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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort Freiheitsstrae 178 in Viersen wurden bereits in der Vergangenheit mehrfach Planungen
zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Kernsorti-
menten vorgestellt. Aktuell verfolgt die Fa. LIDL die Realisierung eines Lebensmitteldiscounters an
dem Standort mit mindestens 1.000 m? Verkaufsflache (VKF).

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fiir den Planbereich nicht vor. Mégliche Ansiedlungsgesuche
sind nach § 34 Abs. 3 BauGB zu priifen. Die Flache liegt auBerhalb des Zentralen Versorgungsberei-
ches fiir die Innenstadt von Viersen.

Zu der Bauvoranfrage der Fa. LIDL fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit mind. 1.000 m?
VKF an der FreiheitsstraBe wurde von der Stadt Viersen eine Anhérung durchgefiihrt. Die Stadt Vier-
sen befindet sich in einem Rechtsstreit mit dem Antragsteller.

Die Stadt Viersen beabsichtigt zur Erhaltung und Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches
Alt-Viersen im Sinne der Einzelhandelssteuerung einen Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 2a BauGB fiir
den Bereich Freiheitsstrale 178 aufzustellen und Einzelhandelsnutzungen planungsrechtlich zu steu-
ern. Eine Veranderungssperre wurde erlassen.

Parallel hat die Stadt Viersen die CIMA Beratung + Management GmbH, K&In, im Juni 2023 mit einer
Auswirkungsanalyse zu der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes der Fa. LIDL mit 1.000 m? VKF nach
§ 34 Abs. 3 BauGB beauftragt.
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2 Methodik

Um ein detailliertes Gesamtbild des projektrelevanten Einzelhandels im Untersuchungsgebiet' zu er-
halten und fundierte Aussagen ableiten zu konnen, wurden fiir die Erstellung des Einzelhandelsgut-
achtens folgende Projektschritte durchgefihrt:

= Der Planstandort wurde besichtigt und planungsrechtlich sowie hinsichtlich seiner Standortfakto-
ren (u.a. Nutzungsstrukturen im Umfeld, Einbindung in Siedlungsstrukturen sowie Verkehrser-
schlieBung und Erreichbarkeit) bewertet.

= Fir die Analyse der Angebotssituation wurde im Oktober 2023 eine Erhebung der untersuchungs-
relevanten Einzelhandelsunternehmen (Anbieter in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie Drogerie- und Parfiimeriewaren) in den Zentralen Versorgungsbereichen im Untersu-
chungsgebiet durchgefiihrt. Hierbei wurden die Verkaufsflachen aller projektrelevanten Einzel-
handels- und Ladenhandwerksbetriebe? aufgenommen und eine Umsatzschatzung durchgefiihrt.

= Zur Beurteilung des Planvorhabens wurden ferner die in das Einzugsgebiet ausstrahlenden, pro-
jektrelevanten Lebensmittelanbieter auBerhalb der ausgewiesenen Zentren (ab ca. 400 m? Ver-
kaufsflache) aufgenommen.

= Die Ermittlung des Kaufkraftpotenzials im abzugrenzenden Kundeneinzugsgebiet erfolgte auf der
Grundlage aktueller Bevdlkerungszahlen, ortsspezifischer Kaufkraftkennziffern fir die Stadt Vier-
sen sowie bundesweiter Verbrauchsausgaben.

= Zur Ermittlung der 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens fiir das
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (Hauptsortiment Lebensmittelmarkt) sowie dariiber
hinaus im Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren wurden folgende Schritte durchgefiihrt: Be-
rechnung des erwarteten Umsatzes des Vorhabens unter Berticksichtigung der Konkurrenzsitua-
tion und vertriebsformenspezifischer Leistungskennziffern, Ermittlung der mit dem Projekt ver-
bundenen Umsatzveranderungen bzw. Verlagerungseffekte im Einzugsgebiet sowie Bewertung
der stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentren und die wohnungsnahe Versorgung.

= Vor dem Hintergrund der begrenzten Flachen- und Umsatzanteile sonstiger ergdnzenden Rand-
sortimente (u. a. Tierfutter sowie Aktionswaren) des projektierten Lebensmittelmarktes ist es aus
gutachterlicher Sicht im Rahmen der vorliegenden Untersuchung fachlich nicht geboten bzw.
nicht erforderlich, fir diese Randsortimente eine vertiefende Auswirkungsanalyse durchzufiihren.

Das Gutachten wurde im Zeitraum Juni — November 2023 erstellt.

Das Untersuchungsgebiet umfasst das Stadtgebiet Viersen (ohne den am westlichen Stadtrand gelegenen Stadtteil Bois-
heim) sowie die zur Stadt Willich gehdrenden Stadtteile Anrath und Neersen; zur genauen Abgrenzung des Untersu-
chungsgebietes vgl. Kap. 4.2

2 u.a. Supermairkte, Lebensmitteldiscounter, SB-Warenhé&user, Backer, Metzger, Reformh&user, Drogeriemérkte
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3 Aufnahme des Planstandorts

3.1 Standortbeschreibung

Der Planstandort Freiheitsstrae 178 liegt unmittelbar am nérdlichen Innenstadtrand von Viersen an
der FreiheitsstraBe, die ringférmig die Innenstadt im Osten und Norden begrenzt. Der ca. 1,6 ha groBe
Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 148 ,Freiheitsstrale / Bend-
straBe” wird von der Freiheitsstrale im Sliden, der Bendstrale im Westen sowie der Bahnlinie Mon-
chengladbach — (Viersen — Diilken) — Venlo im Norden und Osten begrenzt.

Abb. 1: Vorhabenstandort und Geltungsbereich des B-Plan Nr. 148 (in Aufstellung)
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Quelle: Stadt Viersen (2022), cima-Bearbeitung (2023)

Das Areal wird dominiert durch das Betriebsgelande eines ehemaligen Autohauses, das aktuell in
Teilen als Kfz-Reparaturwerkstatt genutzt wird. Der Autoverkauf wurde bereits vor einigen Jahren
eingestellt, so dass wesentliche Teile des Geldndes ungenutzt sind bzw. nur als Abstellflachen fir
Fahrzeuge verwendet werden. Auf dem Geldnde befinden sich der friiheren Nutzung entsprechende
Werkstatt-, Ausstellungs- und Biroflachen sowie Gberwiegend versiegelte Freiflachen. Die in der Ver-
gangenheit und aktuell vorgelegten Planungen beziehen sich ausschlieBlich auf diesen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 148 (,Vorhabenstandort” in Abb. 1).

Westlich an das Geldnde des ehemaligen Autohauses schlieBen sich gewerbliche Nutzungen (insbe-
sondere ein GroBhandel fir Sanitdr, Heizung und Liftung) sowie die kleinteiligen, liberwiegend vom
Wohnen gepragte Nutzungen entlang der BendstraBe und dem Sebastianusweg an.

Die Freiheitsstral3e bildet als LandesstraBe L 29 zum einen die zentrale innerértliche Verbindung zwi-
schen den Stadtteilen Dulken und Alt-Viersen bzw. der BAB 61 (Anschlussstelle Viersen) und der
BAB 57 (Anschlussstelle Monchengladbach Nord). Zum anderen stellt die FreiheitstraBe den zentralen
Teil der duBeren ringférmigen ErschlieBung der Innenstadt flir den motorisierten Individualverkehr
dar.

Aufgrund ihres groBziigigen Ausbaus als vierspurige Landesstrafe stellt sie eine eindeutige funktio-
nale und stadtebauliche Zasur dar; das Plangrundsttick liegt auf der zur Innenstadt abgewandten,
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nordlichen Seite der FreiheitsstraBBe, so dass trotz der raumlichen Nahe keine funktionalen bzw. stad-
tebaulichen Verflechtungen mit der Innenstadt bestehen.

Abb. 2: Mikrostandort FreiheitsstraBe 178 und Lagebeziehung zur Innenstadt
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Die verkehrliche ErschlieBung ist fiir den motorisierten Individualverkehr aufgrund der Lage an der
FreiheitsstraBe als sehr gut zu bewerten; es besteht eine direkte Betriebszufahrt von der Freiheits-
straBe. Die nachstgelegenen OPNV-Haltestellen befinden sich am Remigiusplatz (ca. 500 Meter; siid-
westlich des Planbereichs) und im Westen an der FlorastraBBe (ca. 550 Meter FuBweg; Linienverkehr
in Richtung Siichteln). Der Zentrale Busbahnhof befindet sich mit einer Entfernung von ca. 750 Metern
ebenfalls in einer fuBlaufigen Distanz.

Abb. 3: Lage des Planstandorts an der FreiheitsstraBe (LandesstraBe L 29)
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FreiheitsstraBe in stiddstlicher Richtung FreiheitsstraBe in westlicher Fahrtrichtung

Quelle: cima (2023)

Durch die Bahnlinie besteht nur eine eingeschrankte fuBlaufige Erreichbarkeit aus den nérdlich und
Ostlich gelegenen Wohnbereichen; die stark befahrene FreiheitsstraBe schrankt die fuBldufige Anbin-
dung aus Richtung Innenstadt ein.

Die Distanz zum ndrdlichen Ende des Zentralen Versorgungsbereiches Alt-Viersen betragt ca. 400
Meter FuBweg. Aufgrund der aufgefiihrten raumlichen Gegebenheiten ist der Standort als Ein-
zelhandelsstandort trotz der vorhandenen OPNV-Anbindung und der rdumlichen Nahe zur Innen-
stadt faktisch als einseitig autofahrerorientierter Standort ohne funktionale Verkniipfungen zu
anderen innenstadttypischen Nutzungen zu klassifizieren. Die raumliche Ndhe des Planstan-
dortes zum Zentralen Versorgungsbereich Alt-Viersen bewirkt ein besonderes Gefahrenpoten-
zial fiir das Zentrum in Form maoglicher Verlagerungen innerstédtischer Betriebe mit zentren-
relevanten Kernsortimenten.

3.2  Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf wird der Planbereich nach dem am 13.04.2018
in Kraft getretenen Regionalplan Dusseldorf (RPD) als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

Abb. 4: Darstellung des Planbereichs im Regionalplan Diisseldorf
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Flachennutzungsplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Stadt Viersen wird der gesamte Planbereich — wie der
sudlich direkt angrenzende Bereich im Ubergang zum Kernbereich der Innenstadt — als gewerbliche
Bauflache dargestellt.

Abb. 5: Darstellung des Planbereichs im Flachennutzungsplan der Stadt Viersen
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Quelle: cima (2023); Kartengrundlage: Stadt Viersen (2019). Flachennutzungsplan Stadt Viersen. Viersen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Planbereich liegt kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor; es handelt sich um einen nach § 34
BauGB zu bewertender Planbereich. Die Stadt Viersen hat jedoch im Februar 2022 den Aufstellungs-
beschluss fiir den Bebauungsplan 148 ,FreiheitsstraBe / BendstraBe” gefasst und eine Verédnderungs-
sperre erlassen, die am 31.03.2022 in Kraft getreten ist.

Planungsrechtlich ist das Gebiet aufgrund der in Kap. 3.1 aufgezeigten Nutzungsstrukturen als fakti-
sches Mischgebiet bzw. alternativ als Gemengelage einzuordnen.

10
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4 Vorgaben des Einzelhandelsstrukturkon-
zeptes Viersen 2020

Mit dem vom Rat der Stadt Viersen am 15.11.2022 gefassten férmlichen Beschluss der Fortschreibung
des Einzelhandelsstrukturkonzeptes 2020 als stadtebauliches Entwicklungskonzept geméal § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB liegt ein aktuelles Planungskonzept vor, das auch als eine wesentliche Grundlage fir
die Beurteilung des Planvorhabens nach § 34 Abs. 3 BauGB dienen kann.

Oberziele des Einzelhandelsstrukturkonzeptes

Das Einzelhandelsstrukturkonzept Viersen (2020) baut auf die nachfolgenden Oberzielen auf:

= QOberziel A: Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Viersen

= QOberziel B: Starkung der Funktionsvielfalt der Zentralen Versorgungsbereiche

= QOberziel C: Sicherung einer flichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet

= QOberziel D: Sicherung des funktional gegliederten Standortstrukturkonzeptes der Stadt Viersen
= Oberziel E: Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit

Fur die Beurteilung des Planvorhabens nach § 34 Abs. 3 BauGB von Bedeutung sind insbesondere die
Oberziele B, C und D, aus denen sich die im Einzelhandelsstrukturkonzept sachlich begriindeten und
raumlich abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche ableiten.

Zentrenkonzept der Stadt Viersen

Das im Einzelhandelsstrukturkonzept enthaltene Zentrenkonzept stellt ein hierarchisches Versor-
gungsnetz mit einem Hauptzentrum, zwei Nebenzentren und erganzenden Nahversorgungsstandor-
ten in integrierten Lagen sowie mehreren Sonderstandorten des groB3flachigen Einzelhandels ohne
zentren- oder nahversorgungsrelevante Kernsortimente dar.

Abb. 6 zeigt die in dem Konzept zugewiesenen Versorgungsfunktionen der einzelnen Zentren. Fir
die Innenstadt von Viersen bedeutet dies, dass dieses Zentrum Ulber die gesamtstadtische und regi-
onale Versorgungsfunktion mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs hinaus auch eine Nah-
versorgungsfunktion fir die Einwohner des Stadtteils Alt-Viersen mit 39.096 Ew.? ibernimmt. Ergan-
zende Versorgungsfunktion bei den Waren des téglichen Bedarfs haben innerhalb des Stadtteils nur
ein an der Siichtelner Strale ansassiger ALDI-Lebensmitteldiscounter und ein EDKEKA-Vollsortimen-
ter an der Brisseler Allee. Dies unterstreicht auch die planerische Notwendigkeit eines Erhalts und
Ausbau der nahversorgungsrelevanten Angebote innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Alt-
Viersen.

3 Quelle: Stadt Viersen (Stand: 30.03.2022)

11
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Abb. 6: Standortstrukturkonzept Viersen
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In den Stadtteilen Dulken und Siichteln werden die Stadtteilzentren Dulken und Siichteln als Neben-
zentren klassifiziert, die auch eine Nahversorgungsfunktion fur den jeweiligen Stadtteil einschlieBt;
ebenso wie im Stadtteil Alt-Viersen werden in den Stadtteilen Dilken und Siichteln nahversorgungs-
relevanten Erganzungsstandorte in integrierter Lage dargestellt. Fir diese Standorte werden keine
Zentralen Versorgungsbereiche rdaumlich abgegrenzt, das Einzelhandelsstrukturkonzept weist aber
auch diesen Standorten eine planerisch beflirwortete Versorgungsfunktion zu.

12
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5 Planvorhaben

Das planungsrechtlich zu bewertende Vorhaben beinhaltet die Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters der Fa. LIDL mit einer Verkaufsfliche von mindestens 1.000 m?.

Aufbauend auf der marktiiblichen Sortimentsstruktur der Fa. LIDL wird davon ausgegangen, dass auf
das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel 80 % der Verkaufsflache (800 m? VKF) entfallen. Auf
das Randsortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren bzw. die Ubrigen Sortimente entfallen jeweils
10 % bzw. 100 m? VKF.

Nachfolgend wird eine Umsatzschatzung auf der Grundlage eines realistischen Worst-Case-Ansatzes
fur ein solches Ansiedlungsvorhaben dargelegt.

Abb. 7: Verkaufsfliche und Umsatzerwartung des projizierten Lebensmitteldiscounters

. Verkaufsflache . nne Flachenproduktivitat
Sortiment (VKF) Umsatz in Mio. € in € / m? VKF
Nahrungs- und Genussmittel 800 7.2 9.000
Drogerie- und Parflimeriewaren 100 0,9 9.000
Ubrige Sortimente 100 0,7 7.000
SUMME 1.000 8,8 8.800

Quelle: cima (2023)

Unter Berlcksichtigung der standortspezifischen Rahmenbedingungen, im Ruckgriff auf branchen-
Ubliche sowie unternehmensbezogene Leistungskennziffern und die Struktur vergleichbarer Anbieter
im Bundesgebiet geht die cima davon aus, dass der projektierte LIDL-Lebensmitteldiscountmarkt am
Vorhabenstandort an der FreiheitsstraBe in Viersen bei einer Verkaufsflaiche von 1.000 m? einen Um-
satz von ca. 8,8 Mio. € (Bruttoumsatz) erwirtschaften kann; dies entspricht einer Flachenleistung von
etwa 8.800 € / m? VKF.4

Von dem Gesamtumsatz entfallen rd. 7,2 Mio. € bzw. rd. 82 % des Gesamtumsatzes auf die untersu-
chungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und rd. 0,9 Mio. € bzw. rd. 10 % auf
Drogerie- und Parfiimeriewaren.

4 Die Branchenreports und Veréffentlichungen fir die vergangenen Jahren weisen fiir die durchschnittliche Flachenproduk-
tivitat eines LIDL-Lebensmittelmarktes deutliche Zuwachse aus. So finden sich in dem Retail Real Estate Report der Hahn-
Gruppe fiir das Jahr 2019 eine durchschnittliche Flachenproduktivitit von 7.420 € / m? wahrend fir das Jahr 2020 eine
Flachenproduktivitit von 9.570 € / m? (rd. + 29 %) angegeben wird; fiir das Jahr 2021 wird in der aktuellen Ausgabe des
Reports ein Wert von rund 9.320 €/ m? VKF genannt (Quelle: Hahn Gruppe (2022), Retail Real Estate Report 2022/2023).
Es ist zu beachten, dass die Hahn-Gruppe fir die Markte der Fa. LIDL eine Gberdurchschnittliche Umsatzsteigerung aus-
weist, wihrend diese fiir die Mitbewerber z. T. deutlich geringer ausfallen. Bei ALDI SUD wird zwischen 2019 und 2020
sogar ein Riickgang von 9.130 € / m? auf 8.764 ausgewiesen. Aus gutachterlicher Sicht sind daher die Angaben der Hahn-
Gruppe speziell fiir die Fa. LIDL kritisch zu hinterfragen; fiir eine Steigerung der Fldchenleistung um tber 2.000 € / m? gibt
es aus Sicht der cima keine plausible Erklarung. Fir die Untersuchung werden Flachenleistungen zugrunde gelegt, die
durch die besondere Situation der Corona-Pandemie deutlich erhoht ausfallen, jedoch den im Hahn-Report ausgewiese-
nen Wert nicht erreichen. Mit Blick auf einen Worst-Case-Szenario wird fir die vorliegende Untersuchung davon ausge-
gangen, dass die Flachenleistung das Niveau von ca. 8.800 € / m? VKF halten wird und somit auch zukiinftig deutlich tiber
dem Niveau vor der Corona-Pandemie liegt.
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6 Angebots- und Nachfrageanalyse

6.1 Erwartetes Einzugsgebiet

Das erwartete Einzugsgebiet des Vorhabens ergibt sich zum einen aus den gegebenen Siedlungs-
strukturen und den flr den Einkauf zu Gberwindenden Distanzen; zum anderen sind die branchen-
spezifische regionale Wettbewerbssituation und die marktiiblichen Einzugsgebiete vergleichbarer
Anbieter zu beachten.

Die cima geht davon aus, dass das Kerneinzugsgebiet des projektierten Lebensmitteldiscounters am
Standort FreiheitsstraBe aufgrund der Dimensionierung des Vorhabens (VerkaufsflachengroBe von
1.000 m?) und des Warenangebotes (Kernsortiment Lebensmittel) den Stadtteil Alt-Viersen in Ganze
umfasst. Hier leben derzeit rd. 39.100 Einwohner.>

Abb. 8: Einzugsgebiet des projektierten Lebensmitteldiscounters
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Quelle: Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020), Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende
(2019), cima-Bearbeitung (2023)

Die angrenzenden, einwohnerstarken und siedlungsstrukturell kompakten Viersener Stadtteile Dul-
ken und Siichteln setzten sich rdumlich jeweils deutlich von Alt-Viersen ab. Die beiden Stadtteile
weisen quantitativ wie qualitativ jeweils eine gute Ausstattung an Lebensmittelmarkten auf, so dass
eine mehrheitliche Orientierung der Bewohner dieser Stadtteile auf den Planstandort nicht zu erwar-
ten ist. Der Anbieter LIDL ist sowohl in Diilken als auch in Slichteln mit einer Filiale vertreten, ebenso
der Systemwettbewerber ALDI-SUD. Hinzu kommen die Anbieter REWE und NETTO im Stadtteil
Slichteln sowie die Anbieter EDEKA, KAUFLAND, NETTO (2) und NORMA im Stadtteil Dilken. Um

> Stand 30.03. 2022; Quelle: Stadt Viersen (www.viersen.de/de/inhalt/zahlen-und-fakten; zuletzt abgerufen am 03.11.2023)
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jedoch die Kaufkraftverlagerungen zwischen den Stadtteilen und insbesondere mogliche Schadigun-
gen der dort gelegenen Zentralen Versorgungsbereiche aufzeigen zu kdnnen, wurden die Stadtteile
Diilken und Sichteln in das Untersuchungsgebiet einbezogen. Gleiches gilt fiir die vergleichsweise
nahe zum Planstandort gelegenen Stadtteile Anrath und Neersen der Nachbarstadt Willich im Osten.

6.2  Projektrelevante Nachfragesituation

Die Berechnung des Nachfragepotenzials fir das Planvorhaben erfolgt auf Basis der Einwohnerzahlen
innerhalb des Einzugsgebietes und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer fir
die Stadt Viersen.® Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von insgesamt 6.377 € im Jahr
2023 (davon 2.640 € fur Nahrungs- und Genussmittel und 489 € fir Drogerie- und Parflimeriewaren)
zugrunde gelegt, der an das tatséchliche Niveau im Einzugsgebiet mit Hilfe der 6rtlichen Kaufkraft-
kennziffer angepasst wurde.

Innerhalb des Einzugsgebietes des projektierten Lebensmittelmarktes belduft sich das nahversor-
gungsrelevante Nachfragepotenzial auf insgesamt rd. 122,3 Mio. €. Davon entfallen rd. 98,7 Mio. €
auf die untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und rd. 18,3 Mio. € auf
Drogerie- und Parfimeriewaren.

Abb. 9: Relevantes Kaufkraftpotenzial im Kerneinzugsgebiet

Warenarupoe Kaufkraft
IR (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 98,7
Einzugsgebiet Drogerie- und Parfiimeriewaren 18,3
Stadtteil (Alt-)Viersen
39.096 Einwohner . .
53
(Stadt Viersen; Stand 30.03.2022) sonstlge pahversorgur\gsreleyante Sortimente
gemal Viersener Sortimentsliste
Summe nahversorgungsrelevante Sortimente 122,3

Abweichungungen bei den Summenwerten sind durch Rundungsdifferenzen moglich.
Quelle: cima (2023)

Quelle: Michael Bauer Research GmbH (2023); Das Kaufkraftniveau in der Stadt Viersen liegt mit einem Wert von 95,6
unter dem Niveau des Bundesdurchschnitts (=100,0).

Quelle: CIMA Management + Beratung GmbH (2023), Die Ausgabewerte umfassen im Rahmen der vorliegenden Unter-
suchung ausschlieBlich den Einzelhandel im engeren Sinne (ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel, KFZ- und Brenn-
stoffhandel).
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6.3  Angebotssituation im Untersuchungsraum

Fur die Beurteilung moglicher Auswirkungen des Vorhabens ist eine detaillierte Analyse der Wettbe-
werbssituation erforderlich. Im Kontext der hier vorliegenden Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung
eines Lebensmitteldiscounters (LIDL) am Standort an der FreiheitsstraBe in Viersen hat die cima im
Oktober 2023 eine Analyse des projektrelevanten Wettbewerbs im Untersuchungsraum vorgenom-
men. Dieses Gebiet umfasst liber das im Kapitel 4.1 dargelegte Einzugsgebiet hinaus den Wettbewerb
in den Stadtteilen Dilken und Siichteln sowie die Stadtteile Anrath und Neersen der Nachbarstadt
Willich.

Es wurde eine vollstdndige Erhebung aller projektrelevanten Wettbewerber in den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und Parfimeriewaren innerhalb der im definierten Un-
tersuchungsgebiet liegenden Zentralen Versorgungsbereiche vorgenommen:

* |nnenstadt Viersen (Hauptzentrum)

= Stadtteilzentrum Dilken (Nebenzentrum)

= Stadtteilzentrum Sichteln (Nebenzentrum)

= Stadtteilzentrum Anrath (Stadt Willich)

= Nahversorgungszentrum Neersen (Stadt Willich)

Abb. 10: Zentrale Versorgungsbereiche und wichtigste Wettbewerber im Untersuchungsraum
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*nach Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (2020) bzw. Einzelhandelskonzept Willich (2019); Quelle: Openstreetmap-
Mitwirkende (2023); cima-Bearbeitung (2023)

AuBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche wurden alle projektrelevanten Anbieter ab einer Ver-
kaufsfliche von rd. 400 m? aufgenommen. Ein Uberblick tiber den vorhabenrelevanten Einzelhan-
delsbesatz innerhalb des definierten Untersuchungsraums ist Abb. 10 zu entnehmen.
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Nachfolgend erfolgt eine Kurzdarstellung der relevanten Angebotssituation innerhalb der fiir die
Auswirkungsanalyse relevanten Zentralen Versorgungsbereiche sowie in den ergdnzenden Versor-
gungsstandorten des Untersuchungsgebietes. Die dargestellten Verkaufsflachen- und Umsatzwerte
beziehen sich auf die untersuchungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Dro-
gerie- und Parfiimeriewaren. Bei den raumlichen Abgrenzungen der Zentralen Versorgungsbereiche
orientiert sich die cima an der Fortschreibung des Einzelhandelsstrukturkonzept der Stadt Viersen
(2022)8 bzw. im Falle der Willicher Stadtteile Anrath und Neersen am Einzelhandelskonzept der Stadt
Willich (2019)°.

6.3.1 Innenstadt Viersen (Hauptzentrum)

Der Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt Viersen erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Haupt-
straBe Uber eine Lange von etwa 1 km zwischen Remigiusplatz im Norden und Gereonsplatz im Siiden
und ragt teilweise in die NebenstraBen hinein. Vor allem im Norden ist durch das Léhcenter und die
Rathausmarkt-Galerie eine Ausweitung des Besatzes auf die NebenstraBen festzustellen. Zu erkennen
ist zudem eine Vielzahl an ergdnzenden Nutzungen. Bei den Angeboten des taglichen Bedarfs be-
steht ein breiter Besatz an Betrieben des Ladenhandwerks (Backereien), der von einzelnen Fachge-
schaften erganzt wird. Das Angebot an Lebensmittelmarkten umfasst zwei NETTO-Lebensmitteldis-
counter sowie einen NAHKAUF-Lebensmittelsupermarkt in der Rathausmarkt-Galerie, der im Okto-
ber 2022 neu angesiedelt wurde. Verkaufsflachenseitig ist dabei darauf zu verweisen, dass lediglich
der NETTO-Markt im Lohcenter die Schwelle zur GroBflachigkeit (>800 m? VKF) (iberschreitet. Im
Sortiment Drogeriewaren ist vor allem auf drei Drogeriemarkte (DM (2) sowie ROSSMANN) und Fili-
alen der Anbieter DOUGLAS und STADTPARFUMERIE PIEPER zu verweisen.

Abb. 11: Verkaufsfliche und Umsatz im Hauptzentrum Innenstadt Alt-Viersen

Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 3.390 17,6
Drogerie- und Parfiimeriewaren 1.915 11,4

Quelle: cima (2023)

Es besteht darliber hinaus ein breites Warenangebot im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfs,
das dem typischen Besatz eines Mittelzentrums entspricht. Nach einer aktuellen cima-Vollerhebung
des innerstadtischen Einzelhandels entfallen von den insgesamt 26.145 m? Verkaufsfliche rd. 78 %
(= 20.265 m? VKF) auf den mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gemaB der Viersener Sortimentsliste sind 22 % der Verkaufsfliche (= 5.880 m? VKF)
zuzuordnen.™®

Bei den erganzenden Nutzungen im Hauptzentrum Viersen handelt es sich um verschiedene Dienst-
leistungsbetriebe, wie etwa Banken, Friseure oder Reisebiiros sowie um gastronomische Angebote.

6.3.2 sonstige Standorte im Stadtteil Alt-Viersen

AuBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches finden sich im Stadtteil (Alt-)Viersen sechs Lebens-
mittelmarkte, darunter ein SB-Warenhaus, zwei Supermarkte (EDEKA, BIOMARKT VIENHUES) und drei
Discounter (ALDI (2), NETTO).

8 CIMA Beratung + Management GmbH (2022): Einzelhandelsstrukturkonzept Stadt Viersen (Fortschreibung 2020). K&In.

®  CIMA Beratung + Management GmbH (2019): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Willich (Fortschreibung 2018 / 19). KaIn.
CIMA Beratung + Management GMBH (2023): Gutachten zu den planungsrechtlichen Festsetzungen von Einzelhandels-
nutzungen am Standort Freiheitsstrale in Viersen. KolIn.
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Im Umfeld des Viersener Bahnhofs ist nordostseitig der Bahngleise der Vollsortimenter EDEKA ZIELKE
angesiedelt. Der Markt verfligt Uber ein zeitgemaBes Erscheinungsbild und ist durch die Unterfiih-
rung an der Briisseler Allee auch aus Wohngebieten stidwestlich der Bahntrasse gut zu erreichen. Der
Standort ist im Einzelhandelsstrukturkonzept der Stadt Viersen als ,nahversorgungsrelevanter Ergan-
zungsstandort in integrierter Lage” ausgewiesen. Diese Ausweisung gilt ebenfalls fiir die ALDI-Filiale
an der Silichtelner StraBe im Norden des Stadtteils, die Gber eine gute Erreichbarkeit und Einsehbar-
keit sowie Uber einen durchschnittlichen Marktauftritt verflgt. In integrierter Lage ist auBerdem der
BIOMARKT VIENHUES an der Freiheiter StraBe zu nennen. Lebensmitteleinzelhandel findet sich im
Stadtteil (Alt-)Viersen darlber hinaus an ausgewiesenen Sonderstandorten. Dazu gehdren der Kop-
pelstandort aus ALDI und TRINKGUT an der FreiheitsstraBe im Siiden des Stadtteils sowie der Fach-
marktstandort an der der Ernst-Moritz-Arndt-Strae im Sidwesten, wo der Lebensmittelmarkt
NETTO angesiedelt ist und unter anderem um die Anbieter FRESSNAPF und JYSK ergénzt wird. Im
Nordosten findet sich schlieBlich an der KanalstraBe das SB-Warenhaus KAUFLAND (ehemals Real),
das Uber einen separaten Getrdnkemarkt, mehrere kleinteilige Konzessiondre im Mallbereich, sowie
im Umfeld des groBziigigen Parkplatzes unter anderem tiber die Anbieter SIEMES SCHUHCENTER
und SB MOBEL BOSS verfiigt.

Insgesamt sind auBerhalb des Hauptzentrums im Segment Nahrungs- und Genussmittel 8.075 m?
Verkaufsflache mit einem ermittelten Umsatz von rd. 44 Mio. € vorhanden. Das Angebot des
(Rand-)Sortiments Drogerie- und Parfliimerie beschrankt sich auf die genannten Lebensmittelmarkte,
ein Drogeriemarkt ist nicht vorhanden. Im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren wurde eine Ge-
samtverkaufsfliche von rd. 690 m? erhoben, auf der ein erwarteter Umsatz von ca. 4,2 Mio. € erwirt-
schaftet wird.

Abb. 12: Verkaufsflache und Umsatz im Stadtteil Alt-Viersen auBerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches

Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 8.075 44,0
Drogerie- und Parfiimeriewaren 690 4,2

Quelle: cima (2023)

6.3.3 Relevante Standorte im erweiterten Untersuchungsgebiet

Uber das erwartete Kerneinzugsgebiet (= Stadtteil Alt-Viersen) des Planvorhabens wurden Wettbe-
werber in den Viersener Stadtteilen Dilken und Siichteln sowie in den nahe zum Stadtgebiet Viersen
gelegenen Stadtteilen Anrath und Neersen der Stadt Willich aufgenommen.

Stadtteilzentrum Diilken (Nebenzentrum)

Das durch ein historisches Ortsbild grundsatzlich ansprechende stadtebauliche Bild wird von einer
hohen Anzahl an Leerstdnden sowie modernisierungsbedirftigen Gebduden getriibt. Die hochste
Konzentration an Einzelhandelsnutzungen im Stadtteilzentrum Dulken zeigt sich entlang der Lange
StraBe. Insgesamt weisen nur wenige Betriebe eine Verkaufsfliche von mehr als 100 m? auf (u. a.
Backereien, Parfimerie sowie aperiodischer Bedarf). Das Einzelhandelsangebot wird durch verschie-
dene Nutzungen ergdnzt. Im Nahrungs- und Genussmittelbereich ist auf den Vollsortimenter
EDEKA am Westgraben zu verweisen. Der im Jahr 2015 er6ffnete Lebensmittelmarkt verfiigt tGber ein
modernes, ansprechend, attraktives Erscheinungsbild und Marktkonzept. Im hinteren Bereich des
Marktes befindet sich ein Gastronomie- / Café bzw. Imbissbereich mit Sitzmdglichkeiten. Neu ange-
siedelt wurden die Weinhandlung ,WEIN GANG" an der Ecke Lange StraBe / Venloer StraBe. Bei
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den erganzenden Nutzungen ist insbesondere auf eine Konzentration an gastronomischem Angebot
im Bereich des Alten Marktes hinzuweisen.

Abb. 13: Verkaufsfliche und Umsatz im Stadtteilzentrum Diilken

Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in Mio. €)

Nahrungs- und Genussmittel 1.770 8,1

Drogerie- und Parfiimeriewaren 210 0,7
Quelle: cima (2023)

Stadtteilzentrum Siichteln (Nebenzentrum)

Im Stadtteilzentrum Stichteln konzentrieren sich sowohl die Einzelhandelsnutzungen als auch die er-
ganzenden Nutzungen nahezu ausschlieBlich auf die HochstraBe sowie den Lindenplatz. Die Einzel-
handelsnutzungen umfassen ausschlieBlich kleinteiligen Besatz, die im Lebensmittelbereich Backe-
reien und Spezialgeschafte beinhalten. Seit der SchlieBung des ehemaligen NETTO-Marktes im Jahr
2015 ist im Zentrum kein Lebensmittelmarkt vorhanden; ebenso weist der Zentrale Versorgungs-
bereich (derzeit) keinen Drogeriemarkt auf. Die Nahversorgungsfunktion des Stadtteilzentrums ist
somit eingeschrankt. Es fehlen insgesamt Magnetbetriebe im Stichtelner Zentrum.

Als atmospharisch und stimmig ist dennoch der historische Stadtgrundriss und stadtbildpragende
Gebaudebestand zu beschreiben. Der 6ffentliche Raum im Slchtelner Zentrum weist sowohl im nérd-
lichen als auch im sudlichen Teil funktional und stadtebaulich keine nennenswerten Schwachen auf.
Innerhalb des von West- und Ostring umschlossenen Zentrums finden sich einige wenige gastrono-
mische Betriebe und Dienstleistungsangebote; die geringe Zahl an Leerstanden ist nicht als stadt-
bildpragend zu bewerten.

Abb. 14: Verkaufsflache und Umsatz im Stadtteilzentrum Siichteln

Verkaufsflache Umsatz

(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 185 1.3
Drogerie- und Parfiimeriewaren 20 <0,1

Quelle: cima (2023)

Sonstige Wettbewerbsstandorte in den Stadtteilen Diilken und Siichteln

Im Viersener Stadtteil Diilken ist auf insgesamt sieben Markte auBerhalb des Nebenzentrums zu
verweisen.

Lediglich rd. 200 Meter westlich des Dulkener Stadtkerns befindet sich der Sonderstandort Bruch-
weg mit dem SB-Warenhaus KAUFLAND, das iiber eine Verkaufsfliche von mehr als 2.500 m? ver-
fugt. Der Marktauftritt ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Am Sonderstandort sind dariiber hinaus
ein KAUFLAND-Getrankemarkt, eine ROSSMANN-Drogeriefiliale sowie TAKKO FASHION und
TEDI, eine Béckerei und einige Dienstleister sowie unter anderem ein Fitnessstudio angesiedelt.

Unweit des Sonderstandortes ist an der Venloer StraBe ein NORMA-Lebensmitteldiscounter anzu-
fihren (Verkaufsflache 800 — 1.000 m?), der liber einen durchschnittlichen Marktauftritt verfigt.

Ein weiterer Sonderstandort mit Lebensmitteleinzelhandel in Dilken findet sich an der Viersener
StraBe. Hier sind eine groBflachige ALDI-Filiale sowie ein TRINKGUT-Getrankemarkt angesiedelt.
Der Marktauftritt ist jeweils als durchschnittlich zu bezeichnen. Wahrend die ALDI-Filiale gut einseh-
bar ist, ist der Getrankemarkt etwas versteckt im riickwartigen, den Bahngleisen zugewandten, Teil
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des Areals angesiedelt. Am auffallig gut besuchten Standort finden sich dartiber hinaus eine ACTION-
Filiale sowie mehrere kleinteilige Nutzungen (Backerei, Metzgerei) und auBerdem unter anderem ein
Sonnenstudio und (Schnell-)Gastronomie.

An der HeiligenstraBe nordlich der Bahntrasse und des Diilkener Bahnhofs befindet sich ein LIDL-
Lebensmitteldiscounter. Der Marktauftritt ist als unterdurchschnittlich zu bezeichnen.

Im duBersten Norden Dulkens ist an der Brabanter Stral3e ein kleinflachiger NETTO-Markt mit durch-
schnittlichem Marktauftritt angesiedelt; im duBersten Suden ist an der Rheindahlener Strale ebenfalls
eine NETTO-Filiale ansassig, deren Verkaufsflaiche unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit ver-
bleibt.

Abb. 15: Verkaufsfliche und Umsatz im Stadtteil Diilken auBerhalb des Zentralen Versor-

gungsbereiches
Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 7.960 43,5
Drogerie- und Parflimeriewaren 1.350 7,5

Quelle: cima (2023)

Im Viersener Stadtteil Stichteln verteilen sich vier Lebensmittelmarkte ringartig um das Stadtteilzent-
rum.

Im Westen ist auf den Vollsortimenter REWE am Heidweg zu verweisen. Der Markt verfligt Giber einer
Verkaufsflache von 1.500 — 2.000 m? das Erscheinungsbild ist als zeitgemaB zu beschreiben. In Siid-
licher Richtung liegt gut einsehbar an der Disseldorfer StraBe (HauptverkehrsstraBe nach Viersen)
eine kleinflachige NETTO-Filiale, die erst im Laufe des Jahres 2023 modernisiert wurde. Im &stlichen
Stadtteil ist an der Tonisvorster StraBe eine gut einsehbare LIDL-Filiale angesiedelt. Im Norden an
der Grefrather StraBe findet sich schlieBlich der kleinflachige Lebensmitteldiscounter ALDI (durch-
schnittliches Erscheinungsbild). Erganzend ist an der RheinstraBe ein kleiner Getrankemarkt (VKF
400 - 600 m?) zu nennen.

Abb. 16: Verkaufsflaiche und Umsatz im Stadtteil Siichteln auBerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches

Verkaufsflache Umsatz

(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 3.840 21,6
Drogerie- und Parflimeriewaren 315 2,0

Quelle: cima (2023)

Zentrale Versorgungsbereiche in der Nachbarstadt Willich

In der westlich benachbarten Stadt Willich liegen die Zentren der Stadtteile Anrath und Neersen mit
dem Auto jeweils nur weniger als 15 Fahrminuten von der Viersener Innenstadt bzw. dem Vorhaben-
standort an der FreiheitsstraBe entfernt.
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Stadtteilzentrum Anrath

Der Zentrale Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Anrath umfasst im Wesentlichen den kleinteiligen
Einzelhandelsbesatz entlang der Jakob-Krebs-Strae, die Giber ca. 400 Meter zwischen der St. Johan-
nes Baptist Kirche und der GietherstraB3e als FuBgangerzone ausgebaut ist. Als Ankerbetriebe sind ein
NETTO-Lebensmitteldiscounter (De-Milder-Gasse) und ein ROSSMANN-Drogeriemarkt (Auf
dem Sand) zu benennen, die beide liber einen durchschnittlichen Marktauftritt verfiigen und von der
HauptdurchfahrtsstraBe (RaiffeisenstraBe) gut einzusehen sind.

Abb. 17: Verkaufsflache und Umsatz im Stadtteilzentrum Anrath

Verkaufsflache Umsatz

(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 820 52
Drogerie- und Parflimeriewaren 450 3.1

Quelle: cima (2023)

Nahversorgungszentrum Neersen

Ankerbetrieb des Nahversorgungszentrums Neersen ist ein EDEKA-Supermarkt gegeniiber von
Schloss Neersen. Der Markt ist als zeitgemaBer, attraktiver und zentral gelegener Nahversorger fiir
Neersen zu bewerten. Ergdnzt wird das Angebot durch wenige kleinteilige Einzelhandelsbetriebe an
der HauptstraBe, wo zudem auf Dienstleistungsbetriebe und ein (schnell-)gastronomisches Angebot
hinzuweisen ist.

Abb. 18: Verkaufsfliche und Umsatz im Nahversorgungszentrum Neersen

Verkaufsflache Umsatz

(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 940 5.5
Drogerie- und Parflimeriewaren 60 03

Quelle: cima (2023)

AuBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche ist im untersuchten Stadtgebiet Willich auf den Ver-
bundstandort von ALDI und GETRANKE HOFFMANN im Willicher Stadtteil Anrath (Jakob-Krebs-
Stral3e, zwischen dem Stadtteilzentrum und dem Anrather Bahnhof) zu verweisen. Die Einsehbarkeit
ist durch die Lage an der innerortlichen Hauptverkehrsverbindung positiv, der Marktauftritt der bei-
den Anbieter als durchschnittlich zu bewerten. Beide Markte verbleiben unterhalb der Schwelle zur
GrofBflachigkeit.

Abb. 19: Verkaufsflache und Umsatz in den Willicher Stadtteile Anrath und Neersen auBBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche

Verkaufsflache Umsatz

(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 1.300 6.8
Drogerie- und Parfiimeriewaren 75 0,6

Quelle: cima (2023)
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7  Auswirkungsanalyse

7.1 Methodische Vorbemerkungen

Im Nachfolgenden werden die stadtebaulichen und 6konomischen Auswirkungen des Planvorhabens
ermittelt. Bei dem zugrunde gelegten Projektansatz handelt es sich u. a. durch die Annahme einer,
bezogen auf die VerkaufsflaichengroBe, verhaltnismaBig hohen Flachenproduktivitat fur das Vorha-
ben und der Definition eines raumlich méglichst engen Einzugsgebietes um einen realitdtsnahen
Worst-Case-Ansatz. Ebenfalls im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung wird von einer vollstandigen
Realisierung des Planvorhabens unter maximaler Ausnutzung der Uberpriften Verkaufsflachen und
Sortimente ausgegangen und werden keine Gegenreaktionen von Mitbewerbern unterstellt, die zur
Abschwachung der veranderten Kaufkraftstrome flhren (z. B. Verbesserung des eigenen Angebots).
Damit wird den Anforderungen der Rechtsprechung an entsprechende Gutachten zur Beurteilung
der Stadt- und Regionalvertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben Rechnung getragen.

Grundsatzlich sind bei der Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen derartiger Vorhaben fol-
gende Parameter zu Uberprifen:

= Die standortlichen Parameter zielen auf mogliche Kopplungspotenziale zu bestehenden Einzel-
handelsstrukturen ab. Das AusmaB der stadtebaulichen Integration entscheidet dariiber, ob ein
zusatzlich zu realisierender Einzelhandelsbetrieb nur Wettbewerbsdruck erzeugt oder auch neue
Verbundvorteile mit der nachhaltigen Absicherung eines Standortes geschaffen werden kénnen.

= Die 6konomischen Parameter beschreiben konkret die wirtschaftlichen Auswirkungen eines Pro-
jektvorhabens auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet. Bei warengruppenspezifischen Umsatzver-
lagerungen ab ca. 10 % des in einem Zentralen Versorgungsbereich vorliegenden Umsatzvolu-
mens konnen die Entwicklungsperspektiven des ansdssigen Einzelhandels deutlich beeinflusst
werden." Andere Rechtsurteile haben deutlich gemacht, dass auch bei Umsatzverlusten von we-
niger als 10 % eine Gefahrdung strukturpragender Betriebe gegeben sein kann (7 %) bzw. in Ab-
hangigkeit von den jeweiligen Rahmbedingungen auch Umsatzverluste von tber 10 % nicht zwin-
gend zu BetriebsschlieBungen fiihren missen. In jedem Fall ist eine einzelfallbezogene Bewertung
erforderlich.

Die cima greift bei vergleichbaren Auswirkungsanalysen regelmaBig auf den 6konometrischen Mo-
dellansatz von HUFF zuriick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitat aller konkurrierenden Ein-
zelhandelsstandorte sowie das Abwédgen des Zeitaufwandes zum Aufsuchen von unterschiedlichen
Wettbewerbsstandorten ein. Voraussetzung fiir die Prognose der 6konomischen Auswirkungen ist
die detaillierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen im Untersuchungsgebiet sowie die Kenntnis um
die Attraktivitat von Konkurrenzstandorten.

Es wird von folgenden Pramissen ausgegangen:

= Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im Wettbewerb als unter-
schiedliche Absatzformenkonzepte. Somit konkurriert ein Lebensmitteldiscounter oder ein Dro-
geriemarkt zunachst unmittelbar mit benachbarten Anbietern gleichen Betriebstyps.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird bei dieser GroBenordnung von einem abwagungsrelevanten Tatbestand gesprochen.
Die entstehenden Umsatzverlagerungseffekte sind in der Abwéagung eines Projektvorhabens zu wiirdigen. Siehe hierzu
auch die umfangliche Kommentierung zum ,PreuBen-Park-Urteil” des OVG Minster vom 7.12.2000.
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= GroBe Unterschiede in den Angebotsqualitaten zwischen dem Planvorhaben und dem vorhande-
nen Einzelhandelsangebot flihren schneller zu Verdnderungen der Kaufkraftstrome als bei der
Konkurrenz gleichartiger Anbieter.

= Je besser die Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso groBer ist die rdumliche Reichweite.

= Die prognostizierten Umsatzerwartungen der zu diskutierenden Projektvorhaben basieren auf wa-
rengruppen-, betriebstypen- und firmenspezifischen Flachenproduktivitaten. Neben eigenen
Brancheninformationen werden entsprechende Veroffentlichungen und Branchenreports bertick-
sichtigt.

Die cima interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus
einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt dahingehend
zu hinterfragen, ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird.

Die nachfolgende Auswirkungsanalyse bezieht auf die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogerie- und Parfimeriewaren. Aufgrund der geringen Verkaufsflichenanteile fir die geplanten
Randsortimente fur einen Lebensmittelmarkt (Schnittblumen etc.) und die Aktionsflachen kann hier
auf eine vertiefende Auswirkungsanalyse verzichtet werden. Angesichts des geringen Umfangs der
dort zur Diskussion stehenden Verkaufsflichen (insgesamt ca. 100 m?) sind nach Einschatzung der
cima keine negativen Einflisse auf die vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in den ausgewiesenen
Zentren zu erwarten.

7.2  Prognose der Veranderungen der Kaufkraftstrome

Fur die Prognose der mdglichen Umsatzumverteilungseffekte im Untersuchungsraum wird ein Le-
bensmitteldiscountmarkt des Betreibers LIDL mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.000 m? und einer
Umsatzleistung in Hohe von insgesamt rd. 8.8 Mio. € zugrunde gelegt (davon ca. 7,2 Mio. € im un-
tersuchungsrelevanten Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,9 Mio. € bei Parfiimerie-
und Drogeriewaren).

Bei einer Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und der damit einhergehenden Kaufkraftbin-
dung am Vorhabenstandort sind Umsatzverlagerungen zu erwarten. Diese werden im Folgenden fir
die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und Parfimeriewaren analysiert und
dargestellt.

7.2.1 Veranderungen der Kaufkraftstrome fiir das Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel

Fur das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist fir das Vorhaben von einem Jahresumsatz von rd.
7,2 Mio. € auszugehen. Die Ergebnisse der 6konometrischen Modellrechnung nach HUFF sind in Abb.
20 dokumentiert.

Auswirkungen auf die Innenstadt Viersen und das librige Kerneinzugsgebiet

Bezogen auf Zentrale Versorgungsbereiche ist die hochste Betroffenheit gegeniiber bestehenden
Strukturen im Nahrungs- und Genussmittelsegment im nahegelegenen Hauptzentrum Innenstadt
Alt-Viersen zu erwarten. Es werden Umsatzumverteilungen in Hohe von rd. 1,9 Mio. € prognostiziert;
dies entspricht einer Umsatzumverteilungsquote im projektrelevanten Segment von rd. 10,8 %. Die
zu erwartenden Umverteilungswirkungen liegen damit in einer GréBenordnung vor, die die Entwick-
lungsperspektiven des Einzelhandels in Zentralen Versorgungsbereich deutlich beeinflussen und da-
mit die Funktionsweise des Hauptzentrums Alt-Viersen gefdhrden. Der in Rechtsurteilen und -
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kommentaren als ,unterer Schwellenwert der Abwagungsrelevanz” bezeichnete Wert von 7,0 % wird
deutlich, der ,obere Schwellenwert” von 10 % wird knapp Uberschritten.

Abb. 20: Umsatzverlagerung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

‘ Bestandsumsatz Umsatzumverteilung
Standortbereich (in Mio. €) (in Mio. €) AnLe:\::Za(li(I:utzl)len
Kerneinzugsgebiet
Hauptzentrum Alt-Viersen 17,6 19 10,8 %
sonst. Standorte (auBerhalb ZVB) 44,0 24 55 %
Erweiterter Untersuchungsraum
Stadtteilzentrum Ddilken 8,1 0,2 2,7 %
Stadtteilzentrum Stchteln 1,3 n.n. n.n.
Stadtteilzentrum Willich-Anrath 52 0,1 1.4 %
Nahversorgungszentrum Willich-Neersen 54 n.n. n.n.
sonst. Dulkener Standorte (auBerhalb ZVB) 43,5 1.3 3,0%
sonst. Stichtelner Standorte (auBerhalb ZVB) 21,6 11 52 %
sonst. Anrather Standorte (auBerhalb ZVB) 6,8 0,1 1,6 %
SUMME 7.2

Z\V/B = Zentraler Versorgungsbereich
n.n. = nicht nachweisbar / unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze
Quelle: cima (2023)

Auf die stadtebaulichen Auswirkungen dieser Umsatzumverlagerungen wird vertiefend in Kap. 7.3
eingegangen. Bereits an dieser Stelle wird jedoch darauf verwiesen, dass die Viersener Innenstadt
einen kritischen Transformationsprozess durchlauft und planungsrechtlich von einer Vorschadigung
ausgegangen wird. In derartigen Fallen ist bei Umsatzverlusten in dem ermittelten Umfang von einer
Gefahrdung der Funktionstlichtigkeit des Hauptzentrums auszugehen, das lediglich rd. 400 Meter
vom Vorhabenstandort entfernt liegt.

Die voraussichtlichen Umverteilungswirkungen auf die librigen Standorte im Einzugsgebiet (Stadtteil
Alt-Viersen) belaufen sich auf rd. 2,4 Mio. €. Bei einer Umverteilungsquote von rd. 5,5 % ist von splr-
baren Umverteilungswirkungen auszugehen, wobei keine Betriebsgefahrdung im Einzelnen abzulei-
ten ist. Die Summe verteilt sich auf insgesamt acht Markte, darunter ein Vollsortimenter, ein SB-Wa-
renhaus, zwei Getrankemarkte, ein Biomarkt sowie die Discounter ALDI (2) und NETTO. Da die Be-
triebe auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches liegen, besteht im Sinne des § 34 Abs. 3
BauGB kein besonderer Schutzstatus.

Erweiterter Untersuchungsraum

Im erweiterten Untersuchungsraum ist das Stadtteilzentrum Dulken von Umsatzumverteilungen bei
Nahrungs- und Genussmittel in einer GréBenordnung von rd. 0,2 Mio. € bzw. 2,7 % des projektrele-
vanten Umsatzes betroffen. BetriebsschlieBungen und vergleichbare abwagungsrelevante Auswir-
kungen sind fur das Nebenzentrum Diilken durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Im Stadtteil Stichteln verbleiben die Umverteilungswirkungen unterhalb einer gutachterlichen Nach-
weisgrenze.
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In der Nachbarstadt Willich ist fir das Stadtteilzentrum Anrath mit Umverteilungseffekten in Hohe
von 0,1 Mio. € bzw. 1,4 % zu rechnen, woraus ebenfalls keine negativen Auswirkungen abzuleiten
sind. Im Nahversorgungszentrum Willich-Neersen verbleibt die Umverteilungssumme unterhalb ei-
ner gutachterlichen Nachweisgrenze. Aus der Hohe der zu erwartenden Umverteilungseffekte sind
keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen abzuleiten. Auch
die Entwicklungsfahigkeit der betroffenen Standortlagen in ihrer Funktion als Stadtteil- bzw. Nahver-
sorgungszentrum bleibt erhalten.

Weitere Umverteilungswirkungen innerhalb des Untersuchungsgebietes betreffen Standorte auBer-
halb der Zentralen Versorgungsbereiche, die somit nicht schiitzenswert im Sinne des Bau- und Pla-
nungsrechtes sind, dazu zahlen u. a. Standorte bzw. Lebensmittelmarkte in Dilken und Siichteln so-
wie in Willich-Anrath. Die Umverteilungssumme betrdagt dabei max. 1,3 Mio. € bzw. 3,0 %. Aufgrund
der Hohe der Umverteilungen sind jedoch auch flr diese Standorte keine Betriebsgefdhrdungen zu
erwarten.

7.2.2 Veranderungen der Kaufkraftstrome fiir das Sortiment Drogerie- und
Parfiimeriewaren

In der Warengruppe Drogerie- und Parfimeriewaren wird der Lebensmitteldiscounter nach cima-
Berechnungen rd. 0,9 Mio. € erwirtschaften. Da in diesem Sortiment als Randsortiment nur eine be-
grenzte Umsatzhdhe zu erwarten ist, fallen die Umverteilungswirkungen im Untersuchungsgebiet
insgesamt geringer aus als im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Abb. 21: Umsatzverlagerung im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren

Bestandsumsatz Umsatzumverteilung
Standortbereich Anteil am
(in Mio. €) (in Mio. €) aktuellen Umsatz
(in %)
Kerneinzugsgebiet
Hauptzentrum Alt-Viersen 11,4 03 2,7 %
sonst. Standorte (auBerhalb ZVB) 42 0,3 6,2 %
Erweiterter Untersuchungsraum
Stadtteilzentrum Dilken 0,7 n.n. n.n.
Stadtteilzentrum Stichteln <01 n.n. n.n.
Stadtteilzentrum Willich-Anrath 3.1 n.n. n.n.
Nahversorgungszentrum Willich-Neersen 03 n.n. n.n.
sonst. Dilkener Standorte (auBerhalb ZVB) 7,5 0,2 6,2 %
sonst. Stichtelner Standorte (auBerhalb ZVB) 2,0 0,1 6,0 %
sonst. Anrather Standorte (auBerhalb ZVB) 0,6 n.n. n.n.
SUMME 0,9

Z\V/B = Zentraler Versorgungsbereich
n.n. = nicht nachweisbar / unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze
Quelle: cima (2023)
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Gegenlber dem Zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Alt-Viersen werden rd. 0,3 Mio. € um-
verteilt, was einer Umverteilungsquote von 2,7 % entspricht. Betroffen sein werden die Drogerie-
markten DM (2) und ROSSMANN sowie eine DOUGLAS-Filiale und die STADTPARFUMERIE PIEPER in
ihrem Kernsortiment, in Randsortimenten zudem die Lebensmittelmarkte NETTO (2) und REWE-NAH-
KAUF sowie weiterer kleinteiliger Besatz. Betriebsgefahrdungen und damit stadtebauliche und / oder
versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind insbesondere aufgrund der maBigen Umverteilungs-
summe auszuschlieBen.

In den Zentralen Versorgungsbereichen der ibrigen Zentren des Untersuchungsraums liegen die
Umsatzumverteilungswirkungen unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze. In den nach § 34
Abs. 3 BauGB nicht schiitzenswerten Lagen auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche betragt die
Umverteilungsquote max. 6,2 %.

7.3  Bewertung der Umverteilungseffekte im Hinblick auf
Auswirkungen i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben an Standorten im unbeplanten Innenbereich regelt
§ 34 BauGB. Hierbei gibt § 34 Abs. 3 vor, dass ,,von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 [...] keine schédli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sein [diirfen].

Gegenstand der vorliegenden Begutachtung sind die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen
auf die Zentralen Versorgungsbereiche im erwarteten Einzugsgebiet des Vorhabens.

7.3.1 Ergebnisse der 6konomischen Modellrechnungen nach HUFF

Die in den Kap. 7.2.1 und 7.2.2 dokumentierten Modellrechnungen zu den Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet kommen zu folgenden Ergebnissen:

= Fur das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel sind Umsatzumverteilungen zu Lasten des
Hauptzentrums Viersen im Umfang von 10,8 % des aktuellen Umsatzes zu erwarten. Der in Rechts-
urteilen und -kommentaren als ,unterer Schwellenwert der Abwagungsrelevanz” bezeichnete
Wert von 7,0 % wird deutlich, der ,obere Schwellenwert” von 10 % knapp UGberschritten. Eine ver-
tiefende stadtebauliche Bewertung dieser Umsatzumverteilung ist daher geboten und wird nach-
folgend vorgenommen.

= Fur alle anderen Zentralen Versorgungsbereiche werden Umsatzumverteilungen bei der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel von max. 2,7 % des aktuellen NuG-Umsatzes ermittelt. Stad-
tebaulich relevante Auswirkungen durch die prognostizierten NuG-Umsatzverlusten durch das
Planvorhaben sind daher fiir diese Zentren auszuschlieBen.

= Fir das Randsortiment Drogerie- und Parflimeriewaren sind fir das Hauptzentrum Viersen Um-
satzumverteilungen in Hohe von 2,7 % des derzeitigen Umsatzes zu erwarten. Fiir die anderen
Zentren liegen die erwarteten Umsatzverluste unterhalb der Nachweisgrenze. Mit Verweis auf die
deutlich unterhalb des ,unteren Schwellenwertes der Abwéagungsrelevanz” liegenden Verlage-
rungsquoten sind aus gutachterlicher Sicht durch das geplante Randsortiment der Drogerie- und
Parfiimeriewaren keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen zu erwarten.
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7.3.2 Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens

Die nachfolgende vertiefende stadtebauliche Auswirkungsanalyse bezieht sich mit Bezug auf die in
Kap. 7.3.17.2 aufgefiihrten Ergebnisse der 6konomischen Modellrechnungen ausschlieBlich auf die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Nahversorgungsfunktion der Innenstadt von Viersen im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel.

Die Begutachtung erfolgt in zwei Schritten:

= Bewertung der Funktionstiichtigkeit der Innenstadt von Viersen unter dem Aspekt einer mogli-
chen Vorschadigung als rahmengebende Bedingung flr die Beurteilung der Auswirkungen

= Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens durch das geplante Angebot
im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel

Bewertung der Funktionstiichtigkeit der Innenstadt von Viersen

Fur die Bewertung der Viersener Innenstadt als Einzelhandelsstandort kann auf eine im Friihjahr 2023
durchgefiihrte Funktionsanalyse der cima zurlickgegriffen werden (CIMA Beratung + Management
GmbH (2023): Gutachten zu den planungsrechtlichen Festsetzungen von Einzelhandelsnutzungen am
Standort Freiheitsstral3e in Viersen. Koln).

Das Gutachten basiert auf einer Vollerhebung des innerstadtischen Einzelhandels im April 2023 und
beinhaltet lber eine Bewertung des aktuellen Angebotes hinaus auch einen Vergleich der Bestands-
daten mit den im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelsstrukturkonzeptes Viersen (Fortschreibung
2020) erhobenen Bestandsdaten aus dem Jahr 2019. Die cima kommt zu folgenden Ergebnissen (cima
(2023, S. 26):

1. Die Innenstadt libernimmt weiterhin die Funktion des Hauptzentrums mit einer Konzentration des
Einzelhandels des mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb des Mittelzentrums Viersen.

2. Trotz der Ansiedlung des Supermarktes REWE-NAHKAUF ist das Nahversorgungsangebot weiterhin
kritisch zu bewerten.

3. Fiir den innerstddtischen Einzelhandel ist ein verstdrkter Funktionsverlust in den letzten vier Jahren
zu erkennen (- 2.500 m? VKF); dies betrifft nahezu alle innenstadttypischen Branchen und ist nicht
allein auf ein singuldres Ereignis zurtickzufiihren.

4. Relevante Neueréffnungen fanden mit Ausnahme des Supermarktes REWE-NAHKAUF nicht statt.

5. Die Leerstandsquote ist unverdndert hoch; die 2019 bestehenden weiteren Schwdchen konnten nicht
behoben werden (u. a. unzureichende funktionale Verkniipfung des L6hcenters mit der FuBgdnger-
zone; das Objekt liegt ca. 150 — 200 Meter von der FuBBgédngerzone entfernt an der Léhstrale, die
nicht vom Einzelhandel geprdgt ist).

6. Begleitende MaBnahmen zur Standortférderung wurden durchgefiihrt (z. B. MaBnahmen im Rah-
men des Sofortprogramms NRW).

7. Die allgemein fiir Innenstédte zu beobachtenden Transformationsprozesse finden sich auch in der
Viersener Innenstadt. Eine rdumliche Konzentration der Handelsnutzung und eine stdrkere Funkti-
onsmischung sind weiterhin geboten.

In der Gesamtschau sind fiir die Innenstadt von Viersen planungsrechtlich eindeutig Zeichen einer Vor-
schédigung festzustellen (Leerstandsquote und strukturelle Verdnderungen). Aus ihr ergibt sich der be-
sondere Handlungsbedarf zur aktiven Gegensteuerung und die im Falle von Neuansiedlungen mit zen-
tren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten erhéhte Gefdhrdung bestehender Innenstadtbe-
triebe.

Bezogen auf das Planvorhaben und die Frage der Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34 BauGB ist
mit Verweis auf das cima-Gutachten festzuhalten, dass eindeutige Zeichen einer Vorschadigung
des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Viersen bestehen.
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Das BVerwG (Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07 bzw. Beschluss vom 12.01.2012, 4 B 39.11) hat klarge-
stellt, dass eine etwaige Vorschddigung des Zentralen Versorgungsbereiches bei der Beurteilung von
Ansiedlungsvorhaben zu berlcksichtigen sind. Auch der Einzelhandelserlass NRW'? greift dieses
Thema auf und stellt klar: ,Bei dem |[...] Kriterium ,Vorschiddigung der betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche” ist in der Beurteilung zu berticksichtigen, dass bereits vorgeschddigte zentrale Versor-
gungsbereiche nicht nur vor weiteren Beschddigungen zu schiitzen sind, sondern ihr Erholungsprozess
auch nicht erschwert werden darf. In diesem Sinne stellt die Verstérkung von Vorschddigungen durch
neu hinzutretende Planungen sowie von Planungen, die eine Erholung des zentralen Versorgungsbe-
reiches bereits erschweren kénnen, ebenfalls eine wesentliche Beeintréichtigung dar.”

Die aufgezeigte Vorschadigung ist daher in die Bewertung der stiadtebaulichen Auswirkungen
der ermittelten Umsatzverluste des Hauptzentrums einzubeziehen.

Bewertung der stiadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens auf den Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt Viersen

Die 6konomische Modellrechnung hat gezeigt, dass bei der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
der Fa. LIDL am Standort FreiheitsstraBe fiir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit Um-
satzverlusten von rd. 1,9 Mio. € bzw. 10,8 % des aktuellen Innenstadtumsatzes in dieser Warengruppe
zu rechnen ist.

Der Lebensmitteleinzelhandel der Viersener Innenstadt ist nach der Bestandsaufnahme der cima wie
folgt zu charakterisieren:

= Innerhalb der Innenstadt sind zwei Lebensmitteldiscounter der Fa. NETTO und ein REWE-NAH-
KAUF-Supermarkt ansassig. Hinzu kommen diverse Betriebe des Ladenhandwerks (Backereien)
und kleinflachige Fachgeschéfte (Feinkost, ausldndische Spezialitdten etc.).

= Die Fa. NETTO ist mit einer Filiale im Lohcenter (ca. 750 Meter FuBweg vom Planstandort, ca.
1.350 m? VKF) vertreten. Wahrend die GréBe des Marktes als marktgangig und langfristig tragfa-
hig einzustufen ist, weist das Lohcenter funktional einige Schwachen auf. Insbesondere die Ver-
bindung zur FuBgangerzone Uber die LohstraBe wird von den Innenstadtkunden nur bedingt an-
genommen und war bereits in der Vergangenheit Gegenstand verschiedener Aufwertungsmaf-
nahmen (s. Einzelhandelsstrukturkonzept Viersen (Fortschreibung 2020) S. 108: ,Das (iber die L6h-
straBe mit der HauptstraBe verbundene LOHCENTER wurde 2008 an der Stelle des ehemaligen Hor-
ten-Kaufhauses realisiert. Trotz der rdumlichen Ndéhe bleibt die Anbindung des LOHCENTERS an die
FuBgdngerzone und somit die Integration in die Innenstadtrundldufe bis heute eine Herausforde-
rung.”). Hinzu kommt, dass es trotz intensiver Bemihungen in den letzten Jahren nicht gelungen
ist, fiir das Center trotz einer groBeren verfligbaren Mieteinheit (rd. 800 m? VKF) einen frequenz-
starken Anbieter von gesamtstddtischer oder regionaler Bedeutung zu gewinnen. Neben dem
Discounter NETTO sind in dem Center u. a. die Anbieter KODI, DM, DEICHMANN und NKD ansés-
sig. Im November 2023 erfolgt die Vermietung der angefiihrten freien Flache an den Non-Food-
Discounter ACTION.

2. Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung und Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung
und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen (2021): Erlass fiir die Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von
Einzelhandelsbetrieben und Hinweise fir die Zielsetzung und Anwendung (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen
2021). Dusseldorf.
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Abb. 22: Nahbereiche (700 m-Radien) des Vorhabenstandorts und der Lebensmittelmarkte im
Hauptzentrum Alt-Viersen
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= Aufgrund der rdumlichen N&he zum Planstandort und der damit verbundenen Uberschneidungen
des fuBlaufigen Einzugsgebietes sowie den aufgezeigten Schwachen des Lohcenters ist aus gut-
achterlicher Sicht der Bestand der NETTO-Filiale im Lohcenter durch das Planvorhaben ge-
fahrdet. Es ist von NuG-Umsatzverlusten zu rechnen, die mindestens der ermittelten Verlage-
rungsquote flr das Hauptzentrum Viersen (10,8 % des derzeitigen NuG-Umsatzes) entsprechen
bzw. sogar hoher liegen. Zusammen mit dem REWE-NAHKAUF-Markt in der Rathausmarkt-Gale-
rie gehort der Markt aus gutachterlicher Sicht zu den am starksten betroffenen Anbietern der
Innenstadt.

= Die zweite, innerstadtische NETTO-Filiale in der HauptstraBe 132 weist zwar eine fir die Fa.
NETTO unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung auf (ca. 580 m? VKF), da sie sich jedoch
im stdlichen Abschnitt des Zentralen Versorgungsbereiches in einer relativ groBen Distanz zum
Planstandort befindet (ca. 1.200 Meter FuBweg) und lberwiegend eine Nahversorgungsfunktion
fur die Studstadt rund um den Gereonsplatz Gbernimmt, erscheint diese Filiale von dem Plan-
vorhaben nicht in ihrem Bestand gefahrdet.

=  Mit einem REWE-NAHKAUF-Supermarkt konnte im Oktober 2022 eine Erganzung des defizita-
ren innerstadtischen Nahversorgungsangebotes und zugleich eine Aufwertung der Rathaus-
markt-Galerie erreicht werden. Mit einer Verkaufsfliche von rd. 650 m? handelt es sich um einen
kleinflachigen Anbieter, der in seiner Angebotsstruktur schwerpunktmaBig auf die Versorgung der
Bevolkerung im fuBlaufigen Nahbereich ausgerichtet ist. Wie auch bei der NETTO-Filiale im
Lohcenter besteht aufgrund der geringen Distanz zum geplanten Standort des LIDL-Marktes
(650 Meter FuBweg) eine sehr starke Uberschneidung des fuBlaufigen Einzugsbereiches beider
Markte.
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= Im Ergebnis ist aus gutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass der REWE-NAHKAUF-Super-
markt neben der NETTO-Filiale im Léhcenter zu den Hauptbetroffenen gehort und damit die Um-
satzeinbuBen des REWE-NAHKAUF-Supermarktes mindestens der ermittelten Verlagerungsquote
fur das Hauptzentrum Viersen (10,8 % des derzeitigen NuG-Umsatzes) entspricht bzw. sogar ho-
her liegen. Vor dem Hintergrund derartiger Umsatzverluste wird gutachterlich von einer wahr-
scheinlichen Betriebsaufgabe ausgegangen.

In der Gesamtbewertung der Auswirkungen des Planvorhabens ist bei einer Betriebsaufgabe des
NETTO-Marktes und / oder des REWE-NAHKAUF-Supermarktes festzustellen:

= Die Nahversorgungsfunktion der Viersener Innenstadt wird bereits durch die SchlieBung eines der
beiden angefiihrten Méarkte nachhaltig gestort. Die verbleibenden Anbieter kdnnen - auch unter
Berticksichtigung der Versorgungsfunktion der im Stadtteil ausgewiesenen nahversorgungsrele-
vanten Ergdnzungsstandorte Brisseler StraBe (EDEKA) und Siichtelner StraBe (ALDI) - nicht die
zugewiesene Nahversorgungsfunktion des Hauptzentrums Viersen fir die rd. 39.100 Ew. im Stadt-
teil Alt-Viersen gewabhrleisten. Es sei an dieser Stelle auf die unter dem Gesamtdurchschnitt der
Stadt Viersen liegende Verkaufsflichenausstattung des Stadtteils (0,35 m? NUG-VKF / Ew.) und
den ebenfalls unterdurchschnittlichen Versorgungsgrad der Bevdlkerung mit einer fuBlaufigen
Nahversorgung (65 % der Bevolkerung des Stadtteils) verwiesen.

= Das OVG Munster (Urteil vom 11.12.2006, Az. 7 A 964 / 05) hat klargestellt, dass sich bereits aus
dem Verhaltnis der Verkaufsflache des neuen Betriebes zur Gesamtverkaufsflache derselben Bran-
che im Zentrum Hinweise auf schadliche Auswirkungen ergeben. Im vorliegenden Fall entspricht
die geplante NuG-Verkaufsflache (800 m?) des Vorhabens 24 % der vorhandenen NuG-Verkaufs-
flache der Innenstadt (s. Abb. 11).

= Kleinrdumig ist durch die SchlieBung eines oder beider aus gutachterlicher Sicht am starksten
betroffenen Betriebe (NETTO Lohcenter bzw. REWE-NAHKAUF Rathausmarkt-Galerie) ein Funk-
tionsverlust der entsprechenden Teillagen L6hcenter bzw. Rathausmarkt-Galerie zu erwar-
ten, die auch Folgen fur die Gesamtattraktivitat der Viersener Innenstadt hat. Eine Kompensation
maoglicher SchlieBungen durch eine gleichwertige Neuansiedlung ist aufgrund der verscharften
Wettbewerbssituation durch die geplante Ansiedlung und die damit verbundene Marktsattigung
im Segment Nahrungs- und Genussmittel nicht zu erwarten. Die Folge ware ein langer anhalten-
der Leerstand mit entsprechenden ,Trading-Down-Prozessen” fir das Lohcenter bzw. die Rat-
hausmarkt-Galerie.

Zusammenfassende Bewertung

Es ist damit festzuhalten, dass aus gutachterlicher Sicht von dem Planvorhaben fiir den Zent-
ralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Viersen schidliche Auswirkungen nach § 34
Abs. 3 ausgehen. Diese Einschatzung beruht insbesondere auf der erwarteten SchlieBung der
NETTO-Filiale im Loéhcenter und / oder des REWE-NAHKAUF Supermarktes in der Rathausmarkt-Ga-
lerie. Die beiden Anbieter ibernehmen zum einen zentrale Nahversorgungsaufgaben der Innenstadt;
zum anderen haben sie fiir wichtige Innenstadtlagen eine Magnetfunktion, die bei einer SchlieBung
aus gutachterlicher Sicht kurz- und mittelfristig nicht zu kompensieren sind.

Dieses Ergebnis beruht auf der Priifung eines Marktes mit 1.000 m? VKF. Die Bauvoranfrage der Fa.
LIDL bezieht auf einen Markt mit mindestens 1.000 m? VKF. Es sei an dieser Stelle ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass von jedem Vorhaben mit einer Verkaufsflache von mehr als 1.000 m? noch weit-
gehendere schadliche Auswirkungen zu erwarten sind und somit eine fehlende Stadt- und Regional-
vertraglichkeit auch fiir diese Vorhaben festzustellen ist.

3 CIMA Beratung + Management GmbH (2022): Einzelhandelsstrukturkonzept Viersen (Fortschreibung 2020). KéIn.
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8 Fazit

Am Standort FreiheitsstraBe 178 in Viersen plant die Fa. LIDL die Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters mit mindestens 1.000 m? Verkaufsflache. Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fir den
Planbereich nicht vor. Die Stadt Viersen hat zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels
und insbesondere zum Schutz der Zentralen Versorgungsbereiche ein Bauleitplanverfahren eingelei-
tet. Ohne einen rechtskraftigen Bebauungsplan sind Ansiedlungsvorhaben u. a. nach § 34 Abs. 3
BauGB zu bewerten.

§ 34 BauGB regelt die Zuldssigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich. Der Gesetzgeber hat
mit § 34 Abs. 3 BauGB den in diesem Zusammenhang verfolgten Schutz Zentraler Versorgungsberei-
che geregelt (,Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 diirfen keine schédlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.”).

Die Stadt Viersen hat die CIMA Beratung + Management GmbH mit der Priifung des Vorhabens an
der FreiheitsstraBe 178 nach § 34 Abs. 3 BauGB beauftragt.

Das vorliegende Gutachten basiert auf folgenden Arbeitsschritten:

= Aufnahme des Planvorhabens und des Planstandortes durch Ortsbegehungen und Auswertung
relevanter Unterlagen; dies schlieBt eine nach Warengruppen differenzierte Berechnung des zu
erwartenden Umsatzes des Vorhabens ein.

= Wettbewerbsanalyse mit einer Aufnahme der projektrelevanten Anbieter im Kerneinzugsgebiet
(Stadtteil Alt-Viersen) sowie in den Viersener Stadtteilen Slichteln und Diilken und den Stadtteilen
Anrath und Neersen der Nachbarstadt Willich. Innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche wur-
den alle Anbieter mit den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und Par-
fumeriewaren aufgenommen. AuBerhalb der Zentren wurden alle Anbieter ab einer Verkaufsfla-
che von ca. 400 m? erhoben.

= Nach Warengruppen differenzierte Ermittlung des Umsatzes der erhobenen Betriebe.

= Ermittlung der durch das Planvorhaben zu erwartenden Umsatzumverlagerungen zu Lasten der
Zentralen Versorgungsbereiche und der Gbrigen Standorte im Untersuchungsgebiet

= Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens gemaB § 34 Abs. 3 BauGB
Das vorliegende Gutachten kommt zu folgenden zentralen Ergebnissen:

= Fir das Planvorhaben wird bei einer Gesamtverkaufsflache von 1.000 m? von einem Gesamtum-
satz von 8,8 Mio. € ausgegangen. Hiervon entfallen auf das Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel 7,2 Mio. € und das wichtigste Randsortiment Drogerie- und Parflimeriewaren
0,9 Mio. €. Fur die tbrigen Sortimente wird ein Umsatz von 0,7 Mio. € erwartet.

= Der Planstandort liegt auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches; fir den Planbereich liegt
kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Das Vorhaben ist somit nach § 34 BauGB zu bewerten.

= Die 6konometrische Modellrechnung der zu erwartenden Umsatzverlagerungen kommt zu dem
Ergebnis, dass fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel abwagungsrelevante Um-
satzumverlagerungen fiir den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Viersen in Hohe von
10,8 % des derzeitigen Umsatzes zu erwarten sind und daher eine vertiefende Untersuchung der
stadtebaulichen Auswirkungen erforderlich ist.

= Fir alle anderen Zentralen Versorgungsbereiche und die auBerhalb der Zentren gelegenen Stand-
orte liegen die Umsatzumverlagerungsquoten bei der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
deutlich unter 7 % des derzeitigen Umsatzes. Schadliche Auswirkungen durch das Planvorhaben
sind daher aus gutachterlicher Sicht fir diese Standorte auszuschlieBen.
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= Ebenfalls nicht zu erwarten sind BetriebsschlieBungen oder vergleichbare schadliche Auswirkun-
gen durch das Planvorhaben fiir die Warengruppe Drogerie- und Parfliimeriewaren. Hier liegen
die Umsatzverluste zu Lasten der Wettbewerbsstandorte (einschlieBlich der Zentralen Versor-
gungsbereiche) in allen Féllen unter 7 % des jeweiligen Umsatzes.

= Die stadtebauliche Bewertung der ermittelten Umsatzumverlagerungen fiir die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel kommt fiir die Innenstadt Viersen zu dem Ergebnis, das schadliche
Auswirkungen gemaB § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind. Hervorzuheben sind dabei folgende
Punkte:

- Umsatzverluste sind insbesondere fiir die Anbieter NETTO im Lohcenter und REWE NAHKAUF
in der Rathausmarkt-Galerie in einem Umfang zu erwarten, bei der eine Betriebsaufgabe dieser
Betriebe nicht auszuschlieBen ist.

- Beide Markte haben eine Schlisselfunktion fir die Sicherstellung der Nahversorgungsfunktion
des Zentralen Versorgungsbereichs, die sich nach dem Einzelhandelsstrukturkonzept Viersen
(Fortschreibung 2020) auf die rd. 39.100 Ew. im Stadtteil Alt-Viersen bezieht.

- Beide Markte haben zudem fir wichtige Teilbereiche (Léhcenter bzw. Rathausmarkt-Galerie)
strukturpradgende Bedeutung. Bei einer Betriebsaufgabe ist fiir beide Standortbereiche ein
.Trading-Down-Prozess” zu beflirchten, der mit weiteren GeschéftsschlieBungen bzw. Fre-
quenzriickgangen verbunden ist.

Die Bauvoranfrage der Fa. LIDL bezieht sich auf einen Markt mit mindestens 1.000 m? VKF; der Be-
treiber verfolgt auch die Ansiedlung einer Filiale mit 1.200 m? bzw. 1.400 m? VKF. Das vorliegende
Gutachten weist bereits schadlichen Auswirkungen fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit
1.000 m? VKF nach. Es sei an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass von jedem Vorhaben
mit einer Verkaufsflache von mehr als 1.000 m? noch weitgehendere schadliche Auswirkungen auf
die Zentralen Versorgungsbereiche und die tibrige wohnungsnahe Versorgung zu erwarten sind und
somit eine fehlende Stadt- und Regionalvertraglichkeit auch fiir diese Vorhaben festzustellen ist.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund der im September 2023 von der cima in einem separaten Gutach-
ten' aufgezeigten Vorschadigung der Viersener Innenstadt kommt die cima zu dem Ergebnis, dass
die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsfliche von 1.000 m? nach
§ 34 Abs. 3 BauGB schadliche Auswirkungen auf die Viersener Innenstadt haben wird und daher
nicht genehmigungsfahig ist.

CIMA Beratung + Management GmbH
Koln, den 23. Februar 2024

4 CIMA Beratung + Management GmbH (2023): Gutachten zu den planungsrechtlichen Festsetzungen von Einzelhandels-
nutzungen am Standort Freiheitsstrae in Viersen. KolIn.
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