruk-
turellen und wettbewerbsbezogenen Rahmenbedingungen nicht wesentlich tangiert.

[ | Da die Lebensmittelmarkte im Einzugsgebiet nur einen Teil der nahversorgungsrele-
vanten Kaufkraft binden kénnen, tlbernehmen vor allem die Wettbewerber an den
Sonderstandorten Hilsdonk, Franz-Haniel-Stral3e und Klever Stral3e einen wesentli-
chen Teil der Grundversorgung. Das Nahversorgungszentrum Utfort kann somit dazu
beitragen, bisher an dezentrale Standorte abflieBende Kaufkraft kiinftig auf einen inte-
grierten Standort umzulenken.

[ | Abweichend von den Zielvorgaben des beschlossenen Einzelhandelskonzepts kann
das Nebenzentrum Repelen den ihm zugewiesenen Verflechtungsbereich (Repelen,
Rheinkamp-Mitte, Eick und Utfort) im Lebensmittelbereich nur absolut unzureichend
versorgen. Ein zusatzliches Nahversorgungszentrum wird insbesondere Kunden aus
Utfort und Eick und damit Zielgruppen ansprechen, die au3erhalb des Naheinzugsge-
biets des in Repelen ansassigen Einzelhandels wohnen. Die Marktgebiete werden
sich somit nur in geringem Mal3e Uberschneiden.

] In der Innenstadt werden nahversorgungsrelevante Sortimente nur in geringem Mal3e
angeboten, so dass sich zusatzliche Anbieter in Utfort nur in eingeschrankten Wett-
bewerbsbeziehungen zum Innenstadteinzelhandel befinden werden bzw. die Entwick-
lungsfahigkeit der Innenstadt (z. B geplante Ansiedlung eines Lebensmittelsupermark-
tes in der Grafen-Galerie) nicht wesentlich beeintrachtigen werden. Auch die sonsti-
gen zentralen Versorgungsbereiche werden aufgrund der gegebenen Distanzbeziige
von einem neuen Angebotsstandort in Utfort nur gering tangiert werden.

Damit konnen wesentliche Einschatzungen der CIMA-Standortpotenzialpri]fung26 widerlegt werden.
Im Einzelnen sind die Aussagen der CIMA-Wirkungsanalyse wie folgt zu bewerten:

] Die CIMA-Analyse geht davon aus, dass ,der in Utfort vorhandene rudimentéare Nah-
versorgungsansatz letztendlich komplett aufgegeben wird“. Dagegen sind aus BBE-
Sicht fur den Sozialatlasbezirk Utfort auerhalb des vorgeschlagenen zentralen Ver-

26 CIMA, Gutachterliche Stellungnahme zur Ermittlung von ,stadtvertraglichen‘ Standortpotenzialen zur

Realisierung eines EDEKA Verbrauchermarktes (,Mustermarkt‘) in Moers, 2013, S. 41 ff
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sorgungsbereiches keine Wettbewerbswirkungen zu erwarten, da kein relevanter Ein-
zelhandel (mehr) vorhanden ist.

[ | Fur Eick werden sich die méglichen Wettbewerbswirkungen vor allem auf den Aldi-
Markt beziehen, der eine Randlage zu den Wohnsiedlungsbereichen einnimmt. Damit
wird die CIMA-Einschatzung grundsétzlich geteilt. Ob sich aus den Wettbewerbswir-
kungen jedoch eine Betriebsgefahrdung ergibt, ist im Rahmen einer weiterfiihrenden
Auswirkungsanalyse noch zu untersuchen. Bei der Bewertung der stadtebaulichen
Auswirkungen ist die nicht-integrierte Lage des Wettbewerbers zu beriicksichtigen.

[ | Eine Ubereinstimmende Bewertung liegt auch dabei vor, dass der Geschéaftsbereich
Rheinkamp-Mitte als nachst gelegener zentraler Versorgungsbereich von Umsatzum-
verteilung betroffen sein wird, da er u. a. auch Kaufkraft aus Eick auf sich ziehen
kann.

] Dagegen sind die Wettbewerbswirkungen fir das Nebenzentrum Repelen aus BBE-
Sicht als relativ gering einzuschatzen, da sich die Nahversorgungsfunktion des Zent-
rums vor allem auf die Bevolkerung von Repelen bezieht und nur unwesentlich auf die
Sozialatlasbezirke Utfort und Eick ausstrahlt.

| Die Wettbewerbswirkungen fir die Streulagen im Sozialatlasbezirk Repelen werden
sich vor allem auf einen stadtebaulich nicht-integrierten Aldi-Markt beziehen, so dass
aus BBE-Sicht stadtebaulich negative Auswirkungen hier ausgeschlossen werden
kénnen.

[ | Da in der Innenstadt kein relevanter Wettbewerb vorhanden ist, sind entgegen der
CIMA-Prognose auch keine signifikanten Umsatzverluste zu erwarten. Im Rahmen der
Auswirkungsanalyse ist auch zu untersuchen, ob eine Beeintrachtigung der Entwick-
lung der Innenstadt (u. a. Grafen-Galerie) ausgeschlossen werden kann.

] Den wichtigsten Versorgungsstandort in Streulage des Sozialatlasbezirks Moers-Mitte
stellt die stadtebaulich nicht-integrierte Standortagglomeration Klever Straf3e dar. Da
dieser Standort wesentliche Versorgungsfunktionen auch fir die angrenzenden Sied-
lungsbereiche des nordlichen Stadtgebietes tbernimmt, sind hier nach BBE-Einschét-
zung auch ausgepragte Wettbewerbswirkungen zu erwarten, so dass deutlich héhere
Umsatzverluste prognostiziert werden als in der CIMA-Voruntersuchung veranschlagt
wurden.

] Fur den zentralen Versorgungsbereich Meerbeck wird von der CIMA ein ,Erosions-
prozess* geltend gemacht, der durch Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an der
Rheinberger Stral3e beschleunigt wiirde. Der bereits eingetretene ,Erosionsprozess*
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resultiert aus BBE-Sicht u. a. aus der Kleinteiligkeit der Ladenlokale, so dass eine
funktionsfahige Lebensmittelversorgung nicht integriert werden kann. Da abgesehen
von einem Netto-Markt keine Lebensmittelmarktversorgung in Meerbeck gegeben ist,
flie3t die ortliche Kaufkraft an andere Versorgungsstandorte ab. In rdumlicher Néahe
befindet sich die stadtebaulich nicht-integrierte Fachmarktagglomeration Franz-Haniel-
StralRe, die einen Grof3teil der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft der Meerbecker
Bevolkerung auf sich zieht. Der Netto-Markt in der Ortsmitte von Meerbeck dient da-
gegen vor allem der fuBlaufigen Versorgung der Bevélkerung, kann jedoch keine um-
fassende Versorgung der Bevolkerung sicherstellen.?” Die Angebotsiiberschneidung
eines weiteren Lebensmittelmarktes im zu entwickelnden Nahversorgungszentrum Ut-
fort wird damit fiir die Betriebe an Pkw-orientierten Standorten deutlich grof3er sein als
fir den wohngebietsorientierten Nahversorger, da die Pkw-orientieren Anbieter einen
GroRteil der Versorgung sicherstellen.

| Durch die Schaffung eines Nahversorgungszentrums in Utfort kénnen aus BBE-Sicht
die Kaufkraftabflisse an die dezentralen Standorte der Fachmarktagglomerationen
Hulsdonk und Franz-Haniel-Stral3e reduziert werden. Aufgrund der geringen ,eigenen®
Nahversorgungsstrukturen im norddstlichen Stadtgebiet von Moers und der hohen
Bedeutung dieser Fachmarktstandorte fiir die Versorgung der 6rtlichen Bevélkerung
werden sich die maRgeblichen Wettbewerbswirkungen auf die stédtebaulich nicht-
integrierten Versorgungsstandorte beziehen. Damit kdnnen gleichzeitig jedoch die von
der CIMA thematisierten ,erheblichen Verwerfungen in den Nahversorgungsstruktu-
ren“ ausgeschlossen werden, da diese nur eine eingeschrankte Versorgung sicher-
stellen kénnen. Vielmehr kann der Ausbau der Nahversorgung im norddéstlichen
Stadtgebiet zu einer Umlenkung von heute an nicht-integrierten Standorten gebunde-
ner Kaufkraft beitragen.

| Fur den Stadtteil Meerbeck, der einen siedlungsraumlich eigenstandigen Siedlungsbe-
reich darstellt, wird zuséatzlich ein endogen ausgerichtetes Nahversorgungskonzept er-
forderlich (vgl. Kapitel 5.2.3). Wichtig ist, dass die Entwicklungen in Utfort/ Eick so di-
mensioniert werden, dass die Entwicklungspotenziale auf der Ebene der wohnungs-
nahen Versorgung im Stadtteil Meerbeck nicht eingeschrankt werden. In Meerbeck
selbst sollte weiterhin - ggf. im Zuge des Soziale-Stadt-Projektes Neu:Meerbeck - ver-
sucht werden, Potenzialflachen fur attraktive Lebensmittelmérkte in méglichst wohn-
gebietsintegrierter Lagen zu schaffen, die sich im Standortwettbewerb mit den Grof3-

2 Der Umsatz des Netto-Marktes liegt bei unter 4 Mio. €. Die nahversorgungsrelevante Kautkraft der

Bevolkerung in Sozialatlasbezirk Meerbeck betragt jedoch ca. 29 Mio. €.
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betrieben am Standort Franz-Haniel-Strale und anderen Wettbewerbern in nicht-
integrierten Lagen behaupten kénnen.

[ | Die konkrete Prognose der Wettbewerbswirkungen eines zusétzlichen Nahversor-
gungszentrums in Utfort bleibt einer gesonderten Auswirkungsanalyse vorbehalten.

Die CIMA-Aussagen kénnen insofern widerlegt werden, dass auch die Entwicklung eines Nahver-
sorgungszentrums mit zusatzlichen Lebensmittelangeboten die vorhandenen Nahversorgungs-
strukturen nicht erheblich tangiert, wenn die vorgeschlagene Dimensionierung unter Berucksichti-
gung der Versorgungsfunktionen fur Utfort und Eick (vgl. nachfolgendes Kap. 6) eingehalten wer-
den. Das gilt vor allem flr das Nahversorgungszentrum Meerbeck, das nur eine ausschnittweise
Versorgung der Wohnbevdlkerung im direkten Siedlungsumfeld sicherstellen kann, so dass fur die
ansassigen Versorgungsstrukturen keine erheblichen Wettbewerbswirkungen zu erwarten sind. Die
Entwicklungsfahigkeit des Nahversorgungszentrums in Meerbeck wird vielmehr durch die benach-
barten Fachmarktstrukturen, u. a. am Standort Franz-Haniel-Stral3e, eingeschrankt

Fur das Nahversorgungszentrum Utfort an der Rheinberger Stral3e ist somit ein Nutzungskonzept
zu entwickeln, das einerseits die Anforderungen des Gesetzgebers an die Funktionsdichte und die
stadtebauliche Struktur zentraler Versorgungsbereiche erflllt (siehe Kap. 8.2 im Anhang), anderer-
seits ist das Gesamtvorhaben aber so zu bemessen, dass Beeintrachtigungen anderer zentraler
Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kdnnen.

5.5 Fazit der Standortanalyse

Das norddstliche Stadtgebiet von Moers verfugt Gber gewachsene Versorgungsstrukturen, gleich-
wohl ist durch die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahen Ergan-
zungsstandorte keine bedarfsgerechte Nahversorgung fur die ansassige Bevolkerung sicherzustel-
len. Hierbei ist auch von Bedeutung, dass die bestehenden Nahversorgungszentren aufgrund der
stark verdichteten Siedlungsstrukturen keine gréf3ere Entwicklungsflachen aufweisen, so dass kei-
ne Flachen zur Ansiedlung marktgangiger Lebensmittelmarkte in zentralen Versorgungsbereichen
zur Verfugung stehen. Die Entwicklungsmoglichkeiten der vorhandenen zentralen Versorgungsbe-
reiche beziehen sich damit vor allem auf die Nachnutzung vorhandener Leerstéande, die vor allem
kleinteilige Nutzungen aufnehmen kénnen.

Die Prufung potenzieller wohnungsnaher Versorgungsstandorte aul3erhalb bestehender zentraler
Versorgungsbereiche hat ergeben, dass - unabhangig von der konkreten Verfugbarkeit geeigneter
Grundstucke — die Entwicklung solitarer Nahversorgungsstandorte zur Ergdnzung der in den zent-
ralen Versorgungsbereichen bereits vorhandenen Angebote aufgrund zu geringer Bevélkerungspo-
tenziale nicht zielfihrend ist.
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Eine Ausnahme bildet der Siedlungsbereich Meerbeck-Siid, der aber nach Ansiedlung eines Pen-
ny-Marktes heute bereits zumindest Uber eine Basisversorgung im Wohnungsnahbereich verfigt.

Im heute unterversorgten Siedlungsbereich Utfort/ Eick fehlen dagegen die potenzialseitigen
Voraussetzungen zur Etablierung weiterer dezentraler, wohngebietsintegrierter Nahversorgungs-
strukturen. Denn Lebensmittelmarkte in wohngebietsintegrierten Lagen sind darauf angewiesen,
den Grof3teil ihres Umsatzes aus dem Nahbereich zu generieren. Ist hier das Kaufkraftpotenzial zu
gering, kann der Markt nicht tragfahig betrieben werden.

Eine Verbesserung der Nahversorgung in Moers-Nordost durch ein Erganzungsnetz von solitar
gelegenen Lebensmittelmarkten ist somit nicht umsetzbar. Somit ist in diesen Siedlungsbereichen
des nordostlichen Moerser Stadtgebietes die Konzentration der Nahversorgungseinrichtungen auf
zentrale Versorgungsbereiche zu empfehlen. Um eine gleichwertige Versorgungsqualitat zu ge-
wabhrleisten, wird dabei die Schaffung eines zusatzlichen Nahversorgungszentrums fir die Sied-
lungsbereiche Utfort und Eick vorgeschlagen, die aktuell iber keinen ,eigenen” zentralen Versor-
gungsbereich verfigen und im Bereich der lebensmittelbezogenen Grundversorgung nicht ange-
messen von den Neben- bzw. Nahversorgungszentren Repelen und Rheinkamp-Mitte versorgt
werden.

Die Entwicklung eines zusatzlichen Nahversorgungszentrums erscheint deshalb sowohl unter
gquantitativen als auch unter raumstrukturellen Gesichtspunkten sinnvoll, um die wohnungsnahe
Versorgung zu verbessern. Der in Utfort ansassige Netto-Markt kann alleine eine bedarfsgerechte
Nahversorgung der Bevélkerung in den benachbarten Siedlungsbereichen nicht gewahrleisten.
Gleichwohl wird in Verbindung mit diesem Anbieter eine ,Zwischenraumlage® zwischen den beste-
henden Nahversorgungszentren Meerbeck und Rheinkamp-Mitte vorgeschlagen. Denn so wird das
Standortnetz fur die Nahversorgung erganzt, ohne die engeren Marktgebiete der bestehenden Be-
triebe/ zentralen Versorgungsbereiche erheblich zu tangieren.

In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung, dass die in den Nahversorgungszentren Meerbeck
und Rheinkamp-Mitte ansassigen Lebensmittelmarkte Netto und Edeka ihre Umsatze Uberwiegend
mit Kunden aus dem n&heren Standortumfeld generieren, so dass die Uberschneidungen zwischen
dem Einzugsgebiet des vorgeschlagenen Nahversorgungszentrums Utfort und den Verflechtungs-
bereichen der benachbarten zentralen Versorgungsbereiche Rheinkamp-Mitte und Meerbeck rela-
tiv gering sind.

Der Standort Rheinberger Stral3e nimmt - in Zusammenhang mit dem bereits vorhandenen Netto-
Markt - eine geeignete Lage zur Entwicklung eines weiteren zentralen Versorgungsbereiches ein.
Im Westen grenzt er an Wohnsiedlungsbereiche, die bisher — mit dem Netto-Markt — nur Uber aus-
schnittweise Versorgungsmaoglichkeiten im Nahbereich verfligen. Auch aus dem nérdlich angren-
zenden Bereich Eick ist der Standort gut erreichbar und erganzt fir die dort lebende Bevolkerung
das bestehende Versorgungsangebot.
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Abbildung 25: Verflechtungsbereiche der Versorgungszentren in Moers-Nordost

|
>
?

r {g‘uﬂ_ o
el d’iﬂg”‘ §

=iy

W N

N | A\

Verflechtungsbereiche

Repelen E zentrale Versorgungsbereiche

Rheinkamp-Mitte :-_-_-_-_: Sozialatlasbezirke N

Utfort / Eick A —— cter
0 250 500 1.000

Meerbeck

Kartengrundlage: Nexiga GmbH, TomTom 2012

Die Verflechtungsrdume lassen sich aus der raumlichen Verteilung der zentralen Versorgungsbe-
reiche ableiten. So bernimmt das Nebenzentrum Repelen bei den nahversorgungsrelevanten An-
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geboten Versorgungsfunktionen fiir den eigenen Sozialatlasbezirk (ca. 12.220 Einwohner).?® Auch
bei den Nahversorgungszentren Rheinkamp-Mitte und Meerbeck beziehen sich die Nahversor-
gungsfunktionen auf die Bevolkerung des jeweils eigenen Siedlungsbereiches (ca. 5.000 Einwoh-
ner in Rheinkamp-Mitte und ca. 11.390 Einwohner in Meerbeck).

Das vorgeschlagene Nahversorgungszentrum Utfort kann aufgrund der Mittelpunktlage die Sozial-
atlasbezirke Utfort und Eick (ca. 10.170 Einwohner) versorgen.

Zusammenfassend sind somit folgende Aspekte von Bedeutung:

] Das nahversorgungsbezogene Angebotsdefizit im norddstlichen Stadtgebiet kann
durch Angebotsausweitungen innerhalb der bestehenden zentralen Versorgungsbe-
reiche nicht behoben werden, da geeignete Entwicklungsflachen fehlen.

] Die Prufung potenzieller wohnungsnaher Versorgungsstandorte aul3erhalb bestehen-
der zentraler Versorgungsbereiche hat ergeben, dass die Entwicklung solitarer Nah-
versorgungsstandorte zur Erganzung der in den zentralen Versorgungsbereichen be-
reits vorhandenen Angebote aufgrund zu geringer Bevélkerungspotenziale nicht ziel-
fuhrend ist.

[ | Es wird daher die Schaffung eines neuen Nahversorgungszentrums in Mittelpunktlage
empfohlen, das eine Versorgung uber den Nahbereich hinaus erméglicht, aber die be-
stehenden zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich in ihren Versorgungsfunk-
tionen tangiert.

] Um dies zu gewabhrleisten, ist sicherzustellen, dass die Ausstattung des neu zu entwi-
ckelnden zentralen Versorgungsbereiches Utfort sich an der Kaufkraft der zu versor-
genden Bevolkerung orientiert.

] Das vorgeschlagene Nahversorgungszentrum Utfort kann aufgrund der Mittelpunktla-
ge die Sozialatlasbezirke Utfort und Eick (ca. 10.170 Einwohner) versorgen.

2 Als Nebenzentrum kommt dem zentralen Versorgungsbereich Repelen in den erganzenden (nicht-

nahversorgungsbezogenen) Angebotsbereichen eine Versorgungsfunktion fiir den gesamten Bezirk
Nord zu.
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6 Vorschlag zur Ausstattung des Nahversorgungszentrums Utfort

6.1 Entwicklung des Nahversorgungszentrums Utfort

Das Nahversorgungszentrum Utfort stellt eine Erganzung zu den bestehenden zentralen Versor-
gungsbereichen des norddstlichen Moerser Stadtgebietes dar, wenn sich die zukiinftigen Nutzun-
gen hinsichtlich Art und Grél3e an der Kaufkraft der zu versorgenden Bevélkerung im Verflech-
tungsbereich orientieren.

Fir ein Nahversorgungszentrum ist die Schaffung eines zentrentypischen Einzelhandelsangebotes
mit unterschiedlichen Betriebstypen und -gréRen sowie Sortimenten und eine Ergédnzung durch
private Dienstleitungen und/ oder 6ffentliche Einrichtungen erforderlich.

Auch sind neben den funktionalen Kriterien der Angebotsdichte und -vielfalt stadtebauliche Anfor-
derungen an die Bebauungsstruktur, die Gestaltung und Integration von Parkierungsanlagen, die
Gestaltung des offentlichen Raumes (Pflasterung, Begriinung, Aufenthaltsqualitat etc.) und die La-
dengestaltung zur Schaffung eines zentralen Versorgungsbereiches mit dem Ziel zu berticksichti-
gen, einen multifunktionalen Versorgungsstandort mit Aufenthaltsqualitat zu entwickeln.

Bei dem Nahversorgungszentrum sollte der Angebotsschwerpunkt entsprechend der Funktionszu-
weisungen des Zentrenkonzeptes im Bereich des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels und
bei erganzenden Dienstleistungen liegen.

Als nahversorgungsrelevant definiert das Einzelhandelskonzept der Stadt Moers die Sortimente
Lebensmittel, Getranke, Reformwaren, Tabakwaren, Drogerieartikel, Hygieneartikel einschlie3lich
haushaltstblicher Putz- und Reinigungsmittel, Apotheken, Schnittblumen, Zeitschriften, Zeitungen
und Tierfutter.?

Grundsatzlich sind folgende Kriterien an die Ausstattung eines Nahversorgungszentrums zu legen:

m  Marktféahiger Lebensmittelmarkt (ggf. Kombination von Supermarkt und Discountmarkt) als
Magnetbetrieb(e) und Ankerbetrieb(e) fir eine umfassende Nahversorgung

m Erganzende Einzelhandelsbetriebe der Grundversorgung (u. a. Backerei, Metzgerei, Obst-
und Gemisegeschaft/ Reformhaus, Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Apotheke, Blumenge-
schaft, Kiosk)

29 Vgl. CIMA, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Moers, 2010, Seite 141
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m Haushaltsorientierte Dienstleistungsbetriebe (u. a. Postagentur, Friseur, Servicestelle einer
Bank)

m Gastronomie (u. a. Café, Imbiss, Gaststatte) und
B Gesundheitsdienstleistungen (u. a. Arzt, Krankengymnastik).

Um der angestrebten Funktion eines Nahversorgungszentrums gerecht zu werden, wird empfoh-
len, den Angebotsschwerpunkt auf nahversorgungsbezogene Angebote zu legen und zentrenrele-
vante Sortimente nur als untergeordnete Angebote zuzulassen. Hinsichtlich der Dimensionierung
des Angebotes im Nahversorgungszentrum stellt der zugewiesene Verflechtungsbereich fir das
Nahversorgungszentrum Utfort mit ca. 10.170 Einwohnern den limitierenden Faktor dar. So ist un-
ter Bertcksichtigung des vorhandenen Kaufkraftpotenzials die Ansiedlung ergéanzender, Giberwie-
gend nicht-grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit einem erweiterten Nahversorgungsbezug zu
empfehlen.

Zur Sicherung der adaquaten Nahversorgung werden folgende Nutzungen empfohlen:

m Lebensmittelsupermarkt mit Vollsortiment an Nahrungs- und Genussmitteln und leistungs-
fahiger Drogeriewarenabteilung

m Getrankemarkt

m Erganzende nahversorgungsbezogene Angebote/ Sortimente: Backerei, Metzgerei, ggf.
Feinkost/ Reformwaren/ Bioartikel, Kiosk/ Schreibwaren, Apotheke, Blumen, Zooartikel

m Sortimente des ,persodnlichen Bedarfs“: Basisangebote an Bekleidung und Wasche, Optik,
Bucher, Geschenkartikel (kleinteiliger Einzelhandel/ Randsortimente)

m Erganzende Kleinteilige nahversorgungsbezogene Dienstleistungen/ Gastronomie: u. a.
Kreditinstitut, Post(shop), Friseur, Reinigung, Schneiderei, Schuster, Café/ Restaurant/ Im-
biss und Gesundheitsdienstleistungen.

Die Mindestgrof3e der vorgeschlagenen Fachgeschéfte liegt i. d. R. bei ca. 100 - 150 m2 Verkaufs-
flache je Betrieb.*® Insgesamt sollten neben dem Lebensmittelmarktangebot mindestens 6 - 10 wei-
tere Nutzungseinheiten realisiert werden, um eine umfassende Nutzungsmischung zu gewahrleis-

ten.

0 Vgl. hierzu auch BBE-Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013, im Auftrag des Bayerischen
Staatsministeriums fur Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie
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Das vorgeschlagene Nutzungskonzept entspricht den Anforderungen an ein Nahversorgungszent-
rum und stellt einen zukunftsfahigen Nutzungsmix dar, so dass fur das norddstliche Stadtgebiet
von Moers eine langfristige Sicherung der Nahversorgung gewahrleistet werden kann.

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation kann fir das Nahversorgungszent-
rum Utfort eine maximale Kaufkraftbindung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca.

80 % im Verflechtungsgebiet Utfort/ Eick unterstellt werden. Damit kdnnte ein nahversorgungsrele-
vanter Umsatz von knapp 21 Mio. € erzielt werden. Unter Berlicksichtigung des Umsatzes des be-
reits ansassigen Netto-Marktes (ca. 4,6 Mio. €) entspricht dies einem nahversorgungsrelevanten
Zusatzumsatz von gut 16 Mio. €, so dass ein grolRerer Supermarkt (nahversorgungsrelevanter Um-
satz ca. 13,6 Mio. € zzgl. Nonfood-Umsatz) und ein Getrénkemarkt (nahversorgungsrelevanter
Umsatz ca. 2,5 Mio. €) als Magnetbetriebe fir das Nahversorgungszentrum in Frage kommen (vgl.
Abbildung 26).

Die Gegenuberstellung von mdglichem Umsatz und relevanter Kaufkraft im Verflechtungsgebiet
Utfort/ Eick zeigt, dass mit der Realisierung des vorgeschlagenen Nahversorgungszentrums eine
umfassende wohnungsnahe Versorgung geschaffen werden kann, ohne dass per Saldo Kauf-
kraftumlenkungen aus anderen Siedlungsbereichen ausgeldst werden.

Abbildung 26: Bewertung der Nahversorgungsfunktion ausgewahlter Einzelhandelsbetriebe

Umsatz-
Kaufkra_lft Kaufkraft- Erwarteter Verkaufsfla-
Utfort/ Eick Relation in Umsatz che in m2
Sortiment in Mio. € % in Mio. €
Lebensmittelsupermarkt 26,1 52 13,6 (15,0)° 3.500
davon:
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel 23,1 52 12,1 3.000
Drogeriewaren 3,0 50 15 300
Nonfood-Artikel . . 14 200
Lebensmitteldiscountmarkt® 26,1" 18 4,6 (4,8) 1.100
Getrankemarkt 26,1" 10 25 1.000
Apotheke 6,9 32 2,2 100 - 350*

nahversorgungsrelevante Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren)
nahversorgungsrelevanter Umsatz, in Klammern: Gesamtumsatz inkl. Nonfood-Sortimente
bereits ansassiger Netto-Markt

marktibliche GroR3e einer Apotheke

Quelle: BBE-Berechnungen

A w NP

6.2 Bewertung vorliegender Planung

Unter Beriicksichtigung der mit der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vorgeschlage-
nen Nutzungsempfehlungen wurde zwischenzeitlich ein konkretes Nutzungskonzept entwickelt,
das fur den nérdlichen Teil des Planareals Rheinberger Stral3e die Entwicklung des zentralen Ver-
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sorgungsbereiches Utfort vorsieht. Konkret werden Einzelhandelsnutzungen mit max. 5.900 m2
Verkaufsflache (zzgl. erganzende Nutzflachen fir Dienstleistung und Gastronomie) projektiert, da-
runter max. 3.400 m2 fir einen Lebensmittelsupermarkt, max. 1.000 gm fiir einen Getrankemarkt,
max. 500 m2 fuir weitere nahversorgungsbezogene Anbieter (Béckerei, Kiosk, Blumen, Apotheke)
und max. 1.000 m2 fiir sonstige nicht-grof3flachige Einzelhandelsnutzungen. Die projektierte Mall
wird als Verkehrsflache festgesetzt, so dass kein Umsatz auf dieser Flache erzielt werden wird.

Fir den zentralen Versorgungsbereich wurde zwischenzeitlich ein stadtebauliches und Erschlie-
Bungskonzept in drei Rahmenplanen entwickelt. Die Barrierewirkung der Rheinberger Strafl3e wird
durch die Einrichtung von Querungshilfen im Bereich der Kreuzungen weitgehend reduziert. Die
Bushaltestelle befindet sich direkt neben dem Malleingang. Auch die Wegefiihrung innerhalb des
Areals ist fir Ful3ganger und Radfahrer grof3ziigig gestaltet, so dass das Nahversorgungszentrum
gleichermalen fiir nicht-motorisierte Kunden aus den umliegenden Wohnquartieren wie fir OPNV-
Kunden gut erreichen ist.
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Abbildung 27: Rahmenpléne zur stadtebaulichen Einbindung und zur ErschlieBung des
zentralen Versorgungsbereiches Utfort
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Fortsetzung: Rahmenplane zur stadtebaulichen Einbindung und zur Erschlielung des

zentralen Versorgungsbereiches Utfort

RAHMENPLAN II
Einbindung des geplanten ZVB in die Verkehrstruktur
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RAHMENPLAN Iil
Innere Erschliessung des geplanten ZVB fiir FuB- und Radverkehr

UTEORT

Quelle: VDH Projektmanagement GmbH, Stand: 29.03.2017
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Abbildung 28: Ansichten der Planung fir den zentralen Versorgungsbereich Utfort
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Fortsetzung: Ansichten der Planung fir den zentralen Versorgungsbereich Utfort

Quelle: Phase 5 GmbH
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7  Fazit und abschlieRende Empfehlungen

Ziel der Einzelhandels- und Stadtentwicklung der Stadt Moers ist es, ausgeglichene Versorgungs-
strukturen sicherzustellen. Heute Gibernehmen vor allem im nérdlichen und 6stlichen Stadtgebiet
die Lebensmittelmarkte in den Gewerbegebieten Franz-Haniel-StralRe (u. a. fiir Meerbeck) und
Hulsdonk sowie der Sonderstandort Klever Straf3e (u. a. fir Utfort/ Eick) wesentliche Grundversor-
gungsfunktionen.

Die ausgepragte Konzentration der nahversorgungsrelevanten Angebote auf nicht-integrierte Stand-
orte in Gewerbegebietslagen widerspricht den Zielen der Stadtentwicklungsplanung. Ziel soll es
sein, in Meerbeck wie auch im Siedlungsraum Utfort/ Eick eine Verbesserung der wohnungsnahen
Versorgung mit Artikeln des taglichen Bedarfs zu schaffen. Erforderlich werden Ansiedlungen wei-
terer Lebensmittelmarkte in wettbewerbsfahigen Grol3enordnungen als Trager der Grundversor-
gung in stadtebaulich integrierten Lagen.

Aufgrund der siedlungsstrukturellen und verkehrlichen Rahmenbedingungen wiirde ein Ausbau des
Versorgungsangebots in Meerbeck zwar die Nahversorgung in diesem Stadtteil verbessern, nicht
jedoch positive Effekte auf die Grundversorgung im Sozialraum Nord (= Sozialatlasbezirke Repe-
len, Rheinkamp-Mitte, Eick und Utfort) bewirken kdnnen. Denn Einzelhandelsstandorte in Meer-
beck haben nur einen eingeschrankten raumlichen Bezug zu den Wohngebieten im Siedlungsraum
Utfort/ Eick und wirden deshalb nur von wenigen Kunden aus dem norddstlichen Stadtgebiet auf-
gesucht.

Eine Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung in den bisher unterversorgten Stadtteilen er-
fordert somit einerseits einen Ausbau des Angebotes in Meerbeck (z. B. durch die aktuelle Erweite-
rung des ansassigen Netto-Marktes, Aktivierung von Entwicklungsflachen im zentralen Versor-
gungsbereich und/ oder im sudlichen Siedlungsbereich von Meerbeck). Dartiber hinaus werden
aber auch Angebotsausweitungen im Siedlungsraum Utfort/ Eick erforderlich.

Die von der BBE durchgefuhrte Standortalternativen-Prifung zeigt, dass

1. keine geeigneten Entwicklungsstandorte im Umkreis bereits bestehender zentraler Versor-
gungsbereiche bestehen und

2. in keinem der Wohngebiete von Utfort/ Eick die standort- und potenzialseitigen Vorausset-
zungen gegeben sind, die bestehenden Versorgungsdefizite im Rahmen eines dezentralen
Entwicklungsansatzes durch Ansiedlung mehrerer kleinerer Lebensmittelmarkte abzumil-
dern. Denn einerseits fehlen auch fir kleinere Betriebe geeignete Entwicklungsflachen und
andererseits sind die Bevoélkerungspotenziale in den verschiedenen Wohnquartieren zu ge-
ring, um eine ausreichende Nachfragepotenzialbasis sicherstellen zu kénnen.

Ein Standortkonzept, das unter Inanspruchnahme der mit Ziel 6.5-2 des LEP NRW definierten Aus-
nahmeregelung zuséatzliche Solitdrstandorte zur Gewéhrleistung der wohnungsnahen Versorgung
vorsieht, ist im Siedlungsraum Utfort/ Eick somit nicht umsetzbar. Deshalb wird die Entwicklung
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eines weiteren zentralen Versorgungsbereiches vorgeschlagen, der eine Versorgung tUber den
Nahbereich hinaus und zwar auf Stadtteilebene fir den gesamten Siedlungsraum Utfort/ Eick
Ubernehmen kann.

Die fur den zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich Rheinberger Stral3e/ Kampstral3e pro-
jektierten Nutzungen verfiigen - bezogen auf den vorgesehenen Verflechtungsbereich Utfort/ Eick -
Uber angemessene GrélRenordnung und Versorgungsreichweite. Der empfohlene Lebensmittel-
supermarkt erganzt als grof3er Vollsortimenter die Angebote des bereits ansassigen Netto Dis-
countmarktes. Erganzt wird diese Nutzung durch einen Getrankemarkt mit ebenfalls nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment. Die weiteren Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
nutzungen dienen der Abrundung der Nahversorgungsfunktionen und entfalten auch bei Bertck-
sichtigung ihrer Agglomerationswirkungen keine tber den vorgesehenen Verflechtungsbereich hin-
ausgehenden Versorgungsreichweiten.

Fir den Stadtteil Meerbeck, der einen siedlungsraumlich eigensténdigen Siedlungsbereich dar-
stellt, wird ein endogen ausgerichtetes Nahversorgungskonzept erforderlich. Wichtig ist, dass die
Entwicklungen in Utfort/ Eick so dimensioniert werden, dass die Entwicklungspotenziale auf der
Ebene der wohnungsnahen Versorgung im Stadtteil Meerbeck nicht eingeschrankt werden. In Me-
erbeck selbst sollte weiterhin - ggf. im Zuge des Soziale-Stadt-Projektes Neu:Meerbeck - versucht
werden, Potenzialflachen fir attraktive Lebensmittelmérkte in méglichst wohngebietsintegrierter
Lagen zu schaffen, die sich im Standortwettbewerb mit den Grof3betrieben am Standort Franz-
Haniel-Stral3e und anderen Wettbewerbern in nicht-integrierten Lagen behaupten kénnen.

Zusammenfassend lasst sich der Handlungsbedarf zur Weiterentwicklung der Versorgungsstruktu-
ren im norddstlichen Stadtgebiet von Moers wie folgt darstellen:

| Im Untersuchungsraum des norddstlichen Moerser Stadtgebietes bestehen drei zent-
rale Versorgungsbereiche in Repelen, Rheinkamp-Mitte sowie Meerbeck, die jeweils
fur die Bevolkerung des ,eigenen” Sozialatlasbezirkes eine ausschnittweise Nahver-
sorgung sicherstellen kénnen.

| Unter Berlicksichtigung auch der Einzelhandelsangebote auRerhalb der abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiche sind im Untersuchungsraum jedoch nach wie vor er-
hebliche Angebotsdefizite in der wohnungsnahen Versorgung festzustellen. Die abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereiche weisen keine Entwicklungsflachen auf, um
eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen sicherzustellen.

] Demgemal wird empfohlen, ein weiteres, zu entwickelndes Nahversorgungszentrum
in das Zentrenkonzept der Stadt Moers aufzunehmen, um vor allem die wohnungsna-
he Versorgung im Sozialraum Nord zu verbessern.

] Die Sozialatlasbezirke Utfort und Eick verfiigen aktuell Uber keine Geschéftsbereiche,
die als zentraler Versorgungsbereich zu klassifizieren sind. Gleichzeitig sind die
nachsten zentralen Versorgungsbereiche Rheinkamp-Mitte und Meerbeck vom
Standort Utfort jeweils ca. 2 km entfernt, so dass mit einem zu entwickelnden Nahver-
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sorgungszentrum Utfort eine Mittelpunktlage zwischen den bestehenden Nahversor-
gungszentren eingenommen werden kann.

| Dem Standort Rheinberger StraBe/ Kampstral3e kann ein Verflechtungsbereich zuge-
ordnet werden, der die Sozialatlasbezirke Utfort und Eick umfasst, ohne die Versor-
gungsbereiche der benachbarten Nahversorgungszentren erheblich einzuschranken.

| Gemeinsam mit dem ansassigen Netto-Markt soll das zu entwickelnde Nahversor-
gungszentrum ein Angebot aufweisen, das den Kunden eine umfassende Nahversor-
gung ermdoglicht. Demgemalf sind neben der Ansiedlung eines Lebensmittel-/ Getran-
kemarktes kleinteilige Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen
sowie ggf. offentliche Einrichtungen notwendig.

Der wohnungsnahen Versorgung kdnnen u. a. erganzende nahversorgungsbezogene
Angebote/ Sortimente: Backerei, Metzgerei, ggf. Feinkost/ Reformwaren/ Bioartikel,
Kiosk/ Schreibwaren, Apotheke, Blumen, Zooartikel, Sortimente des ,personlichen
Bedarfs“: Optik, Bekleidung, Blicher, Geschenkartikel sowie nahversorgungsbezoge-
ne Dienstleistungen: u. a. Kreditinstitut, Post-Shop, Friseur, Reinigung, Schneiderei,
Schuster, Café/ Restaurant/ Imbiss und Gesundheitsdienstleistungen dienen.

Kdoln, im August 2016/ Mai 2017
BBE Handelsberatung GmbH

C Mg~ A lhuvilt Dbty

i. V. Corinna Klpper i. V. Rainer Schmidt-lllguth
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8 Anhang

8.1 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht
der Landesplanung

Aus Sicht der Landesplanung soll ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept in erster
Linie Vorschlage fir die Ausgestaltung des landesplanerischen Steuerungsansatzes unter Berlick-
sichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten entwickeln. Mit dem Beschluss des Landesent-
wicklungsplans Nordrhein-Westfalen am 14.12.2016 bestehen folgende Ziele und Grundsétze der
Raumordnung, die im Rahmen der Bauleitplanverfahren in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw.
bertcksichtigt (Grundsatze) werden missen und somit auch den Rahmen fiir das kommunale Ein-
zelhandelskonzept bilden:

| Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regionalplanen
dargestellten ,Allgemeinen Siedlungsbereichen® errichtet werden.

] GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten durfen nur
in zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden.

] Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden Uber ortstypi-
sche Sortimentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte ,zentrenrelevan-
te Leitsortimente“ zu beachten.

[ ] Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
(Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auf3er-
halb von zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen,
dass eine Errichtung in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches aus stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich ist, die
Bauleitplanung der Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und zentra-
le Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

] GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen
zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigen.

] GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sol-
len so dimensioniert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortiments-
bezogene Kaufkraft in der Gemeinde nicht Uberschreitet (Grundsatz).

] Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten diurfen dann auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimen-
te auf max. 10 % der Verkaufsflache beschrankt werden (Ziel). Der Umfang der zen-

Seite 75 von 79



BBE

Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept fir Moers-Nordost

Handelsberatung

trenrelevanten Randsortimente soll 2.500 m2 Verkaufsflache nicht tiberschreiten
(Grundsatz).

[ | Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte groR3flachiger Betriebe au-
Rerhalb von zentralen Versorgungsbereichen tber Bebauungspléane auf den Bestand
Zu begrenzen, der baurechtlichen Bestandsschutz genief3t. Ausnahmsweise kommen
auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche erfolgt.

| Einzelhandelsagglomerationen aul3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglo-
merationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen ist auf der Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine we-
sentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden.

[ | Zwischen Kommunen durch férmliche Beschliisse vereinbarte Regionale Einzelhan-
delskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen zu beriick-
sichtigen.

[ | Die Regelungen gelten auch fiir vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Der ,,Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen*“ in der Fassung vom 22. September 2008 fasst
als Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen
und erlautert diese. Dieser Erlass soll*!

» (...) den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als
Trégern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehdrden als Grundlage fur die Be-
urteilung von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
grof3flachigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) dienen und fur Investitionswillige, Grundstiickseigentimerinnen und Grundstuicks-
eigentimer und den Einzelhandel Planungs- und Investitionssicherheit schaffen.”

Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte® fihrt der Einzelhandelserlass NRW einlei-
tend aus:

81 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzel-

handelserlass NRW). Gem. RdErl. D. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr - V.4/VI A 1 - 16.21 - u. d.
Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Energie - 322/323 - 30.28.17. vom 22.09.2008.
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,Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungs-
rechtlichen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstiitzen die Gemein-
den die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen fiir eine ausgewoge-
ne Versorgungsstruktur. Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientie-
rungs- und Beurteilungsgrundlage fir die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vor-
haben, andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fiir Einzelhandel, Investoren
und Grundstiickseigentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fir den
Einzelhandel fest. Dies beinhaltete neben dem angestrebten Zentrengefuge Uber die
Festlegung zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte
fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sowie sonstige Sonderstandorte. Dabei werden auf der Grundlage einer konkreten
Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssituation sowie der stéadtebaulichen
Konzeption fur die Einzelhandelsentwicklung die bestehenden tatsachlichen zentralen
Versorgungsbereiche sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche raumlich
und funktional festgelegt. Zu einem Einzelhandelskonzept gehort auch die ortsspezi-
fisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente®.

Mit einem Bundesverwaltungsgerichtsurteil von 2013 wurde nochmals die Bedeutung von Einzel-
handelskonzepten fur die Bauleitplanung klargestellt. Demnach kann sich die Kommune bei der
Rechtfertigung eines Bebauungsplans zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung allein auf das
beschlossene Einzelhandelskonzept berufen.

8.2 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich - nach ent-
sprechender Beschlussfassung durch den Rat der Stadt - um ein stadtebauliches Entwicklungs-
konzept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungspléne zu bertick-
sichtigen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, staddtebauliche
Belange zu konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB genannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
spielen dabei eine wichtige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwahnung in den Vorschriften
der 88 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34 Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um
einen Begriff des durch den Bundesgesetzgeber geregelten Bauplanungsrechts.
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Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und
Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstandorte zu bestimmen.

Fir den einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB hat der Bundesgesetzgeber die Be-
deutung von Einzelhandelskonzepten im Satz 2 ausdrucklich betont. Diese Regelung lautet wie
folgt:

,Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu bertcksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhal-
tenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder
eines Gemeindeteils enthalt",

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung,
insbesondere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, raumlich abgrenzbare Berei-
che, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch Dienstleistungen
und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt.

Diese Kernaussage seiner friheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem
Urteil vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der
Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevélke-
rung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral® ist nicht geo-
graphisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zent-
raler Versorgungsbereich setzt auch keinen tUbergemeindlichen Einzugsbereich voraus.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlichen Bereichs zu-
geschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung
einer wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevélkerung. In dem OVG
NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32/11.NE bzw. 10 A 1770/09) wurden die Kriterien konkretisiert.
Demgemal muss die ansassige Einzelhandelsausstattung geeignet sein, ,den allgemeinen Anfor-
derungen an ein Nahversorgungszentrum® zu entsprechen. Als Grundvoraussetzung sollte im All-
gemeinen mindestens ein moderner und zukunftsfahiger Anbieter aus dem Nahrungs- und Ge-
nussmittelsektor ansassig sein. Bei einem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich muss
die stadtebauliche Begriindung auch belegen, dass die Entwicklung in einem Uberschaubaren Zeit-
raum wahrscheinlich ist bzw. durch den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums reali-
sierbar erscheint.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler
Versorgungsbereich eine ,integrierte Lage* voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Ur-
teil vom 19.06.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fir die zu versor-
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gende Bevdlkerung nicht nur mit dem PKW glinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwal-

tungsgericht hat dies dahingehend erganzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandels-
betrieben keinen zentralen Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie tUber einen weiten
Einzugsbereich verfigen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mégen.

Grundsatzlich lassen sich nach Versorgungsfunktion und Einzugsbereich unterschiedliche Typen
zentraler Versorgungsbereiche (Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren) unterscheiden.

Die Definition des zentralen Versorgungsbereiches beruht auf den Vorschriften des § 1 Abs.6

i. V.m. § 34 Abs. 3 BauGB und dem Landesentwicklungsplan NRW. Zentrale Versorgungsberei-
che genieRen demnach einen besonderen stadtebaulichen Schutz aufgrund der stadtraumlichen
und funktionalen Einbindung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in einem kompak-
ten, ful3laufig erlebbaren Bereich einer Innenstadt bzw. eines Stadtteils. Fir die raumliche Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten nach allgemeingultigen Bewertungskriterien
folgende Anforderungen:

m Verdichtete Bebauung
m stadtebaulich identifizierbarer Bereich mit charakteristischer baulicher Auspragung
m vergleichsweise hohe Nutzungsdichte und Vielfalt im Geschéfts- und Dienstleistungsbesatz

m Mischung der zentralortlich bedeutsam 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen
in einem ful3laufig erlebbaren Bereich

m  Schwerpunktfunktion des Einzelhandels unter den Aspekten des Betriebsbesatzes, der
Verkaufsflachenausstattung und der Umsatztatigkeit

m funktionsfahige VerkehrserschlieBung fiir den FuRganger- und Fahrradverkehr, den motori-
sierten Individualverkehr sowie den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Die Definition der zentralen Versorgungsbereiche beruht auf den Standortmerkmalen einer Ange-
botsverdichtung und -mischung. Diese fuhrt aufgrund einer engen raumlichen Nachbarschaft von

Einzelhandelsbetrieben unterschiedlicher Gré3en, Betriebstypen und Sortimente zu einer starken
Besucherfrequenz und zu Koppelungseffekten, bei denen Einkdufe und andere Erledigungen mit-
einander kombiniert werden. Die ausgeltsten Synergieeffekte verschaffen insbesondere kleinfla-

chigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben Frequenzvorteile und eine Belebung der Um-
satztatigkeit.

Die vorgenannten Kriterien fur die Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche bilden einen wichti-
gen Orientierungsrahmen flr die vorgenommene Standortanalyse.
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