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Auswirkungsanalyse — Lebensmittelmarkt in Swisttal-Odendorf

1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Im Gewerbepark Swisttal-Odendorf ist geplant, einen Supermarkt mit einer Verkaufsflache von etwa
1.600 m2 zu errichten. In die Vorkassenzone des Marktes soll zusatzlich ein Café/ Bistro mit Backwa-
renverkauf und einer Mietflache von ca. 200 m2 integriert werden.

Das Vorhaben erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzung eines Sondergebiets
fur den grof3flachigen Einzelhandel im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Im
Parallelverfahren wird auch eine Anderung des Flachennutzungsplanes und ein Verfahren zur Anpas-
sung der Bauleitplanung an die Ziele der Landesplanung gemaR § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG)
NRW erforderlich.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist unter anderem ein Nachweis zu erbringen, dass das
Vorhaben keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
wohnungsnahe Versorgung in Swisttal und den Nachbarkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) auslésen wird.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse
vor, die als qualifizierte Abwagungsgrundlage im Genehmigungsverfahren Verwendung finden kann.

2 Projektbeschreibung

Der projektierte Lebensmittelsupermarkt soll eine Verkaufsflache von ca. 1.600 m2 zzgl. einer grof3zi-
gigen Nutzflache von ca. 200 m2 fiir Gastronomie (Café/ Bistro mit Backwarenverkauf) umfassen.

Die Ausrichtung der im Supermarkt vorgehaltenen Waren wird primér bei nahversorgungsrelevanten
Sortimenten liegen, da der Verkaufsflachenanteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren betriebsformenspezifisch bei mindestens 90 % der Ver-
kaufsflache liegt. Die Randsortimente beziehen sich Ublicherweise auf ein ausschnittweises Angebot
in den Bereichen Zeitschriften, Schreibwaren, Haushaltswaren, Blumen/ Pflanzen.
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3 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

3.1 Entwicklungstrends

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen wer-
den immer &lter werden und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitéat
zwischen wachsenden Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Einwohnerriick-
gangen zu. Insbesondere fiir die urbane Bevolkerung andert sich dabei das Mobilitatsverhalten deut-
lich, da das motorisierte Individualverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rah-
menbedingungen und der zunehmenden Digitalisierung ergeben sich zudem geénderte Anforderungen,
nicht zuletzt an den Lebensmitteleinzelhandel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer
zunehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und
Lieferdienst. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitat, artge-
rechte Tierhaltung, vegane/ vegetarische Erndhrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch
Eventmarketing, gastronomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den
jahrlichen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 523,7 Mrd. € entfallen aktuell ca. 43 % auf die
nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 226,3
Mrd. €).

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu
verzeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in
Deutschland (ohne Spezialgeschafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 33,9 Mio. m2im Jahre
2010 auf ca. 36,2 Mio. m2im Jahre 2017 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbur-
ger somit eine Verkaufsflache von ca. 0,44 m2 zur Verfligung, wobei tendenziell geringere Ausstat-
tungswerte gleichermalf3en in Gro3stadten wie in landlichen Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Superméarkte (Supermérkte bis 2.500 m2 Ver-
kaufsflache + 17 %, groRe Supermarkte + 15%) und Discountmarkte (+ 8 %), wahrend die SB-Waren-
hauser (- 6 %) und insbesondere die sonstigen, Uberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 14 %) Ver-
kaufsflachen verloren haben.

1 vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2017, BBE-Berechnungen 2018
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Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland
Verkaufsflache in Mio. m?2

34,7 35,1 35,7 =2

33,9
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m Supermarkte*
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Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, BBE-Darstellung 2019

3.2 Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes
und -Discountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland ca. 16.162 Discounter mit einer durch-
schnittlichen Verkaufsflache von ca. 780 m? ca. 12.049 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.250
m2 Verkaufsflache gegeniiber.?

Der Marktanteil der SB-Warenhauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Le-
bensmittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusatzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedie-
nungskassen, Abholstationen fiir online bestellte Waren) — riicklaufig. Das Aussterben der kleinen Le-
bensmittelgeschafte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache wird kaum aufzuhalten sein, wenngleich
vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen, die jedoch im Re-
gelfall nicht fir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

2 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2018, Stand: 2017 (inkl. groRe Supermarkte mit mehr als 2.500 m2 Verkaufs-
flache)
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Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, BBE-Darstellung 2019

Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295, bei einem Supermarkt bei
11.830, grof3e Supermarkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenh&user 48.870 Arti-
kel.2 Der Convenience-Store ,Rewe To Go" weist auf 100 — 300 m2 Verkaufsflache ein Angebot von
ca. 1.000 — 1.400 Artikeln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getranken und einem be-
grenzten Sortiment an gangigen Waren des taglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird aus-
schlieB3lich in Hochfrequenzlagen wie grof3stadtischen Ful3gangerzonen, Bahnhéofen, Flughafen und
Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbrauchermérkte/ groRe Supermaérkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden
fur den regelmafiigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf/ Bevorratung) aufgesucht. Auch der Su-
permarkt dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse* (zeitnahe
Zubereitung/ Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel fur diese Betriebsform deutlich héher. Demgeman
ist es den Supermarktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

3 Ebenda, Stand: 2016
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Abbildung 3: Einkaufsanlésse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0%

Verbrauchermarkt/

24,6%
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Supermarkt
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m geplanter Wocheneinkauf = Kauf zur Bevorratung = Bedarf fur zeitnahe Zubereitung = Bedarf fiir Sofortverzehr

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevdlkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 <n <
1.176), BBE-Darstellung 2019

Die Verbraucher préferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, so-
dass sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das steht
jedoch nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in
seinem Wohnumfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeits-
platz bzw. in Verbindung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Anderer-
seits sind die Kunden nicht nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittel-
markten auch regelmafig andere Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt/ Hof-Verkauf, Online-Han-
del oder Convenience-Handel aufgesucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die
Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Superméarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr
Erscheinungsbild geéndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot fri-
scher Waren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf
einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfligen die Disco-
unter der neusten Generation tiber min. 1.200 m? Verkaufsflache, bei Supermarkten sind heute 1.500 -
3.000 m2 ublich.



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Lebensmittelmarkt in Swisttal-Odendorf

Abbildung 4: Griunde fur die Wahl des Betriebstyps

Discounter 25,5% 52,3%

Supermarkt

Verbrauchermarkt/
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waufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg u sonstiger Grund

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung, 719 <n < 1.176),
BBE-Darstellung 2019

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréReren Flachenbedarf gefiihrt,
sondern auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Biopro-
dukte, Regionalitat und Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische- und Markenangebot ausge-
baut haben. Das Trading-up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jinge-
rer Konsumenten niedergeschlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitaten und un-
terschiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitat und Serviceangeboten. Das
»1rading-up® im Lebensmitteleinzelhandel hat dazu gefuhrt, dass die Verbraucher auch im Discount-
markt eine ansprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und
Markenwaren erwarten. Fir die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der
Vermarktungsstrategie, da z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln auch wieder der
Preis als Profilierung dient. Die Preiswirdigkeit Iasst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren,
die der Kunde als Markenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Fak-
tors Wohnortndhe einher. Im Durchschnitt kénnen die deutschen Verbraucher innerhalb von funf Pkw-
Fahrminuten bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen
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wird der Aspekt der N&he zum Kunden bei der Standortwahl in den né&chsten Jahren weiter an Bedeu-
tung gewinnen,* sodass auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelméarkte in hochverdichte-
ten Siedlungsstrukturen) realisiert werden.

3.3 Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine
geringe Onlinebedeutung auf. Aktuell liegt der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca.
1,1 % des Umsatzes.> Dabei weist das Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln” z. T deutlich ho-
here Marktanteile auf (z. B. Wein/ Sekt: ca. 5,6 %).

Abbildung 5: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel

Nonfood Food

334
319

12,6 % 13,3 % 14,0 %

2015 2016 2017 2015. 2016. 2017.
m Onlineanteil ® Umsatz im Einzelhandel in Mrd. €

Quelle: HDE/IFH Online-Monitor Lebensmittel 2018 (Onlineanteil in %), BBE-Darstellung 2019

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fiir den Onlinehandel mit Lebens-
mitteln existiert. Erprobt werden gleichermal3en die Lieferung an die Haustir der Kunden, Click & Coll-
ect oder Zustellung an verkehrsgunstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist
jedoch zeit- und kostenaufwendig, sodass fir die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des
Onlinehandels mit Lebensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Lésung
der Zustellung gefunden werden kann.

4 Vgl. Habona-Report 2018, Seite 41
5 Vvgl. HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018

10
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Gleichzeitig ist der wochentliche Umsatz des (stationéaren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen
von Spitzenwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten — im Jahresverlauf relativ konstant und
liegt bei ca. 2,67 Mrd. €.6

Der stationare Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelmafigen Grundver-
sorgung der Bevolkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fir die Le-
bens- und Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeu-
tung bei. Im Ergebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitat, da der statio-
nare Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verflgbarkeit und Erreichbarkeit
hohe Wettbewerbsvorteile aufweist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel je-
doch wesentliche Auswirkungen auf die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationaren Lebens-
mitteleinzelhandels. Dabei steht die Kundennéhe bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

6 Vgl. Nielsen, Wachentlicher LEH-Umsatz 2018, KW 43/2017 — 42/2018

11
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4 Standortbezogene Rahmenbedingungen

Das Grundzentrum Swisttal befindet sich im stidwestlichen Bereich des linksrheinischen Rhein-Sieg-
Kreises und grenzt im Westen an die dem Kreis Euskirchen zugehdérige Gemeinde Weilerswist und die
Stadt Euskirchen, im Norden und Osten an die jenseits des Ville-Hohenzuges gelegene Stadt Born-
heim und die Gemeinde Alfter sowie im Siiden an die Stadt Rheinbach.

Die Gemeinde setzt sich aus 10 Ortschaften zusammen und verfiigt Giber ca. 19.515 Einwohner.” Die
Siedlungsschwerpunkte stellen die Ortsteile Heimerzheim mit ca. 33 % der Einwohner, Odendorf (ca.
21 %) und Buschhoven (ca. 17 %) dar. Die Ubrigen 29 % der Bevolkerung verteilen sich auf 7 weitere
Ortschaften.

Abbildung 6: Einwohner der Gemeinde Swisttal nach Ortsteilen

-

abs. in %
Buschhoven 3.268 16,7
Diinstekoven 549 2,8
Essig 361 1,9
Heimerzheim 6.398 32,8
Ludendorf 617 3,2
Miel 1.042 5,3
Morenhoven 1.780 9,1
Odendorf 4,183 21,4
Ollheim 758 3,9
Straf3feld 559 2,9
Gemeinde Swisttal gesamt 19.515 100,0

Quelle: Gemeinde Swisttal, Stand: 09.01.2018

Das Gemeindegebiet Swisttal wird durch die Bundesstral3en 56 (Euskirchen — Bonn) und 266 (Euskir-
chen — Rheinbach) sowie durch die Landesstral’en 163 (Weilerswist — Meckenheim) und 182 (Euskir-
chen — Bornheim) erschlossen. Durch die Anbindung an die Autobahn 61 (Anschlussstellen Swisttal-
Heimerzheim und Miel) besteht ein Anschluss an das Uberregionale StralRenverkehrsnetz und an eine
wichtige Verkehrsachse zwischen Koblenz und dem Niederrhein.

7 Vgl. Gemeinde Swisttal, Stand. 09.01.2018

12
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Die Gemeinde ist mit dem Haltepunkt Odendorf an die Voreifelbahn (Bonn — Euskirchen — Bad Mins-
tereifel) angeschlossen. Durch den Regionalverkehr Kéln (RVK) wird eine leistungsfahige lokale und
regionale Einbindung in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs hergestellit.

Die Zentrenstruktur der Gemeinde ist durch zwei gleichrangige zentrale Versorgungsbereiche in Hei-
merzheim und Odendorf gepragt. Der zentrale Versorgungsbereich Heimerzheim tibernimmt dabei
Versorgungsfunktionen fir das nérdliche Gemeindegebiet mit den Ortsteilen Duinstekoven, Ollheim
und Stral3feld, wahrend der zentrale Versorgungsbereich Odendorf auch zukiinftig fur das stdwestli-
che Gemeindegebiet (inkl. Ortsteile Essig, Ludendorf und Miel) die Versorgung sicherstellen soll. Im
Siedlungsbereich Buschhoven/ Morenhoven tibernimmt der Nahversorgungsstandort Buschhoven er-
ganzende, ausschnittweise Versorgungsfunktionen. Mit der Ausrichtung der Versorgungsausstattung
an der zu versorgenden Bevolkerung in den Verflechtungsbereichen sollen wechselseitige Beeintrach-
tigungen der Entwicklungsoptionen der beiden zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen wer-
den.®

Der zentrale Versorgungsbereich Odendorf erstreckt sich entlang der Flamersheimer Stral3e/ Essiger
Stral3e und umfasst den nordlich der Bahnlinie gelegenen Gewerbepark Odendorf mit den 6stlich ge-
legenen Grundstticken (u. a. Aldi, Rossmann). Insbesondere durch die stadtebaulichen Entwicklung
im Bahnhofsumfeld (Nachverdichtung durch ein Seniorenheim, Neugestaltung des Haltepunktes und
der Zuwegungen) und in den ndrdlich der Bahntrasse angrenzenden Siedlungsbereichen (Neubauge-
biet Kleegarten) ist eine stadtebauliche Integration des dstlichen Bereiches des Gewerbeparks Oden-
dorf erfolgt, sodass ein Leistungsaustausch zwischen dem alten Ortskern und den Fachmarkten im
ostlichen Gewerbepark Odendorf gegeben ist.

Damit umfasst der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich alle wichtigen Versorgungseinrichtungen
des Ortsteils. Im Norden sind u. a. die Fachmarkte Aldi und Rossmann anséssig, im Bereich der Fla-
mersheimer Stra3e/ Essiger Stral3e sind u. a. Béackereien, ein Café, eine Apotheke, ein Blumen-, ein
Buch- und ein Schreibwarenhandel vorhanden. Der aktuell noch im Ortskern ansassige Edeka-Markt
wird den Standort aufgrund der geringen verfigbaren GrundstiicksgréRe aufgeben. Es ist eine klein-
raumige Verlagerung an den Planstandort vorgesehen. Im Siiden begrenzen die 6ffentlichen Einrich-
tungen von Schule, Kindertagesstatte und Kirche den zentralen Versorgungsbereich.

Da der Erhalt der Versorgungsfunktionen des zentralen Versorgungsbereichs Odendorf fur das sudli-
che Gemeindegebiet von besonderer Bedeutung ist, empfiehlt das Einzelhandelskonzept die Betriebs-
sicherung des Edeka-Marktes durch eine Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung. Fur den
derzeitigen Edeka-Standort soll eine Nachnutzung angestrebt werden, die weiterhin eine Frequenzwir-
kung fur den Ortskern sicherstellt. Eine Nachnutzung durch einen vergro3erten Lebensmittelmarkt ist

8 Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Swisttal, Fortschreibung 2018/ 2019, Seite 53
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aufgrund der Grundstiicks- und Gebaudestrukturen sowie der Angebots- und Nachfragesituation je-
doch nicht zu erwarten.

Abbildung 7: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Odendorf

Zentraler Versorgungsbereich
Odendorf

- Einzelhandel
| Leerstand

‘: Dienstleistung
- Gastronomie

- offentliche Nutzung
D Zentraler Versorgungsbereich

Entwicklungsbereich im ZVB

Meter
0 50 100 200
Kartengrundlage: Nexiga GmbH, 2006-2012, Esri BaseMaps

Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Swisttal, Fortschreibung 2018/ 2019, Seite 57
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Nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes stellen die abgegrenzten zentralen Versorgungsberei-
che Heimerzheim und Odendorf fir Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- sowie
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gleichrangige Ansiedlungsstandorte dar. Die Weiterentwick-
lung der Nahversorgung soll sich vor allem in den zentralen Versorgungsbereichen Heimerzheim und
Odendorf vollziehen. Dabei sollen sich die Versorgungseinrichtungen an der zu versorgenden Bevél-
kerung in den zugeordneten Verflechtungsbereichen orientieren. Fir den Siedlungsbereich Busch-
hoven/ Morenhoven tbernimmt neben der Ortsmitte von Buschhoven auch der Nahversorgungsstand-
ort ,Am Fienacker“ Versorgungsfunktionen, die gesichert und versorgungsgerecht weiterentwickelt
werden sollen. Darliber hinaus kénnen im Einzelfall auch weitere Standorte mit Wohngebietsbezug
weiterentwickelt werden, die der wohnungsnahen Versorgung dienen und keine stadtebaulich negati-
ven Auswirkungen auslésen.

Nach den Zielen der Landesplanung (LEP NRW) ist gro3flachiger Einzelhandel (Einzelhandelbetriebe
mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache) nur an Standorten genehmigungsfahig, die im Regionalplan als
Allgemeine Siedlungsbereiche dargestellt sind (Ziel 6.5-1). Darlber hinaus sollen gro3flachige Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in zentralen Versorgungsbereichen
angesiedelt werden. Nur ausnahmsweise sind solche Betriebe auch auRerhalb genehmigungsféahig
(Ziel 6.5-2).

Der Projektstandort ist dem zentralen Versorgungsbereich Odendorf zugeordnet, der Nahversor-
gungsfunktionen fur die Bevolkerung der Ortsteile Odendorf, Essig, Ludendorf und Miel (ca. 6.200 Ein-
wohner) tbernehmen soll. Rund zwei Drittel der Bevdlkerung im so definierten Nahversorgungsbe-
reich wohnen im Ortsteil Odendorf und sind dem Standort in einer fuBlaufigen Entfernung (max. 1.000
m) zugeordnet.

Die VerkehrserschlieBung des Planstandortes erfolgt Uber die Essiger Stral3e (L 11), die als Erschlie-
BungsstralRe fur den Ortsteil Odendorf fungiert und nach Norden den Anschluss an die BundesstralRen
B 56 und 266 sowie nach Stiden an die Euskirchener Stadtteile Palmersheim und Flamersheim her-
stellt. Uber den Bahnhof Odendorf (S 23 Bad Miinstereifel/ Euskirchen — Bonn) und den Bushalte-
punkt Bahnhof-Nord mit den Buslinien 747 und 748 (Odendorf — Rheinbach) besteht eine gute OPNV-
Anbindung des Standortes. Dariiber hinaus ist eine weitere Bushaltestelle dem Planstandort unmittel-
bar zugeordnet.

Damit besteht neben der fuRlaufigen Anbindung innerhalb des Ortsteils Odendorf auch eine sehr gute
Integration in den offentlichen Nahverkehr. Denn der Standort ist einerseits fuRlaufig an den Bahnhal-
tepunkt Odendorf angebunden, weshalb Auspendler ihren taglichen Weg zwischen Wohnung und Ar-
beitsstatte mit einem Einkauf im Lebensmittelmarkt koppeln kénnen. Hinzu kommt das der S-Bahn-
Halt eine wichtige Knotenpunktfunktion innerhalb des gemeindlichen Busliniennetzes tbernimmt und
deshalb auch nicht-motorisierte Kunden aus den umliegenden Ortsteilen den Standort mit zumutba-
rem Aufwand erreichen kdnnen.
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5 Wettbewerbssituation in der Gemeinde Swisttal
und den Nachbarkommunen

Der projektierte Lebensmittelmarkt in Odendorf wird nicht nur in Wettbewerbsbeziehungen zu Ange-
botsstandorten in Swisttal stehen. Denn aufgrund des vergleichsweise starken Einzelhandelshesatzes
der Nachbarkommunen Ubernehmen auch diese erganzende Versorgungsfunktionen fir die Bevolke-
rung in der Gemeinde Swisttal. Fur das Planvorhaben im sudlichen Gemeindegebiet zéhlen deshalb
auch die Stadte Euskirchen und Rheinbach zum Untersuchungsraum.

Die Wettbewerbssituation in dem untersuchungsrelevanten Marktbereich (Lebensmittelmarkt) wird im
Wesentlichen durch systemgleiche Betriebstypen geprégt, sodass vor allem gréf3ere Lebensmittel-
markte in die Betrachtung eingestellt werden, wahrend nur eingeschrénkte Wettbewerbsbeziehungen
zu dem Uberwiegend kleinteiligen Fachhandel gegeben sind. Gleichwohl sind die entsprechenden An-
gebote der zentralen Versorgungsbereiche im ndhere Umfeld (vor allem in Swiattal, Rheinbach und
Euskirchen-Flamersheim, Kuchenheim und Stotzheim) in die Wettbewerbsbetrachtung einzustellen,
um mogliche stadtebauliche Auswirkungen abschatzen zu kénnen.

Das projektierte Café/ Bistro stellt einen Gastronomiebetrieb dar, der auf einer untergeordneten Fléache
auch einen AulRerhausverkauf von Backwaren aufweist. Der Backwarenverkauf steht im ndheren Um-
feld auch mit Béackereien im Wettbewerb, wahrend im weiteren Umfeld vor allem vergleichbare Béacke-
rei-Shops in Vorkassenzonen von Lebensmittelmérkten von Bedeutung sind.

5.1 Wettbewerber in der Gemeinde Swisttal

In der Gemeinde Swisttal wird die (Nah-)Versorgung durch die Ortsteile Heimerzheim, Odendorf und
Buschhoven gepragt.

Im Ortsteil Odendorf sorgen die Lebensmittelmarkte Edeka (Verlagerungsobjekt ca. 635 m2 Ver-
kaufsflache) und Aldi (ca. 950 m?) und der Drogeriemarkt Rossmann im abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereich fur die Nahversorgung. Dariber hinaus sind eine Béckerei im Vorkassenbereich des
zu verlagernden Edeka-Marktes sowie eine weitere Backerei und eine Konditorei im Ortskern ansas-
sig (zusammen ca. 50 m2).

In Heimerzheim wird die Lebensmittelversorgung insbesondere durch die im zentralen Versorgungs-
bereich ansassigen Lebensmittelméarkte Rewe und Netto (Verbundstandort Metternicher Weg) sicher-
gestellt, fir die eine Verkaufsflachenerweiterung (Rewe ca. 1.300 m2 zzgl. Getrankemarkt ca. 500 mz;
Netto ca. 1.035 m?2) geplant ist. In diesem Rahmen sind auch die Verlagerung des heute an der Diitz-
hofer Stral3e ansassigen Aldi-Marktes (nach Verlagerung ca. 1.200 m2) sowie die Ansiedlung eines
Drogeriemarktes an diesen Standort vorgesehen. Das Einzelhandelsangebot der SB-Markte wird im
zentralen Versorgungsbereich Heimerzheim durch zwei weitere Backerei-Filialen, zwei Metzgereien
sowie ein Fachgeschéft fur Obst und Gemiise (zusammen ca. 150 m2) erganzt.
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Ein weiterer Lebensmittelstandort befindet sich in Buschhoven im Sidosten der Gemeinde Swisttal.
Hier wird die wohnungsnahe Versorgung im Wesentlichen durch einen Netto-Markt mit Café (ca. 800
m2) am Nahversorgungsstandort ,Am Fienacker” gewahrleistet.

Die Ortskerne Heimerzheim und Odendorf sind durch eine Durchmischung von 6ffentlichen und priva-
ten Versorgungseinrichtungen gepréagt. Die Nachbarschaft der Versorgungseinrichtungen fiihrt zu Ver-
bundeffekten bei Einkdufen und Erledigungen.

Abbildung 8: Nutzungsstrukturen in den Geschéftsbereichen Heimerzheim und Odendorf

I Einzehandel G \ & | Einzehandel

Leerstand % h N i Leerstand

Dienstleistung L - A R 3 Dienstleistung
B Gestonomie ; / 2 .o B Gestonomie
§ |

I sfrentiche Nutzung

Quelle: BBE-Erhebungen 2018

Dabei wird die stadtebauliche Situation in den beiden Zentren (Kdlner StraRe/ Fronhof in Heimerzheim
bzw. Flamersheimer StralRe/ Essiger Stralle in Odendorf) durch eine verdichtete, kleinteilige Bebau-
ung gepragt, in der vergleichsweise kleine Laden- und Gewerbeflachen in den Erdgeschosszonen do-
minieren. In beiden Ortsteilen haben sich demgemaR Ergénzungsstandorte des gréReren Einzelhan-
dels in Randlagen (Metternicher Weg in Heimerzheim bzw. Gewerbepark Odendorf) gebildet, die ge-
meinsam mit dem kleinteiligen zentral gelegenen Geschéftsbesatz die Versorgung sicherstellen.

Das Einzelhandelsangebot in der gewachsenen Ortsmitte Buschhoven beschrankt sich der Schlie-
Bung der zentral gelegenen Lebensmittel-SB-Geschéfte auf wenige kleinteilige Einzelhandelsbetriebe
(u. a. Backerei, Apotheke, Blumen, Haushaltswaren, Schreibwaren), ergdnzende Dienstleistungsbe-
triebe (Kreditinstitut, Friseur u. a.) und 6ffentliche Einrichtungen (Schule, Kindergarten, Kirche). Auch
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unter Bertlicksichtigung der geplanten Ansiedlung eines DORV-Ladens entspricht der Geschéftsbe-
reich nicht mehr den Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich.

Damit weist die Gemeinde Swisttal zwei sich gegenseitig ergdnzende zentrale Versorgungsbereiche
auf, die im Bereich der Nahversorgung und einem begrenzten ergadnzenden Angebot die grundzent-
rale Versorgungsfunktion erfullen.

5.2 Wettbewerber in der Stadt Euskirchen

Das Einzelhandelsangebot in Euskirchen weist Schwerpunkte in der Innenstadt sowie an den dezent-
ralen Sonderstandorten Roitzheimer Stral3e, Narzissenweg und Georgstrafle auf. Dartiber hinaus be-
stehen differenzierte Nahversorgungsstandorte (u. a. Gerberstral3e/ Bendenstral3e, Kessenicher
Stral3e/ Julicher Ring, Stotzheim, Kuchenheim, Flamersheim).

Der zentrale Versorgungsbereich der Euskirchener Innenstadt ist vor allem durch die Sortimente Be-
kleidung, Schuhe, Sport gepragt. Strukturpragende Betriebe stellen u. a. das Warenhaus Galeria
Kaufhof sowie die Bekleidungsanbieter Prinz und C & A dar. Gro3ter Lebensmittelanbieter in der In-
nenstadt ist der Rewe-Markt im Veybach-Center (ca. 700 m?).

Die Stadt weist darliber hinaus drei dezentrale Sonderstandorte mit einem umfangreichen Fachmarkt-
angebot auf. Im westlichen Stadtgebiet befindet sich der Sonderstandort Georgstrafl3e u. a. mit den
Lebensmittelmérkten Hit und Aldi, der im Untersuchungszusammenhang nicht von Bedeutung ist. Im
Sonderstandort Roitzheimer StraRe konzentrieren sich die Lebensmittelmarkte Hit (ca. 3.300 m2 zzgl.
Getrankemarkt ca. 700 m2), Aldi (ca. 900 m?), Lidl (ca. 930 m2) und Mix Markt (ca. 700 m?2) sowie zahl-
reiche Fachmarkte mit Angeboten des mittel- und langfristigen Bedarfs. Der Sonderstandort
Narzissenweg wird vor allem durch das Real SB-Warenhaus (ca. 5.000 m2) gepragt.

An der Kdlner Stral3e sind mit Netto (ca. 800 m2) sowie im Bereich Kdlner Stral3e/ Stresemannstralle
mit Aldi (ca. 1.000 m2) und Trinkgut (ca. 700 m?) in der nordlichen Kernstadt weitere Einzelhandels-
standorte mit Ausstrahlung auf die benachbarten Siedlungsbereiche vorhanden.

Im Nahversorgungszentrum des Ortsteils Flamersheim tbernehmen die Lebensmittelmérkte Edeka
(inkl. Getrankemarkt und Backshop ca. 1.900 m2) und Norma (ca. 800 m?) in Verbindung mit einer Ba-
ckerei-Filiale Lennartz die Versorgungsfunktionen fiir das stidliche Stadtgebiet. Die Nahversorgungs-
zentren Kuchenheim und Stotzheim verfiigen mit den Anbietern CAP (ca. 600 m?) bzw. Rewe (ca.
1.400 m2 inkl. Backshop) jeweils Uber wohnungsnah gelegene Lebensmittelmérkte. Darlber hinaus ist
im zentralen Versorgungsbereich Kuchenheim die Béckerei-Filiale Lennartz ansassig.

Im Stadtteil Kleinbullesheim hat die Stadt den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan 9/ Orts-
teil Kleinbtllesheim fiir den Bereich zwischen Luxemburger Strafle und L 182 im Dezember 2016 ge-
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fasst, der die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters mit 1.600 m2 Verkaufsflache, fiir ein Café und fiir eine Vorkassenzone mit 150 m2 (u. a. Blu-
men/ Pflanzen, Zeitschriften/ Tabak/ Lotto-Toto) herstellen soll.

Die Stadt Euskirchen weist damit eine differenzierte Nahversorgung auf; mit der Innenstadt und den
dezentralen Fachmarktagglomerationen bietet sie Angebotsstandorte, die eine grof3e rdumliche Aus-
strahlungskraft entfalten. Im Zusammenhang mit dem Planvorhaben in Odendorf sind vor allem die
Nahversorgungsstrukturen in den Ortsteilen Flamersheim und Kuchenheim von Bedeutung.

5.3 Wettbewerber in der Stadt Rheinbach

Die Stadt Rheinbach weist ebenfalls eine umfangreiche Ausstattung mit Lebensmittelmérkten auf, die
sich auf die beiden — im Einzelhandelskonzept der Stadt ausgewiesenen — Nahversorgungszentren
»Alte Molkerei“ im Westen und Meckenheimer StralRe/ ,An den Markten®“ im Osten der Kernstadt be-
zieht, wahrend in der Innenstadt mit den zwei Backerei-Filialen Lennartz und Mauel, der Metzgerei
Merzbach, dem Reformhaus Pothmann, dem Bioladen ,Die Krauterstube® und dem ,Orient-Bazar” nur
kleinteiliger Lebensmitteleinzelhandel ansassig ist. Im Standortbereich ,Alte Molkerei“ (Euskirchener
Weg/ Aachener Stral3e) sind u. a. die Lebensmittelmérkte Rewe (ca. 2.300 m2 inkl. Backshop), Aldi
(ca. 1.200 m?) und Lidl (ca. 800 m2) ansassig. Der 6stliche Standortbereich Meckenheimer Stral3e /An
den Markten/ Eulenbach weist neben zahlreichen Fachmarkten die Lebensmittelméarkte Hit (ca. 3.000
m2 inkl. Backshop), Aldi (ca. 950 m?), Lidl (ca. 900 m2) und Netto (ca. 800 m?2) sowie eine Backerei-
Filiale Rott im OBI-Markt auf.

In den sonstigen Stadtteilen sind keine Lebensmittelmarkte ansassig, sodass eine starke Orientierung
der Rheinbacher Wohnbevélkerung auf die Nahversorgungsausstattung in der Kernstadt zu verzeich-
nen ist.

5.4 Fazit der Wettbewerbsanalyse

Im Fazit kann das Nahversorgungsangebot in der Gemeinde Swisttal auch nach Realisierung der
Neuaufstellungen in Heimerzheim nur eine eingeschrénkte Versorgung sicherstellen. Dies resultiert
aus den differenzierten raumlichen Versorgungsbereichen. So Ubernimmt der Ortsteil Odendorf mit
den Lebensmittelméarkten Edeka und Aldi vor allem Nahversorgungsfunktionen fur das sudliche Ge-
meindegebiet, wobei gleichzeitig hohe Kaufkraftabflisse in die Nachbarstadte Euskirchen und Rhein-
bach festzustellen sind. Da der ansassige Edeka-Markt am derzeitigen Standort nicht die Moglichkei-
ten zu einer marktgerechten Neuaufstellung vorfindet, ist eine SchlieBung des Standortes und Verla-
gerung des Marktes an den Untersuchungsstandort geplant.

Eine ,eigene” Nahversorgung besteht im Ortsteil Buschhoven mit Ausstrahlung auf den benachbarten
Ortsteil Morenhoven. Dartber hinaus sind die Einwohner im sudlichen Gemeindegebiet vor allem nach
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Euskirchen und Rheinbach orientiert. So strahlen die Nahversorgungsstrukturen im Euskirchener Orts-
teil Flamersheim genauso auf die angrenzenden Siedlungsbereiche von Swisttal aus wie die Fach-
marktagglomerationen in den Kernstadten von Euskirchen und Rheinbach.

Abbildung 9: Wettbewerbssituation
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Abbildung 10: Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum

Standort Einzelhandel gesamt

Verkaufsflache Umsatz
in m2 in Mio. €
Fel s el
Zentraler Versorgungsbereich Heimerzheim* 4.185 22,0
Nahversorgungsstandort Buschhoven 800 3,6
Hauptzentrum Euskirchen-Innenstadt 700 3,2
Nahversorgungszentrum Euskirchen-Flamersheim* 2.730 11,3
Nahversorgungszentrum Euskirchen-Kuchenheim* 630 2,8
Nahversorgungszentrum Euskirchen-Stotzheim* 1.400 55
i[t)zehz(;eim;a:lg t?t/aﬁg?;itssgﬁfvlg;hen Stresemannstr./ Ro- 14.030 727
Hauptzentrum Rheinbach-Innenstadt* 260 2,4
Nahversorgungszentrum Rheinbach-Alte Molkerei* 4.300 23,7
Nahversorgungszgntrum Rheinbach-Meckenheimer 5.680 313
StraBe/ An den Méarkten* ’
Untersuchungsraum gesamt 36.350 192,0

* inkl. kleinteiliger Einzelhandel (u. a. Backereien, Metzgereien, Reformhaus, Obst- und Gemusehandel)
Quelle: BBE-Berechnungen 2019
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6 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

6.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet des zu untersuchenden Nahversorgungsbetriebes umfasst den Raum, aus dem
dieser den Uiberwiegenden Teil seines Umsatzes generiert und dadurch einen hohen Marktanteil er-
reicht. Es markiert somit denjenigen Siedlungsraum, in dem das Ansiedlungs-/ Verlagerungsvorhaben
eine hohe Versorgungsbedeutung fur die wohnungsnahe Versorgung tibernimmt.

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugs-
gebiet flir das Untersuchungsobjekt prognostiziert. Dabei sind fur die Einkaufsorientierung der Bevol-
kerung grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,®

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der re-
levanten Anbieter im Standortumfeld,

m die Attraktivitat des Vorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Ge-
gebenheiten,

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,
m die zentraldrtliche Funktion der Gemeinde bzw. des Ortsteils.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als mo-
dellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betrie-
bes/ Standortverbundes stammt. Dariiber hinaus kénnen diffuse Zuflisse von aul3erhalb erwartet wer-
den.

Das kommunale Zentrenkonzept weist dem zentralen Versorgungsbereich Odendorf einen Nahbe-
reich mit den Ortsteilen Odendorf, Essig, Ludendorf und Miel zu. Darliber hinaus zéhlen auch die be-
nachbarten Siedlungsbereiche der Stadte Euskirchen (Palmersheim, Flamersheim, Weidesheim, Ku-

9 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten
Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundver-
sorgung die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. M6-
belsortiment).
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chenheim) und Rheinbach (Niederdrees, Oberdrees) sowie der Swisttaler Ortsteil Morenhoven inner-
halb einer rdumlichen Entfernung von max. 5 km zum erweiterten Einzugsgebiet (Zone 2). Dies resul-
tiert vor allem aus der verkehrsgunstigen Lage des Standortes im Umfeld des Bahnhaltepunktes der
sVvoreifelbahn und der Bundesstral3e 56 und 266 sowie der LandesstralRe 11 als Verbindungsachse
nach Palmersheim/ Flamersheim, die als wichtige Pendlerverbindungen nach Bonn fungieren.

Abbildung 11: Projektrelevantes Einzugsgebiet
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Das projektrelevante Einzugsgebiet mit ca. 18.070 Einwohnern ist wie folgt zu untergliedern:
m Zone 1: Swisttal-Odendorf, Essig, Ludendorf, Miel ca. 6.200 EW

B Zone 2: Swisttal-Morenhoven,
Euskirchen-Palmersheim, Flamersheim, Weidesheim,
Kuchenheim, Rheinbach-Niederdrees, Oberdrees ca. 11.870 EW

Daruber hinaus sind geringe Streuumsatze auch mit sonstigen Kunden zu beriicksichtigen.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungs-
zahl im Einzugsgebiet mit den durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgabebetrdgen von aktuell ca. 2.737 €
fur nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren),1° gewichtet
mit den gemeindespezifischen Kaufkraftkennziffern.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevélkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhangig von der GemeindegréfRe das Verhaltnis des im Untersuchungsraum
verfigbaren Netto-Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fir Ausgaben
im Einzelhandel zur Verfigung steht. Die Kaufkraftkennziffer fir nahversorgungsrelevante Sortimente
liegt in Swisttal und Rheinbach mit 102,3 bzw. 102,9 tber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). In Eus-
kirchen besteht ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau (97,5).11

Unter Berlcksichtigung der erlauterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Kauf-
kraftvolumen in Hohe von ca. 49,6 Mio. € im Jahr fir nahversorgungsrelevante Sortimente zur Verfi-

gung.

Abbildung 12: Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet

abs. in Mio. €
Zone 1_(SW|sttaI-Odendorf, Essig, Luden- 6.200 17.4
dorf, Miel)
Zone 2 (Swisttal-Morenhoven, EU-Palmers-
heim, Flamersheim, Weidesheim, Kuchen- 11.870 32,2
heim, Rheinbach-Niederdrees, Oberdrees)
Einzugsgebiet gesamt 18.070 49,6
Quelle: BBE-Berechnungen 2019 unter Verwendung von IFH-Pro-Kopf-Ausgaben/ MBR-

Kaufkraftkennziffern (Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren)

10 Quelle: IFH-Marktvolumen 2018, BBE-Berechnungen und Erganzungen

11 Quelle: MBR, Kaufkraft nach Sortimenten 2017, PLZ 53179 und 53177
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6.2 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wetthewerbsstrukturen im Untersuchungsraum werden die
von dem Planvorhaben innerhalb der TeilrAume des Einzugsgebietes realisierbaren Marktanteile
(Kaufkraftbindungsquoten) prognostiziert und auf dieser Basis die zu erwartenden Umsatze abgeleitet.

Unter Berlcksichtigung dieser Faktoren kann der projektierte Lebensmittelsupermarkt im Naheinzugsge-
biet (Zone 1) eine Kaufkraftbindung von max. 25 % bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
erreichen. Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone 2) ist aufgrund der grof3eren raumlichen Entfernung
und der Uberschneidung mit den Versorgungsbereichen anderer Geschéftsstandorte (u. a. Swisttal-
Buschhoven, Euskirchen-Flamersheim, Kuchenheim) eine Kaufkraftbindung von ca. 5 % realistisch.

Unter Berlcksichtigung von Streuumséatzen und Umsétzen mit einem begrenzten Nonfood-Sortiment
belauft sich die Umsatzerwartung des erweiterten Supermarktes auf max. 7,0 Mio. €.

Abbildung 13: Prognoseumséatze und erwartete Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet

Betrieb/ Sortiment Kaufkraft Marktanteil

in Mio. € in % in Mio. €

Zone 1 17,4 25 4,3
Zone 2 32,2 5 1,6
Einzugsgebiet gesamt 49,6 12 59
Streuumsatze A A. 0,6
Nahyersorgungsrelevante N N 6.5
Sortimente gesamt '
Sonstige Sortimente! A. A 0,5
Planvorhaben gesamt A A. 7,0

1 u. a. Schreibwaren, Haushaltswaren, Zeitschriften

Quelle: BBE-Berechnungen 2019 unter Verwendung von IFH-Pro-Kopf-Ausgaben/ MBR-Kaufkraftkennziffern

Mit rd. 7 Mio. € kann ein Nahversorger in Odendorf demnach eine Umsatzdimension generieren, die
auch von einem grof3flachigen Lebensmittelmarkt wirtschaftlich tragfahig darstellbar ist. Der Markt
kann bei 1.600 m2 Verkaufsflache eine im Edeka-Filialnetz annahernd durchschnittliche Flachenpro-
duktivitat von ca. 4.400 € je m? Verkaufsflache erzielen.'?

12 I1m Durchschnitt der 3.708 deutschen Edeka-Markte wird auf einer durchschnittlichen Verkaufsflache von ca.
1.230 m? eine Flachenleistung von ca. 4.480 € je m? Verkaufsflache erzielt. Vgl. Hahn Retail Real Estate Re-
port Germany 2018/ 2019; S. 27
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Damit kann durch die projektierte Neuaufstellung des Lebensmittelmarktes in Odendorf eine deutliche
Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung im stdlichen Gemeindegebiet von Swisttal erreicht
werden. Gegenliber dem aktuellen Umsatz des Edeka-Marktes ist eine Umsatzsteigerung um ca. 3,7
Mio. € zu erwarten, davon entfallen ca. 2,8 Mio. € auf Kunden aus der Gemeinde Swisttal, wahrend
mit auswartigen Kunden ein Zusatzumsatz von ca. 0,9 Mio. € prognostiziert wird.
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7 Bewertung der Auswirkungen

7.1 Umsatzumverteilungseffekte

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist der zu erwartende Umsatz der Projektpla-
nung als maf3gebliche Bewertungsgrof3e heranzuziehen, der Ausloser fur Verdanderungen von Kauf-
kraftstrémen und in deren Folge fiir Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen sein kann.

Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraft-
strom-Modellrechnung simuliert. Das Prognosemodell beriicksichtigt folgende Faktoren:

[ | Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet

[ | Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im Untersuchungsgebiet
und den relevanten Wetthewerbsstandorten

[ ] Standorte, Dimension und Attraktivitat der relevanten Wettbewerber.

[ | Agglomerationseffekte innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Odendorf.

Auf der Basis dieses Simulationsmodells kdnnen Aussagen dartiber getroffen werden, welche Stand-
orte bei Realisierung des neuen Lebensmittelmarktes in welchem Umfang durch Umsatzeinbuf3en be-
troffen sein werden.

Im Rahmen der Prognose ist vorauszusetzen, dass der Umsatz, der im Realisierungsfall am Plan-
standort gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Denn weder ein er-
weiterter noch ein neuer Anbieter vergroRert den verfiigbaren "Kaufkraftkuchen", sondern sorgt ledig-
lich fur eine raumliche Umverteilung des Umsatzes. Dies ist grundsétzlich als ein rechtlich tolerierbarer
Wettbewerbseffekt zu sehen; sollten aber die vom Vorhaben induzierte Umsatzumverlagerungen dazu
fuhren, dass andere zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung anderenorts
unzumutbar beeintrachtigt werden, kénnen sich dadurch stadtebaulich negative Auswirkungen erge-
ben und die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens infrage gestellt werden.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

[ | Mit der Realisierung des neuen Lebensmittelmarktes in Odendorf wird der bestehende Edeka-
Markt geschlossen. Eine Nachnutzung durch einen Lebensmittelmarkt ist aufgrund der stand-
ort- und marktbezogenen Rahmenbedingungen nicht zu erwarten. Damit handelt es sich fak-
tisch um eine Betriebsverlagerung. Aufgrund der rAumlichen Nahe des neuen Standortes zum
Altstandort kann der aktuelle Umsatz vollstédndig auf den neuen Lebensmittelmarkt Gbertragen
werden.

= Die durch die Ansiedlungs-/ Verlagerungsplanungen hervorgerufenen weiteren Umsatzverla-
gerungen gehen in erster Linie zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare
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Marktpositionierung und Angebotsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwett-
bewerber des Supermarktes in erster Linie gréRere Lebensmittelméarkte anzusehen sind.

Der Backwarenverkauf des angeschlossenen Cafés/ Bistros wird gleichermafen mit ver-
gleichbaren Backshops in Vorkassenzonen von Lebensmittelmarkten in Wettbewerb treten.

[ | Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlage-
rungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im ndheren Umfeld des Projekt-
standortes starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Ein-
zelhandelsbetriebe.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fiir den Verbraucher die Attraktivitat
von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen stei-
genden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen
Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Hau-
figkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Gliter des taglichen Bedarfs - wie

z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren - aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der
vergleichsweise hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge
hiervon ist, dass bereits nach relativ geringer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gitern
deutlich abnimmt.

Die nachfolgenden Betrachtungen verstehen sich als Worst-Case-Szenario. Dabei wird unterstellt,
dass das Planvorhaben eine hohe Leistungsfahigkeit sowie starke Agglomerationswirkungen erreicht
und damit die denkbar starksten Auswirkungen auf stadtebaulich integrierte Wettbewerber in anderen
zentralen Versorgungsbereichen und an Nahversorgungsstandorten entfaltet wird.

Die projektierte Neuaufstellung des Lebensmittelmarktes wird zu einer Festigung der Versorgungsbe-
deutung des zentralen Versorgungsbereiches in Odendorf fihren. Durch eine marktgerechte Aufstellung
des Supermarktes mit einer verbesserten Warenprasentation ist mit einer Intensivierung der Kundenbe-
ziehungen und einer deutlichen Verbesserung der Versorgungsfunktionen bei nahversorgungsbezoge-
nen Sortimenten (Lebensmittel, Drogeriewaren) im sidlichen Siedlungsbereich von Swisttal zu rech-
nen. Aktuell tbernehmen vor allem die Lebensmittelmérkte in Euskirchen-Flamersheim sowie in
Rheinbach am Standort Alte Molkerei erganzende Versorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung im Un-
tersuchungsraum, sodass durch das Planvorhaben Umlenkungen fir diese Betriebe zu erwarten sind.

Mit der Projektrealisierung ist die SchlieBung des derzeitigen Edeka-Marktes vorgesehen. Aufgrund
der unmittelbaren Nachbarschaft der beiden Standorte wird der heutige Lebensmittelmarktumsatz in
Hoéhe von ca. 3,3 Mio. € zukiinftig voraussichtlich vollstédndig durch den projektierten Lebensmittelsup-

ermarkt gebunden werden.
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Abbildung 14: Umsatzumverteilung des Planvorhabens

Derzeit. Wettbe- Umsatzumvertei-

werberumsatz lung

Umverteilung

G .
Standort in Mio. € in Mio. € in % des derzeit.

Umsatz

Edeka im ZVB Odendorf* 3,3 3,3 100
Sonstiger zentraler Versorgungsbereich 10.2 0.4 4
Odendorf (nur Ladenhandwerksbetriebe) ' ’
Zer)traler \(ersorgungsberelch 220 0.2 1
Heimerzheim*
Nahversorgungsstandort Buschhoven 3,6 * *
Hauptzentrum Euskirchen-Innenstadt 3,2 * *
Nahvergoigungszentrum Euskirchen-Fla- 113 0.9 8
mersheim
Nahversorgungszentrum Euskirchen-Ku-
chenheim* 2.8 0.1 4
thvsrsorgungszentrum Euskirchen-Stotz- 55 0.2 4

eim
Dezentrale Standorte Euskirchen Strese- 727 06 1
mannstr./ Roitzheimer Str./ Narzissenweg* ' '
Hauptzentrum Rheinbach-Innenstadt 2,4 * *
Nahversorgungszentrum Rheinbach-
Alte Molkerei* 23.7 0.6 3
Nahversorgungszentrum Rheinbach-Me- 313 03 1
ckenheimer StraRe/ ,An den Markten“* ’ !
Sonstige Standorte A. 0,4 J.
Wettbewerber gesamt A. 7,0 J.

* inkl. Ladenhandwerksbetriebe
Quelle: BBE-Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen maéglich)

Aufgrund der geringen Nahversorgungsausstattung im stidlichen Gemeindegebiet von Swisttal beste-
hen heute hohe Kaufkraftabflisse vor allem nach Euskirchen-Flamersheim und nach Rheinbach. Auch
die Fachmarktagglomerationen in der Kernstadt von Euskirchen stellen wichtige ergdnzende Versor-
gungsstandorte fur die Bevolkerung im Untersuchungsraum dar. Mit der Neuaufstellung des Lebens-
mittelmarktes kann zukunftig mehr Kaufkraft in Odendorf gebunden werden, die aktuell an die Wettbe-
werbsstandorte abflie3t. DemgemaR werden fir die Lebensmittelmarkte Edeka und Norma in Euskir-
chen-Flamersheim Umsatzverluste von ca. 0,9 Mio. € (gleichbedeutend ca. 8 % des derzeitigen Um-
satzes) prognostiziert.
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Auf die Rheinbacher Nahversorgungszentren ,Alte Molkerei“ (Rewe, Aldi, Lidl) und Meckenheimer
StraRe/ An den Markten (Hit, Aldi, Lidl, Netto) entfallen Umsatzumverteilungen von ca. 0,6 Mio. € bzw.
0,3 Mio. € (gleichbedeutend ca. 3 bzw. 1 % des derzeitigen Umsatzes). Auch die dezentralen Fach-
marktagglomerationen Roitzheimer Straf3e und Narzissenweg in Euskirchen werden um ca. 0,6 Mio. €
geringere Umsatze erzielen. Fir die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche der Nachbarstadte sind
nur geringe Umsatzverluste zu prognostizieren (u. a. Euskirchen-Stotzheim ca. 0,2 Mio. €, Kuchen-
heim ca. 0,1 Mio. €).

Innerhalb der Gemeinde Swisttal sind fur die benachbarten Odendorfer Lebensmittel- und Getréanke-
markte UmsatzeinbuRen in Hohe von ca. 0,4 Mio. € (gleichbedeutend ca. 4 % des derzeitigen Umsat-
zes) zu erwarten. Dagegen sind fur den zentralen Versorgungsbereich Heimerzheim (ca. 0,2 Mio. €)
und den Nahversorgungsstandort Buschhoven (< 0,1 Mio. €) nur geringe Wettbewerbswirkungen auf-
zuzeigen.

Dariiber hinaus sind geringe Umsatzumverteilungen fiir sonstige Versorgungsstandorte zu erwarten,
die aktuell aufgrund der Angebotsdefizite im stidlichen Gemeindegebiet von Kunden aus dem Unter-
suchungsgebiet aufgesucht werden.

Durch die Neuaufstellung des Lebensmittelmarktes im zentralen Versorgungsbereich Odendorf kann
heute abflieBende Kaufkraft nach Rheinbach und Euskirchen (inkl. Flamersheim) gebunden werden.

Das Planvorhaben im Versorgungszentrum Odendorf wird insgesamt die starksten Wettbewerbswir-
kungen gegenuber den Wettbewerbern entfalten, die von der geringen Versorgungsausstattung im
sudlichen Gemeindegebiet von Odendorf profitieren. Demgemal werden voraussichtlich 2,4 Mio. €
weniger Kaufkraft aus Swisttal vor allem nach Euskirchen und Rheinbach abflieRen. Gleichzeitig wird
das Vorhaben einen zusatzlichen Kaufkraftzufluss von ca. 0,7 Mio. € auslésen. Die Umsatzumvertei-
lungen innerhalb der Gemeinde Swisttal belaufen sich auf ca. 3,3 Mio. € gegenlber dem zu schlie-
Renden Edeka-Markt sowie ca. 0,6 Mio. € gegenuber den Wettbewerbern in Odendorf und Heimerz-
heim.

Das bedeutet, dass inshesondere die relativ hohen Kaufkraftumverteilungen gegentiber dem Nahver-
sorgungsstandort Euskirchen-Flamersheim zu ca. 67 % (ca. 0,6 Mio. €) aus der ,Ruckholung® von
Swisttaler Kaufkraft resultieren, die aktuell aufgrund des Fehlens bedarfsgerechter Versorgungsstruk-
turen in Odendorf abflieRen. Auch fir die Versorgungsstandorte in der Rheinbacher und Euskirchener
Kernstadt beziehen sich mit tiber 90 % der prognostizierten Umsatzumverteilungen auf die Umorien-
tierung von Swisttaler Kunden auf die ,eigene“ wohnungsnahe Versorgung in Odendorf.

Damit ist das Vorhaben geeignet, die Nahversorgung in der Gemeinde Swisttal bedarfsgerecht aufzu-
stellen, ohne erhebliche Kaufkraftzuflisse aus den Nachbarstadten auszulésen.
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Fir den erganzenden Backwarenverkauf des angeschlossenen Cafés/ Bistros belauft sich die
Umsatzerwartung auf max. 0,3 Mio. €. In erster Linie handelt es sich auch hier um die Verlagerung
von Bestandsumsatz der in der Vorkassenzone des heutigen Edeka-Marktes ansassigen Backshops.
Die Wettbewerbswirkungen fir andere Betriebe sind nur von untergeordneter Bedeutung, da sie sich
auf eine Vielzahl von Betrieben und Standorten verteilen und die Wettbewerber allenfalls marginale
UmsatzeinbuBen zu erwarten haben.

7.2  Stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Vorhabens sind im Hinblick auf die versorgungsstrukturel-
len und stadtebaulichen Auswirkungen in der Gemeinde Swisttal und in den umliegenden Kommunen
zu bewerten. Dabei stehen gemé&R § 11 Abs. 3 BauNVO die Funktions- und Entwicklungsféahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatz-
verlagerungseffekte (andere) zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden
oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.1® Diese nachteiligen Auswirkun-
gen waren zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Neuaufstellung des Lebensmittelmarktes in
Odendorf solche Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit anderer Versorgungs-
zentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die Entwick-
lungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen ware dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung
der Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder
die Entwicklungschancen zum Ausbau benachbarter zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt
wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

[ die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewdahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens
flachendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprdgenden Betrieben in
zentralen Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu beflirchten sind,
bzw.

13 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen ist dabei maRgeblich angelehnt an die Regelungen des § 11
Abs. 3 BauNVO, wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich“ auswirken dirfen. Noch nicht
abschlieRend geklart ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten kénnen.
In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative OrientierungsgréRe etabliert, dass bei
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten
von 20 % zu Geschéftsaufgaben als abwagungsrelevant angesehen wird. Bis zu diesen Abwagungsschwel-
lenwerten ist regelméaRig davon auszugehen, dass sich keine erheblichen stéadtebaulichen Folgen ergeben
werden. Es mussen jedoch weitere qualitative Indikatoren gepruft werden, um die Auswirkungen des Vorha-
bens beurteilen zu kdnnen.
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[ das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
der (anderen) zentralen Versorgungsbereiche fiihrt und

[ | das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen bzw. zur Wei-
terentwicklung der wohnungsnahen Versorgungsstrukturen verhindern kénnte.

Dabei geht es nicht um Konkurrenzschutz fiir einzelne Anbieter, vielmehr soll eine stadtebauliche Struk-
tur erhalten werden, die sich durch Zentralitat auszeichnet und der wohnungsnahen Versorgung dient.
Damit sind die strukturellen Auswirkungen fiur die zentralen Versorgungsbereiche Odendorf, Euskir-
chen-Flamersheim, -Kuchenheim und -Stotzheim sowie Rheinbach-,Alte Molkerei“ und -Meckenhei-
mer Stral3e/ ,An den Markten® im Einzelnen zu bewerten.

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Swisttal weist dem zentralen Versorgungsbereich Oden-
dorf Versorgungsfunktionen fiir das stidliche Gemeindegebiet zu. Dabei besteht im Bereich Essiger
Stral3e/ Flamersheimer StralRe ein gewachsener Geschafts- und Dienstleitungsbereich mit einem klei-
neren Edeka Lebensmittelmarkt als Magnetbetrieb, der im Zuge der Projektrealisierung - aufgrund der
eingeschréankt marktféahigen Betriebsgré3e - geschlossen werden soll.

Der Planstandort befindet sich innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches, in direk-
ter Nachbarschaft zu dem zentral gelegenen Bahnhaltepunkt. Damit werden starke Verbundeffekte zwi-
schen den bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten und dem geplanten Einzelhan-
delsbetrieb eintreten. Per Saldo ist fur die anderen Nahversorgungsbetriebe im zentralen Versor-
gungsbereich eine Umsatzumverteilung von ca. 4 % infolge der Attraktivitétssteigerung des Lebens-
mittelsupermarktes zu erwarten. Betriebsgefahrdende Auswirkungen sind daraus nicht abzuleiten, zu-
mal das Planvorhaben insgesamt zu einer Attraktivitatssteigerung des Geschaftsstandortes Odendorf
beitragen wird.

Durch die Einbindung des projektierten Ansiedlungsstandortes in den Geschéftsbereich des zentralen
Versorgungsbereiches Odendorf wird der geplante Lebensmittelmarkt (inkl. erganzendem Café/
Bistro) eine marktgerechte Weiterentwicklung der Versorgungsfunktionen in Odendorf ermdglichen.
Dabei ist die Projektplanung geeignet, die Versorgungsqualitat fir die Bevolkerung im zugewiesenen
Versorgungsbereich mit den Ortsteilen Odendorf, Essig, Ludendorf und Miel angemessen weiterzuent-
wickeln, wahrend nur geringe Kaufkraftzuflisse aus den benachbarten Siedlungsbereichen generiert
werden.

Mit der Projektrealisierung wird der ansassige Edeka-Markt geschlossen. Dabei ist das zentral gele-
gene Ladenlokal auch firr eine Belegung durch andere Betriebstypen geeignet, sodass durch die An-
siedlung eines ergédnzenden Fachmarktes als Nachnutzung ein langanhaltender Leerstand und stad-
tebaulich relevante Auswirkungen auszuschliel3en sind. Mégliche Nachnutzungen auf3erhalb des Le-
bensmitteleinzelhandels kénnen zudem ggf. im Nahversorgungszentrum bestehende Angebotslicken
schlieRen.
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Mit dem zentralen Versorgungsbereich in Heimerzheim steht der projektierte Einzelhandelsbetrieb
in Odendorf aufgrund der gegebenen Distanzbeziige nur in eingeschrénkten Wettbewerbsbeziehungen.
Eine Einschrankung der Funktionsfahigkeit der innerértlichen Strukturen infolge der geplanten nahver-
sorgungsbezogenen Einzelhandelsansiedlungen in Odendorf ist aufgrund der geringen Uberschnei-
dungen der Einzugsgebiete auszuschlieRen.

Auch die Entwicklungspotenziale des zentralen Versorgungsbereiches Heimerzheim werden nicht we-
sentlich beeintrachtigt. Hierbei ist von Bedeutung, dass der projektierte Einzelhandelsbetrieb tberwie-
gend der Versorgung der Bevoélkerung im sidlichen Gemeindegebiet von Swisttal dient.

Die projektierte Neuaufstellung des Lebensmittelmarktes (inkl. Vorkassenzone) ist somit mit den Zielen
und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Swisttal vereinbar, da der Betrieb die
Nahversorgungsfunktionen im Ortsteil Odendorf sinnvoll weiterentwickelt.

Hierbei ist von Bedeutung, dass der geplante Lebensmittelmarkt zwar auch starke absatzwirtschaftli-
che Umsatzumverteilungseffekte fir die im Nahversorgungszentrum Euskirchen-Flamersheim an-
sassigen Lebensmittelmarkten auslosen wird, stadtebaulich relevante Auswirkungen sind daraus je-
doch nicht ableitbar, da es sich tUberwiegend um die ,Rickholung“ von Swisttaler Kaufkraft handelt,
die aktuell aufgrund der nicht-bedarfsgerechten Nahversorgungsausstattung in Odendorf abflief3t. Die
Umverteilung fir diese Betriebe aufgrund einer Umlenkung von Flamersheimer Kunden belauft sich
nur auf ca. 3 % des aktuellen Umsatzes (ca. 0,3 Mio. €).

Dem Nahversorgungszentrum ist dartiber hinaus ein Giber den eigenen Ortsteil hinausreichendes Ein-
zugsgebiet beizumessen (u. a. Kirchheim, Schweinheim, Palmersheim), sodass die insgesamt prog-

nostizierten Umsatzumverteilungen von ca. 8 % keine betriebsgefahrdenden Auswirkungen erwarten
lassen.

Die benachbarten Nahversorgungszentren Euskirchen-Kuchenheim und Stotzheim werden von
Umsatzverlusten in Hohe von max. 4 % des derzeitigen Umsatzes betroffen sein, sodass keine Ge-
fahrdung der Nahversorgungsausstattung in den Geschéftsbereichen aufgrund der relativ geringen
Umsatzverluste infolge des geringen Kaufkraftzuflusses aus Swisttal zu erwarten ist.

Auch die Versorgungsstandorte Alte Molkerei und Meckenheimer Strafl3e/ An den Markten in
Rheinbach sind nur in geringem Mafe von Wettbewerbswirkungen betroffen (Umsatzverluste von ca.
1 - 3 % des derzeitigen Umsatzes). Die geringe Uberschneidung der Versorgungsbereiche lasst auch
keine Einschrankung der Entwicklungsfahigkeit der Nahversorgungszentren durch die projektierte
Neuaufstellung des Nahversorgers in Swisttal-Odendorf erwarten.

Die Auswirkungen auf die Fachmarktagglomerationen Roitzheimer Stral3e und Narzissenweg in
Euskirchen resultieren in erster Linie aus einer Reduzierung der derzeitigen Kaufkraftzufliisse bei nah-
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versorgungsrelevanten Sortimenten aus der Gemeinde Swisttal. Die Fachmarktzentren entfalten auf-
grund der Konzentration von verschiedenen Fachmarktangeboten eine regionale Ausstrahlungskraft.
Mit der Realisierung eines attraktiven Versorgungsstandortes in Odendorf werden voraussichtlich we-
niger Kunden aus Swisttal die Pkw-orientierten Euskirchener Geschéftsstandorte zum Einkauf von
nahversorgungsrelevanten Sortimenten aufsuchen. Aus der prognostizierten Umsatzumverteilung las-
sen sich keine betrieblich relevanten Auswirkungen ableiten. Stadtebaulich bedeutsame Auswirkun-
gen sind zudem nicht gegeben, da es sich nicht um stadtebaulich integrierte Versorgungsstrukturen
handelt.

Im Fazit stellt das Planvorhaben (Lebensmittelsupermarkt, Café/ Bistro mit Backwarenverkauf) somit
eine Weiterentwicklung der Versorgungsfunktionen des im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereichs Odendorf dar, die im Realisierungsfall eine umfassende wohnungs-
nahe Grundversorgung fur die Bevolkerung in dem zugewiesenen Versorgungsbereich gewahrleisten
kann.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsféahigkeit der Zentren und
der wohnungsnahen Versorgung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen dabei ausgeschlossen
werden. Hierbei ist auch von Bedeutung, dass es sich um eine an der zu versorgenden Bevdlkerung
ausgerichtete Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Odendorf handelt und dass fir
die betroffenen Versorgungsstandorte keine so hohen Umsatzverluste eintreten werden, dass zentrale
Versorgungsbereiche bzw. schutzwiirdige Nahversorgungsstandorte ihrem Versorgungsauftrag nicht
mehr gerecht werden konnten.

7.3  Einordnung des Vorhabens in die Ziele des Landesentwicklungsplans

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. beriicksichtigt
(Grundséatze) werden mussen. Fur das Planvorhaben sind folgende Ziele und Grundséatze von Bedeu-
tung:

[ | Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.

Der Regionalplan stellt fir den Untersuchungsstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich
dar, das landesplanerische Ziel wird somit gewabhrt.
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[ | Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungshe-
reichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rAumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fir die Versor-
gung der Bevoélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs er-
fullen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemaf Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi-
sche Sortimentsliste).

Ausnhahmsweise dirfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche
dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Griinden, insbesondere der Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht mdglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Der Planstandort befindet sich innerhalb des im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen zentra-
len Versorgungsbereiches Odendorf, der Versorgungsfunktionen fir Odendorf und die be-
nachbarten Ortsteile Essig, Ludendorf und Miel ibernehmen soll. Auch die geplante Dimensi-
onierung des Lebensmittelmarktes ist - bezogen auf das sortimentsrelevante Nachfragepoten-
zial im zugeordneten Verflechtungsbereich - als maR3stabsgerecht zu bewerten.

Unter Beriicksichtigung des Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzials im Nahversorgungsbereich
(ca. 6.200 Einwohner/ ca. 17,4 Mio. € nahversorgungsrelevante Kaufkraft) ist die projektierte
Dimensionierung des Lebensmittelmarktes mit ca. 1.600 m2 Verkaufsflache als bedarfsgerecht
zu bewerten. Der zu erwartende nahversorgungsrelevante Umsatz von max. 6,5 Mio. € (Ge-
samtumsatz: 7,0 Mio. €) entspricht ca. 37 % der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft im zuge-
ordneten Verflechtungsbereich.
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Das Planvorhaben entspricht somit der im kommunalen Einzelhandelskonzept vorgesehenen
Versorgungsbedeutung des zentralen Versorgungsbereiches Odendorf und wahrt damit gleich-
zeitig das landesplanerische Integrationsgebot.

[ | Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne des §
11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von
dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Ge-
fahrdung stadtebaulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwick-
lungsfahigkeit ausgehen wird. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit gewahrt.
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Fazit der Auswirkungsanalyse

Im sudlichen Swisttaler Ortsteil Odendorf ist am Standort Gewerbepark Odendorf die Neuauf-
stellung des ansassigen Edeka-Marktes vorgesehen, der am derzeitigen Standort an der Fla-
mersheimer Stral3e eine Verkaufsflache von ca. 635 m2 belegt und keine Entwicklungsméglich-
keiten zur marktgerechten Neuaufstellung aufweist. Beide Standorte sind dem im Einzelhan-
delskonzept der Gemeinde Swisttal ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich Odendorf
zugeordnet, der Versorgungsfunktionen fiir die Ortsteile Odendorf, Essig, Ludendorf und mit
zusammen ca. 6.200 Einwohnern Gbernehmen soll.

Die Gemeinde Swisttal kann in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur eine aus-
schnittweise Versorgung sicherstellen. Fir das stdliche Gemeindegebiet tibernehmen die
Nachbarstadte Euskirchen und Rheinbach wichtige Ergénzungsfunktionen. So sind aktuell
Kaufkraftabflisse vor allem nach Rheinbach an die - im Einzelhandelskonzept als Nahversor-
gungszentren definierten - Versorgungsstandorte ,Alte Molkerei“ und Meckenheimer Stral3e/
LAn den Markten®, nach Euskirchen-Flamersheim und an die dezentralen Fachmarktagglome-
rationen Roitzheimer Strale und Narzissenweg in der Euskirchener Kernstadt zu verzeichnen.

Der projektierte Lebensmittelmarkt wird ca. zwei Drittel des zu erwartenden Umsatzes von 7
Mio. € mit Kunden aus dem Naheinzugsgebiet (= Verflechtungsbereich Odendorf, Essig,
Ludendorf, Miel) erzielen. Damit Ubernimmt der projektierte Einzelhandelsbetrieb vornehmlich
Nahversorgungsfunktionen fur die Bevoélkerung im stdlichen Gemeindegebiet von Swisttal.

Daruber hinaus sind Umsétze mit Kunden aus den benachbarten Siedlungsbereichen Swisttal-
Morenhoven, Euskirchen-Palmersheim, -Flamersheim, -Weidesheim und -Kuchenheim sowie
Rheinbach-Niederdrees und -Oberdrees in Héhe von ca. 26 % des Planumsatzes zu berlick-
sichtigen. Die Streuumsatze mit sonstigen Kunden belaufen sich auf einen Anteil von unter

10 %.

Das Planvorhaben mit einem Umsatz von max. 7 Mio. € wird zu Umverteilungen vom Altstand-
ort des zu schlieBenden Edeka-Marktes in Odendorf in Hohe von ca. 3,3 Mio. € fuhren. Fur die
sonstigen Angebote in der Gemeinde Swisttal sind Umsatzverluste in Héhe von ca. 0,6 Mio. €
zu erwarten. Die zusatzliche Kaufkraftbindung in der Gemeinde Swisttal wird sich auf ca. 2,4
Mio. € belaufen. Mit auswartigen Kunden kann ein zuséatzlicher Umsatz von ca. 0,7 Mio. €
(Kaufkraftzufluss) generiert werden. Die zusatzliche Kaufkraftbindung und der zusatzliche
Kaufkraftzufluss fuhren in den Nachbarstéadten zu Umsatzumverteilungen.
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m Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen beziehen sich vor allem auf Anbieter derselben Be-
triebstypen. Dabei werden insbesondere die Versorgungsstrukturen im benachbarten Nahver-
sorgungszentrum Euskirchen-Flamersheim, in den Rheinbacher Nahversorgungszentren
LAlte Molkerei“ und Meckenheimer Stral3e/ ,An den Markten® sowie an den dezentralen Fach-
markstandorten Roitzheimer Stral3e und Narzissenweg von der Wettbewerbsverscharfung be-
troffen sein. Hierbei handelt es sich in erster Linie um Kaufkraft von Swisttaler Kunden, die
nach Verbesserung der Nahversorgung in Odendorf nicht mehr an auswartige Einkaufsstand-
orte abflief3t.

m Strukturgefahrdende Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungs-
nahe Versorgung in der Gemeinde Swisttal und in den Nachbarstadten Euskirchen und Rhein-
bach kénnen somit ebenfalls ausgeschlossen werden.

Fur die stadtebauliche Bewertung ist darliber hinaus relevant, dass es sich um eine stadtebau-
lich-integrierte Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Odendorf handelt und
fur die anderen betroffenen Versorgungsstandorte in der Gemeinde Swisttal und in den Nach-
barstadten keine so hohen Umsatzverluste eintreten werden, dass zentrale Versorgungsberei-
che bzw. schutzwirdige Nahversorgungsstandorte ihrem Versorgungsauftrag nicht mehr ge-
recht werden kénnen. Dies resultiert vor allem daraus, dass der stidliche Swisttaler Siedlungs-
raum aktuell Giber keine bedarfsgerechte Nahversorgungsausstattung verfiigt, sodass hohe
Kaufkraftabflisse in die Nachbarstédte zu verzeichnen sind.

m Im Fazit ist festzuhalten, dass die projektierte Neuaufstellung des Lebensmittelsupermarktes
der Verbesserung der Versorgung in der Gemeinde Swisttal dienen wird. Aufgrund der Grofie
des Vorhabens und der Wettbewerbssituation sind stéadtebaulich negative Auswirkungen auf
andere zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung auszuschlieRen.
Die geplante Ansiedlung von nahversorgungsbezogenen Einzelhandelsbetrieben im zentralen
Versorgungsbereich Odendorf ist mit den Vorgaben des gemeindlichen Einzelhandelskonzep-
tes und den landesplanerischen Zielsetzungen vereinbar.

Koln, im Méarz/ Dezember 2019
BBE Handelsberatung GmbH

O Wogos— [ it Dl

i. V. Corinna Kupper i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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