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Erweiterung des K+K Supermarktes im Ortsteil Siidkirchen

Die Firma K+K plant die Erweiterung des Supermarktes im Ortsteil Stidkirchen. Die derzeitige
Verkaufsfliche betrigt 920 m2. Nach der Vorhabenerweiterung soll der K+K Supermarkt iiber
eine Gesamtverkaufsfliche von 1.400 m2 verfiigen. Fiir das geplante Vorhaben ist die Anderung
des Bebauungsplanes , Lebensmittelmarkt OberstraBe” Stidkirchen erforderlich. Dieser begrenzt
die zuldssige Verkaufsfliche des Lebensmittelmarktes auf 1.000 m2.

In der folgenden Stellungnahme soll Gberpriift werden, inwieweit eine Erweiterung des Lebens-
mittelmarktes auf eine Gesamtverkaufsfliche von 1.400 m2 kompatibel mit dem derzeit in Bear-
beitung befindlichen Einzelhandelskonzept ist. Zu Einordnung des geplanten Erweiterungsvor-
habens wird insbesondere die Nahversorgungsfunktion ndher untersucht.

Angebotssituation in Siidkirchen

Im Ortsteil Siidkirchen iibernehmen insgesamt 13 Einzelhandelsbetriebe eine wichtige Versor-
gungsfunktion fiir die dort lebende Bevélkerung. Die Einzelhandelsbetriebe verfiigen iiber eine
Gesamtverkaufsfliche von rund 4.000 m2, das entspricht einem Anteil von ca. 37 % an der Ge-
samtverkaufsfliche im Gemeindegebiet. Die Nahversorgungsfunktion tibernimmt neben zwei
Betrieben des Lebensmittelhandwerks (Bécker und Metzger) im Ortskern der vor einigen Jahren
angesiedelte Lebensmittelanbieter K+K mit rund 1.000 m2 Verkaufsfliche und angeschlossenem
Bicker. Mit diesem Anbieter konnte in unmittelbarer Nahe zum Siedlungsbereich ein Nahversor-
gungsstandort geschaffen werden, der die wohnungsnahe Grundversorgung in Siidkirchen si-
chert.

Kaufkraft im Untersuchungsraum Siidkirchen

Die Einordnung der Nachfragesituation erfolgt unter anderem durch das in der Gemeinde Nord-
kirchen und im Ortsteil Siidkirchen zur Verfiigung stehende einzelhandelsrelevante Kaufkraftpo-
tenzial. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Gemeinde Nordkirchen liegt bei rund 57
Mio. Euro. Auf die untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallen
rund 22 Mio. Euro. Das entspricht einer pro-Kopf-Ausgabe von 2.290 Euro. Fiir die Ortsteile in
der Gemeinde Nordkirchen ergeben sich demnach folgende Kaufkraftpotenziale:

_Tabelle 1: Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Nordkirchen

' Ortsteile/Einwohner einzelhandelsrelevante |
1 : 5 o Kaufkraft in Mio. Euro 1
Gemeinde Nordkirchen (10.000 Einwohner) 22,9
Kernort Nordkirchen (4.800 Einwohner) 11,0
Ortsteil Stidkirchen (3.200 Einwohner) /.3
Ortsteil Capelle (1.900 Einwohner) 4,4

Quelle: IFH Retail Consultants, Kéln: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial 2015 (Abweichungen durch Run-
dungen maoglich)

Weitere Indikatoren fiir die Bewertung der Nahversorgungsfunktion sind die Einwohner bezo-
genen Verkaufsflichenausstattungen und einzelhandelsrelevante Zentralitat. Mit Blick auf die
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einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung wird in der Gemeinde deutlich, dass die Aus-
stattung in den Ortsteilen unterschiedlich ausféllt.

Tabelle 2: Verkaufsflichenausstattung und Zentralititen

' Ortsteile (Einwohner) Verkaufsfli- @ Verkaufsfli- Umsatzdes  einzelhandels-  einzelhandels-
i che Bestand chenausstat- Einzelhan- relevantes relevante Zent-
| in m2 tung pro Ein-  delsin Mio.  Kaufkraftpo- ralitit*
} Nahrungs- wohner in m2 Euro tenzial
und Genuss- Mio. Euro
i : mittel : : ]
Gemeinde Nordkirchen 4.000 0,40 17,5 22,9 0,76
(10.000 Einwohner)
Kernort Nordkirchen 2.700 0,56 12,7 11,0 1,15

(4.800 Einwohner)
Ortsteil Siidkirchen
(3.200 Einwohner)
Ortsteil Capelle >100 0,05 0,3 4,4 0,06
(1.000 Einwohner)
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung 2015 und eigene Berechnungen.

(Abweichungen durch Rundung méglich); * durchschnittliche und ortsbezogene Flichenproduktivitit NuG

Untersuchungsgebiet

1200 | 038 45 | 73 | 062

In der Betrachtung des gesamten Gemeindegebietes liegt die Verkaufsflichenausstattung in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bei 0,40 m2 pro Einwohner. Verglichen mit dem
bundesdurchschnittlichen Orientierungswert von 0,35 - 0,40 m2 weist die Gemeinde dement-
sprechend eine durchschnittliche Ausstattung auf. Der Blick auf den Kernort Nordkirchen — hier
liegt die Verkaufsflichenausstattung bei 0,56 m2 — zeigt sich eine tiberdurchschnittlich gute Aus-
stattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dies ist wiederum darauf zuriickzu-
fithren, dass in der Vergangenheit nahversorgungsrelevante Einzelhandelsentwicklungen zur
Stiarkung und Sicherung der Versorgungsfunktion in dem zentralen Versorgungbereich Nordkir-
chens richtigerweise gelenkt und dort konzentriert wurden.

Mit Blick auf den Ortsteil Stidkirchen — in dem sich der Vorhabenstandort befindet — errechnet
sich eine Verkaufsflichenausstattung von 0,38 m2 pro Einwohner. Verglichen mit dem bundes-
durchschnittlichen Orientierungswert entspricht die Verkaufsflachenausstattung dem Durch-
schnittswert. Im Ortsteil Capelle, mit einem geringen Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln,
liegt die Verkaufsflichenausstattung bei lediglich 0,05 m2 pro Einwohner, also weit unter dem
oben genannten Orientierungswert.

Diese erste Einschdtzung spiegelt sich auch in der einzelhandelsrelevanten Zentralitét fiir die
untersuchungsrelevante Warengruppe wider.

Im Ortsteil Stidkirchen liegt die rechnerische Zentralitit in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel bei einem Wert von 0,62 (in der Gemeinde Nordkirchen: 0,76). Der Ortsteil
Sudkirchen kann somit rund zwei Drittel des gesamten Umsatzes in den untersuchungsrelevan-
ten Sortimenten am Standort binden. Die Zentralitidt im Ortsteil Capelle liegt nahe Null, die Ver-
sorgung mit Giitern des tiglichen Bedarfs erfolgt demzufolge fast ausschlieBlich auBerhalb des
Ortsteils. Fiir den Kernort Nordkirchen errechnet sich eine Zentralitat von 1,15, was darauf hin-
deutet, dass der Einzelhandel — vorranging im zentralen Versorgungsbereich — Kaufkraft aus der
Region binden kann und zudem eine gewisse Versorgungsfunktion fiir die Ortsteile Stidkirchen
und Capelle Gibernimmt.
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Kompatibilitait mit dem in Bearbeitung befindlichen Einzelhandelskonzept

Im Einzelhandelskonzept der Gemeinde (derzeit in Bearbeitung) ist der Standort des K+K im
Ortsteil Stidkirchen als solitdrer Nahversorgungsstandort eingestuft. Er tibernimmt eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fiir die Bevélkerung in Stidkirchen und teilweise auch fiir den Ortskern
Capelle, der heute tber ein sehr geringes Nahversorgungsangebot verfiigt. Zur Einordnung der
geplanten Erweiterung des Lebensmittelanbieters wird die Empfehlung 1 des Einzelhandelskon-
zeptes herangezogen:

Empfehlung 1 hat zum Ziel, dass Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsor-
timenten zukiinftig nur noch im zentralen Versorgungsbereich sowie — je nach Lage und Ver-
kaufsflichendimension — auch zur wohnortnahen Grundversorgung an stddtebaulich integrierten
Nahversorgungsstandorten in den Ortsteilen erméglicht sind. Das bedeutet, dass Standorte fiir
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten im zentralen Versor-
gungsbereich (Hauptgeschéftsbereich) liegen sollen und nur dann auferhalb des Kernortes
Nordkirchen méglich sind, wenn sie vorwiegend der Versorgung des jeweiligen Ortskernes die-
nen und stadtebaulich integriert sind.

Zur Einordnung des Erweiterungsvorhabens in Stdkirchen lassen die folgende Priifkriterien der
Empfehlung 1 heranziehen:

Einzelhandelsbetriebe - wie der K+ K Lebensmittelmarkt - kénnen auferhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Nordkirchen in stidtebaulich integrierten Lagen (z. B. in Mischgebieten und
allgemeinen Wohngebieten) méglich sein, wenn sie...

s der Nahversorgung dienen d. h. die sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zu-
gewiesenen Versorgungsgebiet dabei nicht Giberschreitet (Nordkirchen gesamtes Ge-
meindegebiet, Stidkirchen und Capelle jeweils nur die Ortsteile),

Der K+K Lebensmittelanbieter mit der aktuellen Gesamtverkaufsfldche von 920 m? - davon
von 800 m? Nahrungs- und Genussmittel - liberschreitet die vorhandene sortimentsspezifi-
sche Kautkraft in Siidkirchen derzeit nicht. Der geschitzte Umsatz des Marktes liegt bei
rund 2,64 Mio. Euro. Demgegenliiber steht eine sortimentsspezifische Kaufkraft in Stidkir-
chen von rund 7,3 Mio. Euro. Dies entspricht einer Kaufkraftabschopfungsquote von ca. 35
%. Bei einer Erweiterung des Marktes auf eine Gesamtverkaufsflache von 1.400 m? (davon
rund 1.130 m? Nahrungs- und Genussmittel) errechnet sich bei einer unterstelften leicht
héheren Fldchenproduktivitit fiir den Gesamtmarkt eine Kaufkraftabschdpfungsquote von
ca. 55 %.

m stddtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind und

Der Standort an der Oberstral8e in Stidkirchen ist als (teil)integriert einzustufen.

s auch fuBldufig fiir moglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 600 m-Distanz).
In einer Distanz von 600 m? lebt ein GroB8teil der Stidkirchener Bevdlkerung.

Durch die Erweiterung des bestehenden Betriebs mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsbereich kann die Nahversorgung zukiinftig gesichert und verbessert
werden. Der Standort liegt zwar nicht in einem zentralen Versorgungsbereich, tibernimmt je-
doch im Ortsteil Stidkirchen als ergédnzender Nahversorgungsstandort im Sinne einer flichende-
ckenden Nahversorgung eine zentrale Versorgungsfunktion. In der geplanten GréBenordnung
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kann davon ausgegangen werden, dass die wohnortnahe Grundversorgung im Gemeindegebiet
im Bestand nicht gefihrdet bzw. gewiinschte Entwicklungen beeintrachtigt werden.

Bereits im Bestand schlieRt der Standort in stidtebaulich (teil)integrierter Lage eine Versorgungs-
liicke im Nahbereich des Ortsteils Stidkirchen. Zudem ist davon auszugehen, dass von der ge-
planten Erweiterung keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungbereich Nord-
kirchen oder die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzeptes ausgehen. Zur Uberprii-
fung und Ermittlung einer méglichst vertriglichen Dimensionierung bietet die Gegeniiberstel-
lung von zu erzielendem Vorhabenumsatz und verfiigbarer Kaufkraft im Naheinzugsbereich des
Vorhabens sowie der Ermittlung der Distanz des Vorhabens zum schiitzenswerten zentralen
Versorgungsbereich eine Moglichkeit zu Operationalisierung der genannten Kriterien. Da der
Vorhabenstandort im Ortsteil Siidkirchen liegt und die Gemeinde lediglich Uiber einen zentralen
Versorgungsbereich im Kernort Nordkirchen verfiigt, ist eine Distanzbetrachtung zum zentralen
Versorgungsbereich nicht erforderlich.

Von einer Nahversorgungsfunktion des Vorhabens kann demnach ausgegangen werden, wenn

= es sich um einen stidtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu umlie-
genden Wohnsiedlungsbereichen handelt und

Dies trifft auf den Vorhabenstandort zu. Der Vorhabenstandort liegt zwar am Ortsrand
Stidkirchens, grenzt jedoch unmittelbar an Wohnsiedlungsbereiche und hat zudem ei-
nen rdumlichen Bezug zum Kernbereich Stidkirchen.

s die sortimentsspezifische Kaufkraftabsch6pfung des Planvorhabens im funktionalen
Versorgungsgebiet an einem stidtebaulich integrierten Standort die sortimentsspezifi-
sche Kaufkraft (z. B. in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel) der Bevélke-
rung dabei nicht tiberschreitet. Fiir Nordkirchen wird das gesamte Gemeindegebiet und
fiir Stidkirchen und Capelle der jeweilige Ortsteil zugrunde gelegt.

Wie bereits oben dargelegt iiberschreitet die sortimentsspezifische Kaufkraftabschép-
fung des Planvorhabens die sortimentsspezifische Kaufkraft im Ortsteil Siidkirchen als
funktionaler Versorgungsbereich nicht.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaRig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben fuBliufig versorgen soll. In diinn besiedelten oder aufgelockerten Siedlungsberei-
chen auRerhalb des Kernortes mit geringerer Bevolkerungsdichte — dies trifft auch auf Stidkir-
chen zu -, die ansonsten (iber keine eigenstindige Versorgungsstrukturen verfiigen, eine funkti-
onierende und zukunftsfihige Nahversorgung zu erméglichen, kann bei der Einordnung und
Bewertung (Einzelfallpriifung) auf gréRere Siedlungsbereiche innerhalb Nordkirchens zuriickge-
griffen werden, die raumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvorhabenstandort aufweisen
kénnen (funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet). Fir Stidkirchen kann als funktionales Ver-
sorgunggebiet der gesamte Siedlungsbereich Stidkirchens angenommen werden.
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Bewertung des Erweiterungsvorhabens in Siidkirchen

Wird das Vorhaben in der geplanten GréBenordnung von 1.400 m2 Gesamtverkaufsflache reali-
siert, ergibt sich ein Verkaufsflichenzuwachs in der untersuchungsrelevanten Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel von rund 330 m2. Ein Vergleich der aktuellen Zentralititen mit den
zukiinftigen Zentralititen — nach der Realisierung des Erweiterungsvorhabens — gibt Aufschluss
tiber mégliche versorgungsstrukturelle Auswirkungen in der Gemeinde Nordkirchen.

_Tabelle 3: einzelhandelsrelevante Zentralitdten im Vergleich

| Zentralitit |
|
| neu
Standort ! Sktaell ’ (Erweiterung auf |
" ‘ 1.400 m2 Gesamtver- l
| \ kaufsflache) ]
Gemeinde Nordkirchen 0,76 0,82
Kernort Nordkirchen 1,15 1,15
Ortsteil Stidkirchen 0,62 0,81
Ortsteil Capelle 0,06 0,06

Quelle: eigene Berechnung

Wird die Erweiterung des K+K Lebensmittelmarkte in Stidkirchen in der geplanten Dimension
realisiert, steigen die errechneten Zentralititen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
leicht an. So errechnet sich fiir den Ortsteil Stidkirchen ein zukinftiger Zentralititswert von 0,81.
Das bedeutet nahezu eine Vollversorgung der Einwohner des Ortsteiles mit Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Die Kaufkraft, die bisher an anderen Standorten gebunden wurde, kann teilweise
wieder zuriickgewonnen werden. Dariiber hinaus zeigt diese erste Einschdtzung, dass mogliche
negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen in der Gemeinde Nordkirchen nicht zu erwarten
sind.

Auch unter Beriicksichtigung aktueller Planungen im zentralen Versorgungsbereich Nordkirchen,
die eine Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters auf eine Gesamtverkaufsflache
von ca. 1.030 m2 und eine Erweiterung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters auf opti-
onal 1.500 m2 Gesamtverkaufsfliche beinhalten, sind keine versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen in der Gemeinde zu erwarten. In diesem Fall erhoht sich der Zentralitatswert fir die
Gemeinde Nordkirchen auf 0,88 und fiir den Ortsteil Nordkirchen (mit dem zentralem Versor-
gungbereich) auf 1,28. Dennoch steht auch nach einer Erweiterung der Bestandsbetreiber in
Nordkirchen und Siidkirchen ausreichend Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Nordkirchen zur
Verfugung.
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