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1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die PRO BAUGRUND UG plant, an der Rinnebachstraf3e in Hiirtgenwald einen Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache (VKF) von etwa 1.150 m2, ein Imbiss-Restaurant und ein Bistro/ Café zu errichten.

Das Vorhaben macht die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzungen geman § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich.

Diese Bauleitplanung muss an die Ziele der Landesplanung angepasst werden. Relevant sind die Ziele 6.5-
1, 6.5-2 und 6.5-3 Landesentwicklungsplan (LEP NRW):

m Ziel 6.5-1 gibt vor, dass Sondergebiete fur den gro3flachigen Einzelhandel ausschlief3lich inner-
halb der im Regionalplan dargestellten ,Allgemeinen Siedlungsbereichen — ASB* geplant werden
durfen. Dieses Ziel wird gewahrt, da der Planstandort dem ASB Kleinhau zugeordnet ist.

m  Weiterhin wird mit Ziel 6.5-2 gefordert, dass grof3flachige Einzelhandelsbetrieben den planerisch
festgelegten zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen sind. Auch dieses Ziel wird beachtet,
denn der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb eines bereits mit der Landesplanungsbehdrde
abgestimmten Erweiterungsbereichs des zentralen Versorgungsbereichs Kleinhau.

Somit sind aus landesplanerischer Sicht wesentliche Genehmigungsvoraussetzungen erfillt. Im Zuge des
Genehmigungsverfahren ist allerdings zusatzlich noch ein gutachterlicher Nachweis erforderlich, dass das
Ansiedlungsvorhaben keine Beeintrachtigungen auf andere Ortsmitten im Sinne des Ziels 6.5-3 oder
negative Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in
Hurtgenwald bzw. den Nachbarkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auslésen wird.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im Verfahren
der Bauleitplanung als fundierte Abwagungsgrundlage Verwendung finden kann.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

2.1 Entwicklungstrends

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden
immer &alter werden und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen
wachsenden Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Einwohnerriickgéangen zu.
Insbesondere fir die urbane Bevdlkerung andert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das
motorisierte Individualverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingun-
gen und der zunehmenden Digitalisierung ergeben sich auch gednderte Anforderungen an den Lebensmit-
teleinzelhandel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fiihren u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zuneh-
menden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Liefer-
diensten. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte
Tierhaltung, vegane/vegetarische Ernéhrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarke-
ting, gastronomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jéhr-
lichen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 527,9 Mrd. € entfallen aktuell ca. 44 % auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 229,7 Mrd. €).1

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 33,9 Mio. m2 im Jahre 2010 auf ca.
36,2 Mio. m2im Jahre 2018 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbirger somit eine
Verkaufsflache von ca. 0,41 m2 zur Verfiigung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleicher-
mafden in GroR3stadten wie in sehr landlich strukturierten Gebieten festzustellen sind.

Besonders zum Flachenwachstum beigetragen haben die Supermarkte (+ 18 %) und Discountmarkte (+ 8
%), wahrend die SB-Warenh&user (- 8 %) und inshesondere die sonstigen, Uberwiegend kleinteiligen
Betriebsformen (- 14 %) Verkaufsflachen verloren haben.

Vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2018, BBE-Berechnungen 2019
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Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, BBE-Darstellung 2019

2.2 Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes
und -Discountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland ca. 15.990 Discounter mit einer durchschnittli-
chen Verkaufsflache von ca. 790 m2 ca. 12.143 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m2 Verkaufs-
flache gegenuber.2

Der Marktanteil der SB-Warenhd&user ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Le-
bensmittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zuséatzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedie-
nungskassen, Abholstationen fir 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 Regelfall
nicht fur den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2019, Stand: 2018 (inkl. gro3e Supermarkte mit mehr als 2.500 m? Verkaufs-
flache)
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Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, 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-Warenhauser 48.870 Artikel.® Der Con-
venience-Store ,Rewe to Go* weist auf 100 — 300 m2 Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 — 1.400
Artikeln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getrénken und einem begrenzten Sortiment an
gangigen Waren des taglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlieZlich in Hochfrequenz-
lagen wie grof3stadtischen Ful3gangerzonen, Bahnhofen, Flughafen und Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbraucherméarkte/gro3e Supermarkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden fir
den regelméaRigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf/ Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt
dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse® (zeithahe Zubereitung/
Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel fur diese Betriebsform deutlich hdher. DemgemaR ist es den Super-
marktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Ebenda, Stand: 2016
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Abbildung 3: Einkaufsanléasse nach Betriebstypen
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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, sodass
sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhnandels 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 Arbeitsplatz bzw. in
Verbindung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits sind die
Kunden nicht nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelmérkten auch
regelméafig andere Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt/ Hof-Verkauf, Online-Handel oder Conve-
nience-Handel aufgesucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wech-
seln anlassbezogen.

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

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Discounter
der neusten Generation tiber min. 1.200 m2 Verkaufsflache, bei Supermarkten sind heute 1.500 - 3.000
m2 Ublich.
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Abbildung 4: Griunde fur die Wahl des Betriebstyps
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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 Bio,
Regionalitat und Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische- und Markenangebot ausgebaut haben.
Das Trading-up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Ruckgewinnung jingerer Konsumen-
ten niedergeschlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitadten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitéat und Serviceangeboten. Das ,Tra-
ding-up® im Lebensmitteleinzelhandel hat dazu gefiihrt, dass die Verbraucher auch im Discountmarkt eine
ansprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswabhl z. B. an Bio-, Frische- und Markenwaren
erwarten. Fir die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Vermarktungs-
strategie, da z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln auch wieder der Preis als Profilie-
rung dient. Die Preiswirdigkeit 1&sst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren, die der Kunde als
Markenprodukt aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnort- bzw. Arbeitsplatznéhe einher. Im Durchschnitt konnen die deutschen Verbraucher innerhalb
von finf Fahrminuten bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedin-
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gungen wird der Aspekt der Nahe zum Kunden bei der Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an
Bedeutung gewinnen, sodass auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelméarkte in hochver-
dichteten Siedlungsstrukturen) realisiert werden.

2.3 Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine ge-
ringe Onlinebedeutung auf. Aktuell liegt der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 1,2 %
des Umsatzes, gegenlber dem Vorjahr konnte mit ca. 16 % ein relativ hoher Umsatzzuwachs erreicht
werden. Dabei kann das Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln z. T deutlich hohere Marktanteile
erzielen (z. B. Wein/ Sekt: ca. 6,2 %).*

Abbildung 5: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel

Nonfood Food
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® Onlineanteil B Umsatz im Einzelhandel in Mrd. €

Quelle: HDE-Online-Monitor 2019 (Onlineanteil in %), BBE-Darstellung 2019

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fiir den Onlinehandel mit Lebensmit-
teln existiert. Erprobt werden gleichermaf3en die Lieferung an die Haustir der Kunden, Click & Collect
oder Zustellung an verkehrsgiinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch
zeit- und kostenaufwendig, sodass fur die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehan-

Vgl. HDE-Online-Monitor 2019

10
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dels mit Lebensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Losung der Zustellung
gefunden werden kann.

Gleichzeitig ist der wochentliche Umsatz des (stationaren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen von
Spitzenwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei
durchschnittlich ca. 2,7 Mrd. €.°

Der stationare Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelmafRigen Grundversor-
gung der Bevdlkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fir die Lebens-
und Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im
Ergebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitét, da der stationdre Lebensmit-
teleinzelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verflugbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvor-
teile aufweist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswir-
kungen auf die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationaren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei
steht die Kundennahe bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

Vgl. Nielsen, Wéchentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 16/2018 bis KW
15/2019

11
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3 Makrostandort

Die im Kreis Diren gelegene Gemeinde Hurtgenwald ist naturraumlich der Rureifel zugeordnet und
nimmt eine Randlage im Nationalpark Eifel ein. Hiurtgenwald grenzt an die Stéadte/ Gemeinden Diren,
Kreuzau, Langerwehe, Nideggen, Simmerath und Stolberg. Im Landesentwicklungsplan NRW ist der
Gemeinde Hurtgenwald die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen.

Abbildung 6: Lage der Gemeinde Hiurtgenwald und zentraldrtliche Gliederung
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Das Gemeindegebiet umfasst mit 13 Ortsteilen ca. 8.750 Einwohner® und eine Fliache von 88 km2. Im
Nordwesten des Gemeindegebietes erstreckt sich auf rd. 20 km der ,Hirtgenwald®“. Den bevélkerungs-
reichsten Ortsteil stellt Vossenack (ca. 2.170 Einwohner) im stidlichen Gemeindegebiet dar. Die benach-
barten Ortsteile Raffelsbrand und Simonskall weisen zusammen ca. 200 Einwohner auf. Der Verwal-
tungssitz ist dem zentral gelegenen Ortsteil Kleinhau zugeordnet. Gemeinsam mit Grof3hau und Hirtgen
weisen die zentralen Ortsteile zusammen ca. 1.940 Einwohner auf. Im nérdlichen Gemeindegebiet stellt
Gey den groRten Ortsteil dar, der zusammen mit Strafl3, Horm und Schafsberg den Wohnsitz von ca.
2.750 Einwohnern darstellt. In den im Osten der Gemeinde gelegenen Ortsteilen Bergstein, Brandenberg
und Zerkall leben zusammen ca. 1.690 Einwohner.

Die Bevdlkerungsvorausberechnung des Landesbetriebes Information und Technik NRW aus dem Jahre
2018 lasst fur die Gemeinde Hurtgenwald bis zum Jahre 2030 eine riicklaufige Bevdlkerungszahl (- 1,2 %)
erwarten. Zum Vergleich: Im Kreis Diren wird im selben Zeitraum ein Bevdlkerungszuwachs um 0,6 %
und in Nordrhein-Westfalen sogar um 1,3 % prognostiziert.7

Die Gemeinde fungiert als attraktiver Wohnstandort und profitiert von der Lage zwischen dem Naturraum
der Eifel und den Ballungsrdumen von Aachen und Kéln. Mit dieser Funktion geht ein Auspendleriiber-
schuss von (iber 2.100 Personen einher.? Wichtige Auspendlergemeinden sind Diren, Aachen, Kreuzau
und Koéln, wahrend die Einpendler vor allem aus den Nachbargemeinden Diiren und Kreuzau stammen.

Dabei ist die Verkehrsanbindung tber die Bundesstral3e 399 an die benachbarte Kreisstadt Duren und
die sudostlich gelegene Gemeinde Simmerath von Bedeutung. Die Bundesstral3e 399 durchzieht die
Gemeinde von Nordosten nach Sudwesten zwischen den Ortschaften Gey und Raffelsbrand. Die
LandesstralRe 11 verbindet Kleinhau tber Zerkall mit der Nachbargemeinde Nideggen. Der Bahnhof in
Zellkall ist Haltepunkt an der Bahnstrecke Diren — Heimbach (Rurtalbahn). Dariiber hinaus verkehrt die
AVV-Buslinie 286 im Gemeindegebiet und stellt eine Verbindung nach Duren her. Im stdlichen Gemein-
degebiet verkehrt die Buslinien 81 und 86 zwischen Vossenack und Simmerath.

Im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Hirtgenwald aus dem Jahre
2009 ist mit dem Hauptzentrum Kleinhau ein zentraler Versorgungsbereich in zentraler Lage der Ge-
meinde festgelegt.9 Der zentrale Versorgungsbereich umfasst neben dem eingefiihrten Versorgungs-
standort ,Zum Steinbruch® auch die stdlich angrenzende Entwicklungsflache. Die Ansiedlungen von
(groRRflachigen) Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten soll auf diesen Bereich konzentriert werden, um hier eine nachhaltige Starkung des Verbund-
standortes zu erreichen bzw. Ansiedlungsanreize fir weitere Betriebe (Einzelhandel, Gastronomie,

Quelle: Gemeinde Hirtgenwald, Stand 31.07.2019 (nur Hauptwohnsitze)

Quelle: IT.NRW, Bevélkerungsentwicklung in den kreisangehdrigen Stadten und Gemeinden bzw. in den
kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2018 bis 2040

Vgl. Bundesagentur fur Arbeit, Stand: Juni 2018

Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gemeinde Hirtgenwald (2009), S. 50ff
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sonstige Dienstleistungen) zu schaffen. Dem zentralen Versorgungsbereich kommt eine gesamtgemeind-
liche Versorgungsfunktion zu, wahrend vor allem in den Ortsteilen Vossenack und Gey Nahversorgungs-

strukturen mit lokalem Versorgungscharakter gesichert werden sollen.

4 Mikrostandort

Der geplante Standort des Aldi Sud-Marktes an der Rinnebachstral3e ist dem zentralen Versorgungsbe-
reich Kleinhau zugeordnet. Im unmittelbaren Umfeld sind die wesentlichen Trager der Grundversorgung,
die Lebensmittelméarkte Rewe und Lidl, anséssig. Dartiber hinaus umfasst der zentrale Versorgungsbe-
reich ergénzende kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Im weiteren Umfeld sind mit
Schule und Rathaus wichtige 6ffentliche Einrichtungen und entlang der Kreuzstraf3e (B 399) weitere
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen vorhanden, sodass dem Geschéftsbereich eine gesamt-

gemeindliche Ausstrahlungskraft zukommt.

Abbildung 7: Mikrostandort
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Der Planstandort befindet sich gemaR Regionalplan fir den Regierungsbezirk KoIn innerhalb eines
Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB).

Der Untersuchungsstandort ist Uiber die LandesstraBe 11 (Schevenhittener Straf3e) erreichbar, die als
Verkehrsachse zwischen den Ortsteilen Kleinhau und Zellkall fungiert und die Anbindung an die Nach-
bargemeinde Nideggen herstellt. In der Nordost-Siidwest-Direktive sind tiber die Bundesstral3e 399
(Kreuzstral3e) das sonstige Gemeindegebiet sowie die Nachbargemeinden Diren und Simmerath
erreichbar.

Die Einbindung in das OPNV-Netz ist durch die unmittelbar zugeordnete Bushaltestelle
(Linie 286: Duren — Vossenack) gegeben.

15



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Aldi Siid-Ansiedlung - Hiirtgenwald-Kleinhau

5 Wettbewerbssituation

Die Wettbewerbssituation wird wesentlich durch die im Gemeindegebiet von Hirtgenwald und in den
Nachbargemeinden anséssigen Lebensmittelmérkte gepragt. Der Untersuchungsraum umfasst den
zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Hirtgenwald-Kleinhau, die Nahversorgungsstrukturen in
Gey, Vossenack und Bergstein sowie in den Nachbargemeinden Simmerath, Roetgen, Nideggen und
Kreuzau sowie im sidlichen Direner Stadtgebiet.

Im zentralen Versorgungsbereich Hurtgenwald-Kleinhau sind die Lebensmittelmérkte Rewe (ca. 1.700
m?2 VKF) und Lidl (ca. 1.250 m2? VKF) anséssig, die in Verbindung mit einem erganzenden kleinteiligen
Einzelhandelsbesatz (Backerei, Kiosk) eine gesamtgemeindliche Versorgungsfunktion Gibernehmen.

In den Ortsteilen Gey im ndrdlichen Gemeindegebiet, Vossenack im Siiden und Bergstein im Osten
besteht eine erganzende kleinteilige Nahversorgung. So ist in den drei Ortsteilen jeweils ein Lebensmit-
telgeschéft (Frischmarkt jeweils ca. 110 — 230 m2 VKF) ansassig. Das Angebot in Gey wird durch einen
Getrankemarkt und einen Hofladen erganzt. In Vossenack sind eine Backerei und zwei Metzgereien vor-
handen.

In der Gemeinde Simmerath ist ein zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt, der sich entlang der
Hauptstrafl3e und der parallel verlaufenden Humboldtstral3e erstreckt.'® Damit sind mit Rewe (ca. 2.700
mz2 VKF), Lidl (ca. 1.180 m? VKF) und dm Drogeriemarkt die wesentlichen Nahversorgungsangebote dem
zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Einzig der Aldi-Markt (ca. 900 m2 VKF) und der Netto-Markt
(ca. 700 m2 VKF) belegen Standorte an der Matthias-Zimmermann-Straf3e in unmittelbarer Nachbarschaft
des zentralen Versorgungsbereiches, ohne dass sie dem Hauptzentrum zugeordnet wurden.

In der Gemeinde Roetgen umfasst der zentrale Versorgungsbereich den Bereich Hauptstral3e / Rosen-
talstraRe / Bundesstrae.* Der nahversorgungsbezogene Einzelhandel bezieht sich vor allem auf die
Lebensmittelmérkte Edeka (ca. 1.700 m2 VKF) an der Rosentalstral3e sowie Aldi (ca. 1.000 m2 VKF),
Netto (ca. 850 m2 VKF) und Norma (ca. 720 m2VKF) an der Bundesstral3e. Darlber hinaus wird das
Nahversorgungsangebot durch Ladenhandwerksbetriebe, ein Feinkostgeschéft, einen Getrankemarkt
und einen Drogeriemarkt ergénzt.

In der Gemeinde Nideggen bezieht sich das Nahversorgungsangebot vor allem auf das Fachmarktzent-
rum Jilicher StraRe/ Thumer Linde, wahrend in der Ortsmitte entlang der Zulpicher Stral3e vor allem
kleinteiliger Einzelhandel ansassig ist. Neben dem Lebensmittelmarkt Rewe (ca. 2.200 m2 VKF) sichern
vor allem die Discountmarkte Aldi (ca. 800 m2 VKF) und Lidl (ca. 950 m2VKF) sowie ein dm Drogerie-

10 Vgl. Junker + Kruse-Einzelhandelskonzept Gemeinde Simmerath, 1. Fortschreibung (2013)

1 Vgl. BBE-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gemeinde Roetgen (2008)
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markt die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in der Gemeinde Nideggen. Im Ortsteil
Schmidt besteht mit dem Frischemarkt Zumbragel (ca. 500 m2 VKF) eine lokale Grundversorgung.

Abbildung 8: Hauptwettbewerber des Planvorhabens
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In der Gemeinde Kreuzau weist das kommunale Einzelhandelskonzept12 das Hauptzentrum entlang der
Hauptstral3e, der Direner StraBe und des Windener Weges aus. Wéahrend im Bereich der Hauptstralie
vor allem der kleinteilige Einzelhandel konzentriert ist, belegen die Lebensmittelméarkte Edeka (ca. 500
m2) und Lidl (ca. 800 m? VKF) Standorte am Windener Weg, der Aldi-Markt (ca. 800 m2 VKF) ist an der
Durener Stral3e ansassig.

AufRRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches bilden die Lebensmittelmérkte Rewe (ca. 1.700 m2 VKF)
und Penny (ca. 800 m2 VKF) gemeinsam mit Takko und Kik ein Fachmarktzentrum in Randlage der
Ortsteile Kreuzau und Winden (Sonderstandort Maubacher Stral3e).

Im sidlichen Stadtgebiet von Diiren sind vor allem die Versorgungsstrukturen in den Stadtteilen Len-
dersdorf und Niederau sowie der Sonderstandort ,Am Ellernbusch” als Wettbewerbsstandorte von
Bedeutung.

Das im Einzelhandelskonzept13 ausgewiesene Nahversorgungszentrum Lendersdorf erstreckt sich
entlang der Rélsdorfer Stral3e. Die Leitbetriebe der Nahversorgung sind die Lebensmittelmarkte Nahkauf
(ca. 540 m2 VKF) und Norma (ca. 800 m2 VKF). Der Edeka-Markt (ca. 2.000 m2 VKF) belegt einen
Standort in Randlage zum zentralen Versorgungsbereich. Im angrenzenden Stadtteil Niederau befindet
sich ein Netto-Markt (ca. 800 m2 VKF) an einem wohnungsnahen Standort. Dem Nahversorgungszentrum
Lendersdorf wird eine Versorgungsfunktion fir das sudliche Stadtgebiet mit den Stadtteilen Lendersdorf
und Niederau zugewiesen.

Das Fachmarktzentrum ,,Am Ellernbusch® entfaltet hingegen eine Ausstrahlungskraft, die Gber das
(stdliche) Direner Stadtgebiet hinausreicht. Hier befinden sich in autokundenorientierter Verbundlage am
Kreuzungspunkt der Bundesstralen 399 und 264 ein Real SB-Warenhaus (ca. 7.000 m? VKF) sowie die
Discountmarkte Aldi (ca. 800 m2 VKF) und Lidl (ca. 980 m2 VKF) und der Drogeriemarkt dm sowie weitere
Fachmarkte (u. a. Bekleidung, Schuhe, Elektro).

Der geplante Aldi Sid-Markt kann in Erganzung zu den bestehenden Grundversorgungsstrukturen in
Hurtgenwald wichtige wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fir die Bevolkerung von Hirtgenwald
Ubernehmen. Bereits mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept wird der Ausbau der wohnungsnahen
Versorgung durch Realisierung eines weiteren Lebensmittelmarktes im Hauptzentrum Kleinhau empfoh-
len, um hier eine nachhaltige Starkung des Verbundstandortes zu erreichen bzw. Ansiedlungsanreize far
weitere Betriebe (Einzelhandel, Gastronomie, sonstige Dienstleistungen) zu schaffen sowie bedarfsge-
rechte Versorgungsfunktionen fir die gesamte Gemeinde Hirtgenwald zu gewahrleisten.

12 Vgl. Futura-Consult, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Kreuzau, Entwurf Marz 2019

13 Vgl. Stadt Dirren, Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Diiren (2010)
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In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung, dass der ansassige Nahversorgungseinzelhandel nur
ca. zwei Drittel der vorhandenen Kaufkraft flir Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren binden kann,
wahrend per Saldo ca. 9 Mio. € nahversorgungsrelevante Kaufkraft an andere Einkaufsorte abflie3en.

Abbildung 9: Lebensmittelangebot im Untersuchungsraum nach Standortbereichen

Standort Verkaufsflache'

in m2 in Mio. €
Hauptzentrum Hurtgenwald-Kleinhau 3.030 15,4
Nahversorgung Hirtgenwald-Gey 400 1,6
Nahversorgung Hurtgenwald-Vossenack 240 2,0
Nahversorgung Hirtgenwald-Bergstein 110 0,4
Gemeinde Hurtgenwald 3.780 194
Hauptzentrum Simmerath? 3.880 18,7
Sonstige Standorte Simmerath? 1.600 12,5
Gemeinde Simmerath 5.480 31,2
_lli_ﬁﬁir}]rg?ﬁtnzggztrum Nideggen-Jilicher StraRe/ 3.950 236
Nahversorgung Nideggen-Schmidt® 500 2,5
Gemeinde Nideggen 4.450 26,1
Hauptzentrum Kreuzau® 2.100 16,6
Fachmarktzentrum Kreuzau-Winden? 2.500 10,6
Gemeinde Kreuzau 4.600 27,2
Nahversorgungszentrum Diren-Lendersdorf? 1.340 6,3
Sonstige Standorte Diiren-Lendersdprf/ Niederau? 2.800 10,8
Fachmarktzentrum Diiren-Am Ellernbusch? 8.780 41,5
Stadt Diren (siidliches Stadtgebiet) 12.920 58,6
Hauptzentrum Roetgen 4.720 25,3
Gemeinde Roetgen 4.720 25,3
Untersuchungsraum gesamt 35.950 187,7

1
2

Lebensmittelméarkte (inkl. Nonfood-Sortimente), Lebensmittelgeschéfte, Backereien, Metzgereien, Kioske
ohne kleinteiligen Nahversorgungseinzelhandel
Quelle: BBE-Berechnungen 2019
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6 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

6.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, aus dem die Verbraucher berwiegend bzw. zu groRen Teilen
das Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das Ansiedlungsvorhaben
eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten Ubernimmt bzw. Uberneh-
men wird.

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fir das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fiir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung
grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

[ | die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
[ | der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,14
[ | die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der

relevanten Anbieter im Standortumfeld,

[ | die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

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

[ | Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen
Gegebenheiten,

[ | traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

[ | die zentraldrtliche Funktion der Gemeinde bzw. des Ortsteils.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modell-
hafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes/
Standortverbundes stammt. Dariiber hinaus kénnen diffuse Zufliisse von auRerhalb erwartet werden.

Fur die Abgrenzung des Einzugsgebietes sind vor allem die Faktoren der Siedlungsstruktur, Verkehrsan-
bindung und Wettbewerbssituation von Bedeutung. In den Nachbargemeinden sind ausgepragte ,eigene*
Nahversorgungsstrukturen vorhanden. Die nachstgelegenen Anbieter aus dem Aldi Siid-Filialnetz sind in

4 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 Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mdbelsortiment).

20



Auswirkungsanalyse Aldi Siid-Ansiedlung - Hiirtgenwald-Kleinhau

BBE

Handelsberatung

Duren, Kreuzau, Nideggen, Simmerath und Roetgen ansassig, sodass sich das Marktgebiet des Unter-
suchungsvorhabens vor allem auf die Gemeinde Hirtgenwald und die dstlich unmittelbar angrenzende

Ortslage Kreuzau-Obermaubach bezieht.

Abbildung 10: Einzugsgebiet
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Quelle: BBE-Darstellung 2019

21



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Aldi Siid-Ansiedlung - Hiirtgenwald-Kleinhau

Das Kerneinzugsgebiet umfasst aufgrund der Siedlungs- und Wettbewerbsstrukturen vor allem die
zentral gelegenen Ortsteile Kleinhau, GroBhau, Hirtgen, Schafberg, Brandenberg, Bergstein und Zerkall
und Vossenack sowie Kreuzau-Obermaubach mit aktuell zusammen ca. 7.250 Einwohnern.™ Dem
erweiterten Einzugsgebiet sind die in Richtung Diren bzw. Kreuzau gelegenen Ortsteile Gey, Stral3 und
Horm sowie die stidlichen Ortsteile Raffelsbrand und Simonskall (alle Gemeinde Hirtgenwald) mit
zusammen ca. 2.850 Einwohnern zuzurechnen. Dariliber hinaus sind Streuumsatze aufgrund der Lage an
den BundesstralRe 399 bzw. der LandesstraRe 11 zu erwarten, die sich vor allem auf Pendler zwischen
der Nordeifel und Duren beziehen.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.770 € fir
nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), gewichtet mit der
gemeindespezifischen Kaufkraftkennziffer.*®

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhéangig von der GemeindegroRe das Verhéltnis des in Hirtgenwald verflgbaren
Nettoeinkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fur Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfugung steht. Die Kaufkraftkennziffer flr nahversorgungsrelevante Sortimente der Gemeinde
Hurtgenwald liegt bei 100,7 und somit leicht Uber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).17 Auch in den Nach-
bargemeinden Kreuzau (101,1), Nideggen (100,9) und Roetgen (111,8) werden Gberdurchschnittliche
Kaufkraftkennziffern erreicht, wahrend das Kaufkraftniveau in Duren (91,5) und Simmerath (98,8) unter-
durchschnittlich ausfallt.

Unter Berlcksichtigung der erlauterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Kaufkraftvo-
lumen in H6he von ca. 28,2 Mio. € im Jahr fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren zur Verfijgung.18 Davon entfallen auf das Kerneinzugsgebiet (Zone 1)
ca. 20,2 Mio. € und auf das erweiterte Einzugsgebiet (Zone 2) ca. 8,0 Mio. €.

15 Um den unterschiedlichen Anforderungen an eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung in verdichte-

ten stadtischen Bereichen einerseits und in diinner besiedelten landlichen R&umen andererseits Rechnung zu
tragen, wird bereits im Bericht der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Einzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO*
(in ZfBR 2002, 598, 601) empfohlen, dass der Nahbereich nach der Einwohnerdichte unterschiedlich abzu-
grenzen sei.

16 Vgl. IFH-Marktvolumen 2018, BBE-Berechnungen und Ergénzungen 2019

o Vgl. MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2019

18 Das nahversorgungsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Hirtgenwald belduft sich auf ca. 24,4 Mio. €.
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6.2 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschéatzung des infolge der geplanten Ansiedlung zu erwartenden Umsatzes bildet die Vorausset-
zung fir die Prognose der ausgelésten Umsatzumlenkungen und der hierdurch maglicherweise her-
vorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens héngt zunéchst von der Verkaufsflachengré3e und von der
Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes, die standort-
bezogene Wettbewerbsintensitat und das zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet.

Unter Berlicksichtigung dieser Faktoren kann der geplante Aldi Stid-Markt in Erg&nzung zu den in Klein
hau ansassigen Lebensmittelméarkten nach BBE-Prognose max. 20 % des in den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren verfligbaren Kaufkraftpotenzials
im Einzugsgebiet binden (vgl. Abbildung 11). Dabei ist im Kerneinzugsgebiet (Zone 1) eine Kaufkraftbin-
dung von ca. 22 % und im erweiterten Einzugsgebiet (Zone 2) - aufgrund der starkeren Einkaufsorientie-
rung auf die Umlandorte - eine Kaufkraftbindung von ca. 15 % zu erwarten.

Abbildung 11: Marktanteile und Umsatz des projektierten Aldi Sid-Marktes (BBE-Prognose)

Bereich Erwarteter Umsatzanteil Kaufkra}ft- Kaufkraftbin-
Umsatz potenzial dungsquote

in Mio. € in % in Mio. € in %
Zone 1: Kerneinzugsgebiet 4.5 67 20,2 22
Zone 2: erweitertes Einzugsgebiet 1,2 18 8,0 15
Einzugsgebiet gesamt 5,7 85 28,2 20
Diffuse Umsatzzufliisse 1,0 15 A A
Nonfood-Sortimente 1,3 A A. A
Summe 8,0 A A. A

Quelle: BBE-Berechnungen 2019, Rundungsdifferenzen maglich
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Die (diffusen) Streuumsatze resultieren aus den regionalen Pendlerbeziehungen und werden auf ca. 1,0
Mio. € Umsatz (gleichbedeutend 15 % des Prognoseumsatzes) prognostiziert. Unter Berlicksichtigung
von Umsétzen mit den Aldi Std-typischen Nonfood-Sortimenten®® belauft sich die Umsatzerwartung fur
den geplanten Aldi Std-Markt nach der BBE-Prognose auf insgesamt max. 8,0 Mio. €.

Laut sekundarstatistischen Daten betragt der durchschnittliche Umsatz einer Aldi Sid-Filiale in Deutsch-
land rd. 9,0 Mio. €. Dies entspricht bei einer durchschnittlichen Filialgré3e von ca. 860 m2 Verkaufsflache
einer Flichenproduktivitit von ca. 10.410 € Umsatz je m2 Verkaufsflache.”® Grundsatzlich gilt fir die
Aldi Sud-Méarkte, dass unabhangig von der Filialgré3e in allen Markten dasselbe Angebot vorgehalten
wird. Damit geht tendenziell einher, dass die kleineren Filialen (mit einem héheren Personalaufwand)
einen auf die Flache bezogenen hoheren Umsatz erzielen kdnnen als die Filialen, die dasselbe Angebot
auf einer groReren Flache prasentieren (und damit weniger haufig Ware nachlegen missen).

Der erzielbare Umsatz einer Aldi Stid-Filiale steigt damit nicht linear mit der Verkaufsflache. Auch ist zu
berucksichtigen, dass dieser Durchschnittswert starke Schwankungen tberdeckt, die aus der Wettbe-
werbssituation, dem Nachfragepotenzial und der konkreten Standortsituation resultieren.

Fur die unterdurchschnittliche Umsatzerwartung des geplanten Aldi-Marktes in Hirtgenwald nach der
BBE-Prognose sind die ausgepragte Wettbewerbssituation im Umland und das geringe erzielbare
Marktpotenzial ausschlaggebend. Gleichwonhl soll fir eine Worst-Case-Betrachtung angenommen
werden, dass der projektierte Markt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.150 m2 einen Umsatz erzielen
kann, der der durchschnittlichen Aldi Std-Flachenleistung entspricht. Damit wird in die Umsatzumver-
teilungs-Prognose ein Umsatz von ca. 12,0 Mio. € unterstellt, der eine Kaufkraftbindung von ca. 32 %
der im Einzugsgebet verfligbaren Kaufkraft voraussetzen wirde.

Diese Versorgungsbedeutung des Vorhabens ist vor dem Hintergrund der Siedlungs- und Wettbewerbssi-
tuation im Untersuchungsraum sowie der zu erwartenden Ausstrahlungskraft und des erreichbaren Ein-
zugsgebietes als nicht wirtschaftlich realisierbar zu bewerten. Gleichwohl wird dieser theoretische Fall in
die folgende Auswirkungsanalyse eingestellt.

19 Bei den Nonfood-Sortimenten handelt es sich vornehmlich um die wdchentlich wechselnden Aktionswaren.
Nach gutachterlichen Berechnungen auf Basis von Branchenveréffentlichungen und Ergebnissen der BBE-
Marktforschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmitteldiscountmérkten das
umsatzstarkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt tber alle Discountmarkte entfallen rd. 6,0 % des Gesamt-
umsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit rd. 3,5 % des Umsatzes das Segment (Unterhal-
tungs-) Elektronik. Fur die sonstigen Nonfood-Sortimente liegen die durchschnittlichen Umsatzanteile bei rd.
0,5-1,0 %.

20 Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2019/ 2020
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Auswirkungsanalyse

7.1 Umsatzumverteilungseffekte

Bei der Umsatzprognose werden die Abschopfungsquoten des Planvorhabens im projektrelevanten

Einzugsgebiet ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der geplante Aldi Std-Markt

im Einzugsgebiet Gbernehmen kann bzw. im Rahmen der Worst-Vase-Betrachtung Gibernehmen muss.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch die durch das Vor-

haben induzierten Umverteilungseffekte fur die anséassigen Betriebe in der Worst-Case-Variante relevant.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Filialstandort zu erwartende Umsatz

zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Ansiedlung nicht mehr Kaufkraft

entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandor-

ten umverteilt wird.?

Im Falle der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Hirtgenwald-Kleinhau ist ein Umsatz in

der Worst-Case-Variante von maximal 12,0 Mio. € zu erwarten. Davon wird der Grofteil (rd. 10,4 Mio. €)

auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente entfallen, mit den Nonfood-Sortimenten (vor allem wo-

chentlich wechselnde Aktionswaren) werden voraussichtlich rd. 1,6 Mio. € Umsatz erzielt.

Bei der Einschéatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-

grunde gelegt:

m Die durch die Ansiedlungsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie zu
Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Aldi Stid-Marktes in erster Li-
nie groRere Lebensmittelmarkte anzusehen sind.

Angesichts der Aldi-Filialnetzdichte ist auch eine hohe Kannibalisierung im eigenen Filialnetz zu
unterstellen.

m  Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungs-
effekte ab. Das bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im ndheren Umfeld des Projektstandortes
starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Betriebe.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitéat von
Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden

21

Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen* u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fiir stadtebaulich integrierte Wettbe-
werber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente
ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nach-
frage bestimmt. So weisen inshesondere Giiter 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.

m Aufgrund der groRen zuriickzulegenden Wegstrecken im landlichen Raum werden Einkdufe haufig
mit anderen Erledigungen verbunden. Damit ist nicht nur der Einkauf von Artikeln des taglichen
Bedarfs im Wohnumfeld von Bedeutung, haufig wird dieser Einkauf von Pendlern auch am Ar-
beitsort bzw. auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsort erledigt.

Die Marktbeobachtung zeigt, dass sich die Umverteilungen durch Discountmarktansiedlungen in erster
Linie auf Anbieter desselben Filialnetzes bzw. Betriebstyps (Lebensmittelmarkte) beziehen. Dies resultiert
bei ,gesattigten Markten daraus, dass sich Einkaufsmuster herausgebildet haben, die insbesondere
aufgrund des standardisierten Discountmarktangebotes nur zu geringen Anderungen der Einkaufsge-
wohnheiten der Kunden fuhren.

Demgemalf werden sich die durch die projektierte Aldi-Ansiedlung in Hurtgenwald-Kleinhau maximal zu
erwartenden Umsatzumverteilungen vor allem auf die nachstgelegenen Lebensmittelméarkte (Lidl/ Rewe)
sowie auf Méarkte im eigenen Filialnetz (Aldi in Diren, Simmerath, Kreuzau, Nideggen) beziehen.

Fur die Lebensmittelanbieter im Hauptzentrum Kleinhau werden sich die Umverteilungen in der Worst-
Case-Variante voraussichtlich auf ca. 2,8 Mio. € (gleichbedeutend ca. 18 % des relevanten Wettbe-
werbsumsatzes) belaufen. Fir die kleinteiligen Nahversorgungsstrukturen u. a. in den Siedlungsberei-
chen Gey, Vossenack und Bergstein sind dagegen nur geringe Umsatzeinbuf3en (zusammen ca. 0,2 Mio.
€, gleichbedeutend 5 - 6 % des derzeitigen Umsatzes) zu prognostizieren. Dies resultiert aus der gerin-
gen Angebots- und Zielgruppentberschneidung mit dem geplanten Lebensmittelmarkt. Die kleinteiligen
Lebensmittelgeschafte, Ladenhandwerksbetriebe und Hofladen dienen vor allem einer ausschnittweisen
Nahversorgung und teilweise dem Vergesslichkeitsbedarf der Bevdlkerung in eng begrenzten Nahberei-
chen, kénnen jedoch keine vollstandige Grundversorgung sicherstellen, sodass nur geringe Wettbe-
werbsbeziehungen zum Planvorhaben eintreten werden.

Gleichzeitig kann der zusatzliche Lebensmittelmarkt einen Teil der heute abflieRenden Kaufkraft in
Hurtgenwald binden. Dies fuhrt zu Umsatzumverteilungen bei den Wettbewerbern in den Umlandgemein-
den. Aufgrund der starken Pendlerbeziehungen nach Diren und Kreuzau sind hier starke Umlenkungen
zu erwarten. Die Bevdlkerung im sudlichen Gemeindegebiet sowie die Pendler nach Aachen sind aktuell
vor allem auf das Lebensmittelangebot in Simmerath und Roetgen ausgerichtet, sodass auch hier bei
einer Angebotserganzung in Hirtgenwald Umsatzumverteilungen eintreten werden.
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In der Stadt Duren wird das Fachmarktzentrum ,,Am Ellernbusch® als regional ausstrahlender Verbund-
standort verschiedener Lebensmittel- und sonstiger Fachmarkte am starksten von Umsatzverlusten be-
troffen sein (ca. 3,3 Mio. €, gleichbedeutend ca. 8 % des relevanten Wettbewerbsumsatzes in der Worst-
Case-Variante). Dagegen sind nur geringe Auswirkungen fiir die Uberwiegend auf die lokale Nahversor-
gung ausgerichteten Wettbewerber in Diren-Lendersdorf/ Niederau (ca. 0,2 Mio. €, gleichbedeutend ca.
1 %) zu erwarten.

Auch in Simmerath kann die Fachmarktagglomeration entlang der Humboldtstral3e, die teilweise dem
Hauptzentrum zugeordnet ist, eine grof3e rdaumliche Ausstrahlungskraft entfalten, sodass die hier ansas-
sigen Lebensmittelmarkte auch von starken Umverteilungen bei einer Wettbewerbsverscharfung betrof-
fen sein werden. Fir den Geschaftsbereich in Simmerath? ist ein Umsatzverlust von insgesamt ca. 2,0
Mio. € (gleichbedeutend ca. 6 % des relevanten Wettbewerbsumsatzes) zu prognostizieren.

In Kreuzau beziehen sich die Wettbewerbswirkungen vor allem auf die Lebensmittelméarkte Aldi und Lidl
im Hauptzentrum (ca. 1,0 Mio. €/ ca. 6 %), wahrend die Zielgruppeniberschneidungen mit dem Fach-
marktzentrum Winden deutlich geringer ausfallen werden (ca. 0,2 Mio. €/ ca. 2 %).

In Nideggen stellt das Fachmarktzentrum Jilicher Strale/ Thumer Linde den wichtigsten Versorgungs-
standort fur nahversorgungsrelevante Sortimente dar. Die Umsatzumverteilungen vor allem fir die
ansassigen Lebensmittelmarkte werden sich hier auf ca. 0,9 Mio. € (ca. 4 % des relevanten Wettbe-
werbsumsatzes) beziehen.

Auch fur die Gemeinde Roetgen ist nur ein geringer Umsatzverlust zu prognostizieren (ca. 0,2 Mio. €/ ca.
1 %), der genauso wie die diffusen Umverteilungen an sonstigen Standorten (ca. 1,2 Mio. €) aus den
hohen Pendlerzahlen in der Gemeinde Hirtgenwald resultiert.

22 Trotz der unmittelbaren Nachbarschaft und der funktionalen Einheit sind die Lebensmittelmarkte Aldi und

Netto im Einzelhandelskonzept formal nicht dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.
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Abbildung 12: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens

Wettbe-
Umverteilung l\jvn?;t;?;l
in % des in % des

Standort in Mio. € in Mio. € derzeitigen in Mio.€ derzeitigen

Umsatzes* Umsatzes*
Hauptzentrum Hurtgenwald-Kleinhau 15,4 2,8 18 2,4 16
Nahversorgung Hirtgenwald-Gey 1,6 0,1 5 * *
Nahversorgung Hirtgenwald-Vossenack 2,0 0,1 5 * *
Nahversorgung Hurtgenwald-Bergstein 0,4 *) *) *) *)
Gemeinde Hirtgenwald 19,4 3,0 15 2,5 13
Hauptzentrum Simmerath? 18,7 0,9 5 0,5 3
Sonstige Standorte Simmerath? 12,5 11 9 0,7 6
Gemeinde Simmerath 31,2 2,0 6 1,2 4
D T me o 4 05 2
Nahversorgung Nideggen-Schmidt? 2,5 * * * *
Gemeinde Nideggen 26,1 0,9 3 0,5 2
Hauptzentrum Kreuzau® 16,6 1,0 6 0,7 4
Fachmarktzentrum Kreuzau-Winden? 10,6 0,2 2 0,1 *
Gemeinde Kreuzau 27,2 1,2 4 0,8 3
Nahversorgungszentrum Duren-Lendersdorf? 6,3 *) *) *) *)
ﬁpnstige 2Standorte Diren-Lendersdorf/ 10,8 0.2 2 *) *)

iederau

Fachmarktzentrum Diren-Am Ellernbusch? 41,5 3,3 8 2,1 5
Stadt Diren (stdliches Stadtgebiet) 58,6 3,5 6 2,1 4
Hauptzentrum Roetgen 25,3 0,2 1 0,1 *
Gemeinde Roetgen 25,3 0,2 1 0,1 *)
Sonstige Standorte A. 1,2 A 0,8 A
Gesamt A 12,0 A 8,0 A
g*) marginal (< 0,1 Mio. €/ <1 %)

Lebensmittelmarkte (inkl. Nonfood-Sortimente), Lebensmittelgeschéfte, Backereien, Metzgereien, Kioske
ohne kleinteiligen Nahversorgungseinzelhandel
Quelle: BBE-Berechnungen 2019

2

28



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Aldi Siid-Ansiedlung - Hiirtgenwald-Kleinhau

Fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist von Bedeutung, dass die in der Gemeinde
Hurtgenwald anséssigen Nahversorgungsbetriebe aktuell keine bedarfsgerechte lebensmittelbezogene
Grundversorgung fiir die Bevolkerung in der Gemeinde sicherstellen kénnen. Dies ist ablesbar an einer
geringen Umsatz-Kaufkraft-Relation von aktuell ca. 72 % bei Nahrungs- und Genussmitteln/ Drogeriewa-
ren. Nach Ansiedlung des Aldi-Marktes wird in der BBE-Prognose die gemeindliche Umsatz-Kaufkraft-
Relation - vor allem durch die Reduzierung bislang aus Hirtgenwald an Umlandstandortorte abflieBende
Kaufkraft - auf ca. 89 % gesteigert, sodass dann eine deutlich bessere Versorgungsausstattung gegeben
sein wird.?®

Das Planvorhaben dient der Festigung der Versorgungsstrukturen fiir die Bevélkerung in der Gemeinde
Hurtgenwald. Fur den unter absatzwirtschaftlichen Gesichtspunkten realistischen Fall einer geringeren
Umsatzerwartung fir das Planvorhaben (BBE-Prognose) sind insbesondere fir die Umlandgemeinden
Umsatzumverteilungen zu erwarten, die mindestens um rd. ein Drittel niedriger ausfallen.

z Aktuell: ca. 17,6 Mio. € Umsatz : 24,4 Mio. € Kaufkraft = 72 % nahversorgungsrelevante Umsatz-Kaufkraft-

Relation in der Gemeinde Hirtgenwald. Unter Beruicksichtigung der Umséatze mit auswartigen Kunden kann
der ansassige Einzelhandel ca. zwei Drittel der in Hurtgenwald vorhandenen Kaufkraft binden, wahrend ca. 9
Mio. € an andere Einkaufsorte abflieRen.

Nach Aldi-Realisierung (BBE-Prognose): ca. 21,8 Mio. € Umsatz : 24,4 Mio. € Kaufkraft = 89 % nahversor-
gungsrelevante Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Gemeinde Hurtgenwald.
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7.2 Stadtebauliche Bewertung der geplanten Aldi Stid-Ansiedlung

Fir die stadtebauliche Bewertung des Ansiedlungsvorhabens ist entscheidend, ob durch den geplanten
grof3flachigen Lebensmittelmarkt zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt
werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.?* Diese negativen Auswir-
kungen wéren zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Ansiedlung des Lebensmittelmarktes solche
Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig
sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die Entwicklungsfahigkeit von
zentralen Versorgungsbereichen wére dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die
Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen
zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelméafig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevolkerung erheblich eingeschrankt wird, da infolge eines Planvorhabens
flachendeckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprdgenden Betrieben in zentra-
len Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu beflirchten sind, bzw.

m das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fihrt und

m das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplante An-
siedlung des Aldi Stid Lebensmittelmarktes am Standort Rinnebachstraf3e in Hirtgenwald-Kleinhau keine
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in der
Gemeinde Hurtgenwald sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden ausgeldst werden.

Grundlage der die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist dabei die Prognoserechnung geman
Worst-Case-Variante mit einem deutlich Uberzeichneten Planumsatz von 12,0 Mio. €.

% Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen wird an die Regelungen des 8 11 Abs. 3 BauNVO angelehnt,

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 Orientierungsgréf3e etabliert, dass bei zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % als abwéagungsre-
levant angesehen wird. Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regelméaRig davon auszugehen, dass sich
keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es miissen jedoch weitere qualitative Indikatoren
gepruft werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fiir diese Einschatzung:

Der Planstandort ist dem zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Hurtgenwald zugeordnet,
der gesamtgemeindliche Versorgungsfunktionen tibernehmen soll. Aktuell kann der nahversor-
gungsrelevante Einzelhandel in der Gemeinde insgesamt nur rd. zwei Drittel der 6rtlichen Kauf-
kraft binden, sodass ca. 9 Mio. € nahversorgungsrelevante Kaufkraft aus der Gemeinde Hurt-
genwald an andere Versorgungsstandorte abflieen.

Der geplante Aldi-Markt kann einen erheblichen Teil der Kaufkraftabfliisse binden, sodass zu-
kinftige eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 89 % in der Gemeinde Hirtgenwald erwartet
werden kann (BBE-Prognose).

Durch die geplante Ansiedlung des Lebensmittelmarktes werden Umverteilungseffekte von ca. 18
% des derzeitigen Wettbewerberumsatzes gegeniber den benachbarten Lebensmittelmarkten im
Versorgungszentren Hirtgenwald-Kleinhau ausgeldst. Die Nahversorger weisen infolge der ge-
ringen Lebensmittelmarktausstattung in der Gemeinde Hurtgenwald eine hohe betriebliche Leis-
tungsfahigkeit auf, sodass trotz der starken absatzwirtschaftlichen Umsatzumverteilungseffekte
voraussichtlich keine BetriebsschlieBungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches aus-
geldst werden. Aufgrund der gegenseitigen Funktionsergdnzung der Betriebe des zentralen Ver-
sorgungsbereichs lassen sich aus den wettbewerblichen Effekten keine stadtebaulich relevanten
Auswirkungen ableiten.

Daruber hinaus erreichen die vom Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte — trotz der
in der Worst-Case-Betrachtung vergleichsweise hohen prognostizierten Umsatzverluste von ca. 6
bis 8 % des heutigen Umsatzes vor allem fiir Diren und Simmerath — an keinem Versorgungs-
standort eine GroéRenordnung, die fur die Versorgungsstrukturen in den zentralen Versorgungs-
bereichen und an wohnungsnahen Standorten betriebsgefahrdende Auswirkungen erwarten
lasst. Auch ubergemeindliche Auswirkungen im Sinne einer Einschrankung der Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit der Versorgungsstrukturen kénnen angesichts der weitgehend auf die Ge-
meinde Hirtgenwald beschrankten Versorgungsfunktion des projektierten Lebensmittelmarktes
ausgeschlossen werden.

Im Bereich der sonstigen Sortimente / Nonfood-Sortimente ist mit einem Umsatz von max. 1,6

Mio. € zu rechnen. Hier kann davon ausgegangen werden, dass die entsprechende Kaufkraft
derzeitig bereits Uberwiegend von gréReren Lebensmittelmarkten gebunden wird. Somit kann un-
terstellt werden, dass die hierdurch hervorgerufenen Umsatzverlagerungen in erster Linie Le-
bensmittelmérkte betreffen werden. Dariiber hinaus stehen die Nonfood-Sortimente des Dis-
countmarktes vor allem mit preisorientierten Fachmarktangeboten im Wettbewerb, die sich im
Untersuchungsraum tberwiegend an nicht-integrierten Standorten (u. a. Sonderstandort Am El-
lernbusch in Diren) befinden. Sonstige Einzelhandelsbetriebe werden dagegen nur in einem sehr
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geringen Malf3 wettbewerblich tangiert, sodass die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Facheinzel-
handels in zentralen Versorgungsbereichen nicht gefahrdet wird.

Das Planvorhaben stellt somit eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen im
zentralen Versorgungszentrum der Gemeinde Hurtgenwald dar. Fur die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung in der Gemeinde Hurtgenwald und im Umland sind stadtebaulich
negative Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO
angesichts der Angebots- und Wettbewerbssituation und der zu erwartenden Umverteilungswirkungen
auszuschlieRen.

Zudem sei an dieser Stelle auf den zugrunde gelegten ,Worst-Case-Ansatz” hingewiesen, der den aus
Gutachtersicht als realistisch einzustufenden Mehrumsatz deutlich tbersteigt (12,0 Mio. € vs. 8,0 Mio. €).
Die tatsachlich zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden dementsprechend geringer ausfallen,
als vorab im Rahmen der Worst-Case-Prognose dargelegt.

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 eines Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. bertcksichtigt
(Grundséatze) werden mussen:

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

Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den.

Der Regionalplan stellt fir den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar, das lan-
desplanerische Ziel wird somit gewabhrt.

[ | Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsberei-
chen

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

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
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- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fiir die Versorgung der
Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaf Anlage 1 und

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

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche darge-
stellt und festgesetzt werden.

Der Untersuchungsstandort ist dem zentralen Versorgungszentrum Huartgenwald-Kleinhau
(Hauptzentrum) zugeordnet. Dabei ist vor allem von Bedeutung, dass der Markt als frequenz-
starker Nahversorger in unmittelbarer Nachbarschaft zu den bestehenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben ebenfalls zentrenpragende Wirkung entfalten kann. Fir die Verbraucher
sind keine Barrieren ersichtlich, sodass Verbundeffekte mit den anderen im zentralen Versor-
gungsbereich ansassigen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen bestehen.

Durch die projektierte Ansiedlung des Lebensmittelmarktes mit ca. 1.150 m2 Verkaufsflache kann
die Versorgungsqualitat fur die Bevdlkerung im Verflechtungsbereich angemessen weiter-
entwickelt werden, ohne erhebliche Kaufkraftzuflisse aus dem Umland zu generieren. Der Markt
wird ca. 80 % seines Umsatzes mit Kunden aus der ,eigene“ Gemeinde erzielen. Dabei wird er
den heutigen Kaufkraftabfluss erheblich reduzieren.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit fur die umgebende Wohnbevoélkerung ist durch stral3enbegleiten-
de Ful3- und Radwege sowie durch Ful3gangeriberwege bereits heute gesichert. Zudem ist das
Vorhabengrundstiick mit einem Bushaltepunkt in fuRlaufiger Entfernung in das OPNV-Netz ein-

gebunden.

Insgesamt handelt es sich um einen bereits seit mehreren Jahren etablierten Standort der Nah-

versorgung in Hirtgenwald-Kleinhau, der wichtige (Grund-)Versorgungsfunktionen fur die Bevol-
kerung im Gemeindegebiet Ubernimmt. Der Standort ist dem zentralen Versorgungsbereich zu-

geordnet. Gemeinsam mit den Ubrigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben des Haupt-
zentrums wird dem projektierten Aldi-Markt die Funktion der Sicherung der (Nah-)Versorgung in
der Gemeinde Hurtgenwald zukommen.
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[ | 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 Gefahrdung
stadtebaulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsfahigkeit
ausgehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit von dem Vorhaben gewabhrt.
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8 Fazit

| Auf dem Grundstiick RinnebachstralRe in Hirtgenwald-Kleinhau ist die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes mit ca. 1.150 m? Verkaufsflache (Aldi Sud) geplant. Die Angebotsausrichtung
des Lebensmittelmarktes wird priméar bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegen.

| Der Untersuchungsstandort ist dem im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Hurt-
genwald abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum Kleinhau) als Entwick-
lungsstandort zugeordnet. Aufgrund der zentralen Lage kann der projektierte Lebensmittelmarkt
eine gesamtgemeindliche Versorgungsfunktion ibernehmen. Dariliber hinaus ist der Ortsteil
Kreuzau-Obermaubach dem Einzugsgebiet zuzurechnen.

[ Der projektierte Lebensmittelmarkt wird voraussichtlich 85 % seines zu erwartenden Nahversor-
gungsumsatzes mit Kunden aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet téatigen. Dartber hinaus werden
diffuse Umséatze mit sonstigen Kunden (vor allem Pendler) erzielt werden.

Insgesamt wird der Lebensmittelmarkt vornehmlich Nahversorgungsfunktion fur die Bevolkerung der
Gemeinde Hurtgenwald Ubernehmen. Nach den BBE-Prognoseberechnungen erreicht das Gesamt-
vorhaben eine jahrliche Umsatzleistung von max. 8,0 Mio. €.

[ | Im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung wird allerdings ein Zielumsatz von max. 12,0 Mio. € in
die Auswirkungsanalyse eingestellt.

[ Die zu erwartenden Wettbewerbswirkungen werden sich vor allem auf die Lebensmittelmérkte
beziehen, die aktuell die Versorgung sicherstellen. Dies sind die benachbarten Lebensmittelméarkte
im Hauptzentrum Kleinhau (u. a. Rewe, Lidl) sowie die regional ausstrahlenden Versorgungs-
standorte in Duren (vor allem Fachmarktzentrum Am Ellernbusch) und Simmerath, die aktuell ei-
nen Grof3teil des Kaufkraftabflusses aus der Gemeinde Hurtgenwald binden kénnen. Dagegen
sind nur begrenzte Wettbewerbswirkungen fir die sonstigen Nahversorgungsstrukturen in
Hurtgenwald (u. a. Gey, Vossenack und Bergstein) und in den sonstigen Umlandgemeinden
(u. a. Kreuzau, Nideggen, Roetgen) zu erwarten.

Da das Planvorhaben Uiberwiegend auf die Nahversorgung in der Gemeinde Hirtgenwald ausge-
richtet ist, kdnnen stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die woh-
nungsnahen Strukturen andernorts ausgeschlossen werden.

[ Starke Wettbewerbswirkungen sind fir die Wettbewerber im Hauptzentrum Kleinhau zu erwarten.
Diese Betriebe weisen aufgrund der geringen Nahversorgungsausstattung in der Gemeinde Hurt-
genwald eine hohe betriebliche Leistungsfahigkeit auf. Gleichzeitig sind hohe nahversorgungsre-
levante Kaufkraftabfllisse aus der Gemeinde Hurtgenwald an auswartige Einkaufsstandorte (ca.
9 Mio. €) zu verzeichnen.
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[ | Durch den projektierten Lebensmittelmarkt wird das Nahversorgungsangebot in Hirtgenwald
bedarfsgerecht ausgebaut, stadtebaulich relevante Auswirkungen kénnen aufgrund der Verbund-
lage im zentralen Versorgungsbereich ausgeschlossen werden. Dabei ist auch zu beriicksichti-
gen, dass ein Grof3teil der ausgelésten Umsatzumverteilung in den Nachbarkommunen aus der
»Ruckholung® bislang aus Hurtgenwald abflieRender Kaufkraft resultiert.

[ | Im Fazit kbnnen somit im unterstellten Worst-Case-Szenario mehr als unwesentliche Auswirkun-
gen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen und der
wohnungsnahen Versorgung im Gemeinde- und Umlandgebiet im Sinne von § 11 Abs. 3 BauN-
VO ausgeschlossen werden.

Da in der Worst-Case-Annahme eine deutlich héhere Umsatzleistung in die Umverteilungsprog-
nose eingestellt worden ist, als am Standort aus absatzwirtschaftlicher Sicht tatséchlich erwartet
werden kann (12,0 Mio. € anstatt 8,0 Mio. €), werden die durch das Planvorhaben ausgeldsten
Umsatzverlagerungseffekte voraussichtlich ebenfalls deutlich geringer ausfallen.

[ Auch die Ziele der Landesplanung werden im Hinblick auf das siedlungsstrukturelle (Lage im
ASB) und das stadtebauliche Integrationsgebot (Lage im zentralen Versorgungsbereich Klein-
hau) gewabhrt.

Da schadliche Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden
kdnne, wird auch dem landesplanerischen Beeintrachtigungsverbot entsprochen.

Koln, im November 2019

BBE Handelsberatung GmbH

i /4705‘ (. st 1ty

i. V. Corinna Klpper i. V. Rainer Schmidt-lllguth
Senior Consultant Leitung Niederlassung Kdéln
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