Verfahrensart:

Verfahrenname:

Verfahrensschritt:

Zeitraum:

Nr.

1.1.

Abwagungstabelle Stand: 23.05.2022

Bebauungsplan

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

01.12.2021 - 12.01.2022

Stellungnahme

Im Namen unserer Mandantin erheben wir Einwendungen im Rahmen der Aus-
legung gegen den Bebauungsplanentwurf.

Der Bebauungsplan enthélt u. a. zentrale Festsetzungen, die keine Rechts-
grundlage haben, verstoRt gegen die Ziele der Raumordnung und ist nicht ab-
wagungsgerecht sowohl hinsichtlich einzelhandelsrechtlicher Belange als auch
hinsichtlich immissionsschutzrechtlicher Belastungen. Im Einzelnen:

1. Einzelhandelsfestsetzungen ohne Rechtsgrundlage

In der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 wird fir beide Sondergebiete eine unzulas-
sige baugebietsbezogene vorhabenunabhangige Verkaufsflachenobergrenze
festgesetzt.

Nach standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts fehlt es fur
eine betriebsunabhangige Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen beziig-
lich aller in einem Sondergebiet zuldssigen Einzelhandelsbetriebe an einer
Rechtsgrundlage (BVerwG, Urteil vom 03.04.2008-4 CN 3/07-, Rn. 14, juris).

Da eine vorhabenbezogene Kontingentierung der BauNVO grundsatzlich fremd
ist, wird durch eine solche Festsetzung das System der vorhabenbezogenen Ty-
pisierung der Vorschriften der BauNVO zur Art der baulichen Nutzung durch-
brochen (Kuschnerus/Bischopink/Wirth Der standortgerechte Einzelhandel, S.

Aufstellung des Bebauungsplanes F 8 ,Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs" im Ortsteil Kleinhau

Abwagung

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Planungsanlass ist die konkrete Ansiedlungsabsicht von zwei grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben, die die festgesetzten Verkaufsflachenobergrenzen aus-
schopfen. Die gebietsbezogene Verkaufsflachenbeschrankung ist mit den vor-
habenbezogenen Verkaufsflachen identisch. Zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses handelt es sich um ein Baugrundsttick. Ein "Windhundrennen" ist in-
soweit nicht zu befirchten.

Die textlichen Festsetzungen werden aufgrund einer gednderten Ansiedlungs-
absicht (Bau- und Gartenfachmarkt statt Non-food-Discounter) und zur Siche-
rung der Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe wie folgt gedndert:

In dem gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzten Sondergebiet 1 (SO1) mit der
Zweckbestimmung ,,groRflachiger Einzelhandel - Lebensmitteldiscountmarkt"
sind folgende Nutzungen zuldssig:

- GroRflachiger und nicht groRflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten gemaf Hirtgenwalder Sortimentsliste und mit einer
Gesamtverkaufsfliche von mindestens 1.100 m? und maximal 1.200 m?,



142, Rn. 252).

Eine baugebietsbezogene Kontingentierung von Verkaufsflachen fiihrt vielmehr
zu einem Windhundrennen potentieller Investoren und Bauantragsteller um
die begehrten Verkaufsflachen, was schlussendlich einen moglichen Ausschluss
eines Grundeigentimers im Fall der Erschopfung des Verkaufsflachenkontin-
gents zur Folge haben kann (BVerwG, Beschluss vom 06.08.2013 - 4 BN 24/13 -,
Rn. 4, juris).

Ein solcher Mangel in den Festsetzungen fiir die Art der baulichen Nutzung
fUhrt schon fiir sich genommen zur Gesamtunwirksamkeit des Bebauungspla-
nes (OVG NRW, Urteil vom 28.10.2020-10 D 43/17.NE -,Rn. 127- 128, juris).
Vorliegend werden in Nr. 1.1. der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. F 8 die folgenden Festsetzungen fiir die Art der baulichen Nutzung getrof-
fen:

"In dem gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzten Sondergebiet 1 (SO1) mit der
Zweckbestimmung ,,grof3flachiger Einzelhandel - Nahversorgung" sind folgende
Nutzungen zuldssig:

- GroRflachiger und nicht groRflichiger Einzelhandel mit maximal 1.200 m? Ge-
samtverkaufsflaiche mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten gemafR
Hartgenwalder Sortimentsliste [...]"

fiir das Sondergebiet 1, sowie

"In dem gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzten Sondergebiet 2 (SO2) mit der
Zweckbestimmung "groRflachiger Einzelhandel - Nonfood-Discounter" sind fol-
gende Nutzungen zuldssig:

- GroRflachiger und nicht groRflichiger Einzelhandel mit maximal 1.240 m? Ge-
samtverkaufsflache mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten gemaf Hurt-
genwalder Sortimentsliste, wobei maximal 30 % der jeweiligen Verkaufsflache
nahversorgungs- sowie zentrenrelevante Randsortimente umfassen darf [...]"
fiir das Sondergebiet 2.

Diese Festsetzungen lassen je Sondergebiet mehrere Einzelhandelsbetriebe zu.
So sind bei einer Verkaufsfliche von rund 1.200 m? zwei kleinflichige Einzel-
handelsbetriebe oder ein groRkflachiger Betrieb und ein kleinflachiger Betrieb
moglich. Das Potential flir einen Wettlauf der Investoren ist somit gegeben -

- Backshop mit ergdanzender Gastronomie,

Ll

In dem gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzten Sondergebiet 2 (SO2) mit der
Zweckbestimmung "grol¥flachiger Einzelhandel - Bau- und Gartenfachmarkt"
sind folgende Nutzungen zulassig:

- GroRflachiger und nicht groRflachiger Einzelhandel mit bau- und garten-
marktspezifischen Kernsortimenten gemal Hirtgenwalder Sortimentsliste, wo-
bei maximal 10 % der jeweiligen Verkaufsflache nahversorgungs- sowie zen-
trenrelevante Randsortimente umfassen darf, und mit einer Gesamtverkaufs-
flache von mindestens 900 m? bis maximal 1.100 m?,

- [



1.2,

unabhangig davon, dass laut Begriindung des Bebauungsplans pro Sonderge-
biet nur ein Einzelhandelsbetrieb projektiert ist. Die Festsetzungen ermoglichen
ein Windhundrennen und sind daher unwirksam.

2. VerstoR gegen Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan ist nicht an die Ziele der Raumordnung angepasst und ver-
stoRt daher gegen § 1 Abs. 4 BauGB.

a) Er verstoRt zunachst gegen Ziel6.5-1 LEP NRW.

GemaR diesem Ziel misste sich das Plangebiet Innerhalb eines im Regionalplan
festgelegten allgemeinen Siedlungsbereiches befinden.

Betrachtet man die Darstellung des allgemeinen Siedlungsbereiches im gelten-
den Regionalplan der Bezirksregierung Koéln, so befindet sich der Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs lediglich teilweise innerhalb
des ASB. Dies ist flir ein Angepasstsein an die Ziele der Raumordnung nicht aus-
reichend. Auch wenn die regionalplanerische Ausweisung nicht flaichenscharf
sein kann, zeigt doch die Darstellung in den Planunterlagen, dass der ASB deut-
lich nordlich der stidlichen Plangebietsgrenze endet. Etwa die stidliche Halfte
des Plangebietes liegt nicht mehr innerhalb des ASB.

Diese Abweichung ist zu weitreichend, um mit zeichnerischer Unschéarfe des
Regionalplans begriindet zu werden. Es liegt keine Anpassung an die Ziele der
Raumordnung vor. Damit ist der Bebauungsplan bereits unwirksam.

Noch eklatanter wird der Widerspruch zwischen Bebauungsplan und Regional-
plan, wenn man den derzeitigen Entwurf des Regionalplans der Bezirksregie-
rung Koln betrachtet, also die zuklnftigen Vorstellungen der Regionalplanung.
Dort wird der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans vollstandig
auBerhalb des ASB liegen.

Damit liegt ein klarer und eklatanter VerstoR gegen die Ziele der Raumordnung
vor. Es ist nicht nachvollziehbar, wie die Gemeinde mit Blick auf diese regional-
planarischen Vorgaben die vorliegende Planung vorantreiben konnte.

b) Zudem liegt auch ein VerstoR gegen Ziel 6.5-2 LEP NRW vor.
Demnach misste sich das Plangebiet innerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reiches befinden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Zu a): Das Plangebiet liegt im aktuellen Regionalplan teilweise innerhalb des
Allgemeinen Siedlungsbereichs und im Regionalplan-Entwurf (Stand Dezember
2021) vollstandig aulRerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs. Gleichwohl hat
die Bezirksregierung Kéln mit Schreiben vom 02.12.2020 bestétigt, dass die Er-
weiterung des Zentralen Versorgungsbereichs Kleinhau aus stadtebaulicher
und landesplanerischer Sicht nicht zu beanstanden ist. Durch die Bezirksregie-
rung KéIn wurde am 09.12.2020 auch bestitigt, dass gegen die Anderung des
Flachennutzungsplans im Rahmen der verdnderten Planung keine landesplane-
rischen Bedenken bestehen.

Der siidliche Rand des Allgemeinen Siedlungsbereichs ergibt sich in der Ortlich-
keit aus der vorhandenen und bereits planungsrechtlich gesicherten Erschlie-
Bung (Zufahrt Biogasanlage). Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumord-
nung (insbesondere die Ziele des Regionalplan-Entwurfs) sind sonstige Erfor-
dernisse der Raumordnung gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG. GemaR § 1 Abs. 4
BauGB sind Bauleitplane aber nur den Zielen der Raumordnung anzupassen. In-
soweit besteht kein VerstoR gegen Ziel 6.5-1 LEP NRW.

Die Gemeinde wird im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Regionalplan-
Entwurf anregen, die Flachen noérdlich der vorhandenen Zufahrt Biogasanlage
in den Allgemeinen Siedlungsbereich einzubeziehen.

Zu b): Der Rat der Gemeinde Hiirtgenwald hat am 07.09.2020 der Erweiterung
des zentralen Versorgungsbereichs Kleinhau in stdlicher Richtung auf Grund-
lage des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Gemeinde Hirtgenwald zuge-
stimmt. Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Hiirtgenwald
(BBE Retail Experts Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, 2009) ist mit dem
Hauptzentrum Kleinhau ein zentraler Versorgungsbereich in zentraler Lage der
Gemeinde festgelegt. Zusatzlich wird als "Erganzungsstandort fir den zentren-
vertraglichen groRflachigen Einzelhandel" das stidlich an den vorhandenen



Im nach wie vor Giiltigkeit beanspruchenden Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde Hiurtgenwald aus dem Jahr 2009 liegt der Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplans vollstdndig auRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs. Dieser beginnt nordlich des Plangebiets.

Aus den Planunterlagen ist ersichtlich, dass die Gemeinde zwischenzeitlich ei-
nen Beschluss gefasst hat, den zentralen Versorgungsbereich nach Siden zu er-
weitern.

Aufgrund der erheblichen Rechtswirkungen, die die Festlegung der zentralen
Versorgungsbereiche hat, kann eine solche Anderung jedoch nicht isoliert fiir
einen bestimmten Standort erfolgen, ohne dass das Einzelhandelskonzept ins-
gesamt Uberarbeitet, aktualisiert und widerspruchsfrei neu beschlossen wird.
Eine saubere Anderung des Einzelhandelskonzeptes hat jedoch nicht stattge-
funden.

Damit ist auch das Plangebiet nicht wirksam als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen worden. Dies ware aufgrund erheblicher Abwagungsmangel auch
nicht zuldssig (dazu unten).

c) Des Weiteren liegt ein VerstoR gegen das Beeintrachtigungsverbot als Ziel

zentralen Versorgungsbereich "Zum Steinbruch" angrenzende Areal vorgeschla-
gen. Dieser Bereich soll durch den Bebauungsplan F8 entwickelt werden. Eine
Uberarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde seitens der Be-
zirksregierung fiir kiinftige Anderungen gefordert. Es gibt keine rechtliche Ver-
pflichtung Einzelhandels- und Zentrenkonzepte nach Ablauf einer bestimmten
Frist zu erneuern, zumal die Erweiterungsflachen bereits Gegenstand des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes sind und die Festlegung nicht isoliert erfolgt
ist.

Mit Schreiben vom 02.12.2020 (auch mit Blick auf den Regionalplan-Entwurf
und die Riicknahme des ASB im Plangebiet) hat die Bezirksregierung Kéln be-
statigt, dass die Erweiterung des Zentralen Versorgungsbereichs Kleinhau aus
stadtebaulicher und landesplanerischer Sicht nicht zu beanstanden ist.

Die geplanten Einzelhandelsstandorte Lebensmitteldiscountmarkt / Bau- und
Gartenfachmarkt liegen durch die Erweiterung im zentralen Versorgungsbe-
reich. Ein alternativer Standort steht in Hirtgenwald nicht zur Verflgung.

Zu c): Beeintrachtigungsverbot

6.5-3 LEP NRW vor.

aa) Zunachst wird der zentrale Versorgungsbereich Hiirtgenwald-Kleinhau in
seiner friheren Form beeintrachtigt.

(1) Das Beeintrachtigungsverbot gilt nicht nur fir die Beeintrdchtigung der
zentralen Versorgungsbareiche von Nachbargemeinden, sondern ebenso fiir
den zentralen Versorgungsbereich der Standortgemeinde (vgl. VGH B-W, Urteil
vom 17.02.2014 - 55 3254/11 -, Rn. 83, juris).

Dies wird auch in den Erlduterungen des LEP NRW klargestellt. So heiRt es dort
auch wortlich (Seite 76 unter dem Punkt ,,zu 6.5-3"):

"Das raumordnerische Beeintrdchtigungsverbot beldsst der Gemeinde einen ge-
geniiber dem allgemeinen Kongruenzgebot gréfSeren Spielraum, stellt jedoch
gleichzeitig sicher, dass zentrale Versorgungsbereiche der Standortgemeinde
und der benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintréichtigt werden."

(2) Die angesprochene Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs bezieht
nicht etwa nur einige Randgrundstiicke in den zentralen Versorgungsbereich

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschdtzung, dass
durch die geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes und eines
Bau- und Gartenmarktes am Standort RinnebachstralRe in Hirtgenwald-Klein-
hau keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung in der Gemeinde Hiirtgenwald sowie in umliegen-
den Stadten und Gemeinden ausgeldst werden.

Grundlage der Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist dabei die
Prognoserechnung gemaR Worst-Case-Variante mit einem deutlich tGberzeich-
neten Planumsatz von ca. 12,0 Mio. € fur den Lebensmitteldiscountmarkt (inkl.
Backwarenverkauf des Konzessionars) und eines tiberdurchschnittlichen Pla-
numsatzes flr den geplanten Bau- und Gartenmarkt (ca. 1,5 Mio. €).

aa) Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereichs Kleinhau

(1) Die hochsten Umsatzumverteilungen sind fir die Wettbewerber im Haupt-
zentrum Kleinhau zu erwarten. Diese Betriebe weisen jedoch aufgrund der ge-
ringen Nahversorgungsausstattung in der Gemeinde Hirtgenwald eine hohe
betriebliche Leistungsfahigkeit auf, weshalb die benachbart gelegenen Betriebe



mit ein, sondern vergroRert ihn erheblich um Grundsticke, die zwei groffla-
chige Einzelhandelsbetriebe aufnehmen konnen. Der derzeitige Bestand des
zentralen Versorgungsbereichs ist hinsichtlich der Einzelhandelsflachen nicht
viel groRer als diese Erweiterung. Wenn aber ein zentraler Versorgungsbereich
um eine Flache dieser Dimension vergrofRert wird, handelt es sich nicht um eine
reine Erweiterung. Es dhnelt eher der Er6ffnung eines neuen zentralen Versor-
gungsbereichs neben und gleichbedeutend mit dem bestehenden.

Dem entspricht auch die erhebliche Umsatzumverteilung aus dem bestehen-
den zentralen Versorgungsbereich in den Erweiterungsbereich. Diese Um-
satzumverteilung wird in der vorliegenden Auswirkungsanalyse bei 18% aus
dem bestehenden zentralen Versorgungsbereich gesehen. Die Grenze zur Exis-
tenzbedrohung von 10 % ist damit bei weitem Uberschritten. Eine Planung ei-
nes isolierten neuen zentralen Versorgungsbereichs benachbart zu dem beste-
henden ware daher unzulassig, weil der bestehende zentrale Versorgungsbe-
reich bis hin zur Existenzbedrohung beeintrachtigt wirde.

Diese Auswirkungen werden nicht allein durch die formale Zusammenlegung
des neuen zentralen Versorgungsbereichs mit dem bestehenden statt einer
Neuplanung eines weiteren zentralen Versorgungsbereichs obsolet. Dadurch
entfallt der Schutzstatus fir den bestehenden zentralen Versorgungsbereich
nicht.

(3) Hinzu kommt. dass die in der Auswirkungsanalyse ermittelten Daten zur
Umsatzumverteilung die Situation nicht realistisch, sondern deutlich entscharft
zeigen, da die Umsatzumverteilung unter realistischen Annahmen deutlich ho-
her zu prognostizieren ist.

Zunachst zeigt die ausfiihrliche Einwendung der Industrie- und Handelskammer
Aachen im frihzeitigen Beteiligungsverfahren (S. 5 ff des Abwéagungsdoku-
ments), dass die Umsatzumverteilung nicht nach dem Worst Case gerechnet
wurde. Somit ist, wiirde man die Zahlen des Worst Case ansetzen, mit einer ho-
heren Umsatzumverteilung zu rechnen.

Dem stimmt auch die "Plausibilitatsprifung" (Anlage) zu, der unsere Mandan-
tin die bei den Planunterlagen befindliche Auswirkungsanalyse durch "Stadt
und Handel" hat unterziehen lassen.

Die Plausibilitatsprifung zeigt, dass schon die derzeitigen Umsatze der Anbieter

auch nach Realisierung des Planvorhabens betriebswirtschaftlich rentabel be-
trieben werden kdnnen. Hierbei ist von Bedeutung, dass die ansassigen, grof3-
flachigen Lebensmittelmarkte im zentralen Versorgungsbereich Kleinhau aktu-
ell eine Flachenproduktivitat von ca. 7.400 € je m? Verkaufsfliche erreichen, die
nach Realisierung des Aldi-Marktes mit ca. 6.000 € je m? Verkaufsfliche immer
noch ein deutlich Gberdurchschnittliches Niveau erreicht. Aufgrund der gegen-
seitigen Funktionsergdanzung der Betriebe des zentralen Versorgungsbereichs
lassen sich aus den wettbewerblichen Effekten keine stadtebaulich relevanten
Auswirkungen ableiten.

(2) Im Rahmen des Ratsbeschlusses bzw. der landesplanerischen Abstimmung
wurde der zentrale Versorgungsbereich Kleinhau auf einen groReren Umgriff
als die tatsachlichen Standorte des groRflachigen Einzelhandels bezogen. Auch
das weitere Umfeld mit Schule und Rathaus als 6ffentliche Einrichtungen sowie
weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen an der KreuzstraRe wur-
den als zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt.

,Fur den vorliegenden Geschaftsbereich in Kleinhau ist gemessen an der Orts-
groRe und grundzentralen Versorgungsfunktion eine zur Ausweisung eines
zentralen Versorgungsbereiches angemessene Angebotsvielfalt von Einzelhan-
dels- und erganzenden Nutzungen vorhanden, die sich wesentlich auf eine er-
weiterte Grundversorgung beziehen und dabei eine Ausstrahlungskraft auf das
gesamte Gemeindegebiet entfalten konnen." (BBE 2022, Seite 10f).

Insofern ist die geplante Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs dem
vorhandenen Versorgungsbereich flaichenmalig untergeordnet.

Die geplante funktional-rdumliche Vernetzung zwischen dem vorhandenen
zentralen Versorgungsbereich und der geplanten Erweiterung widerlegt die An-
nahme, es handele sich um einen neuen zentralen Versorgungsbereich. Bereits
im Bebauungsplan F4 war eine Verbindung fiir FuRganger und Radfahrer nach
Suden vorgesehen, die im Rahmen des Bebauungsplan-Entwurfs F8 (2. Offen-
lage) aufgegriffen wird.

(3) Die IHK hat im Rahmen der Offenlage bestétigt, dass gegen die Aufstellung
des Bebauungsplans keine Bedenken bestehen. Zwar bewertet die IHK einzelne
Annahmen aus der Auswirkungsanalyse anders als die BBE, eine Anpassung der



im zentralen Versorgungsbereich Hiirtgenwald-Kleinhau deutlich zu niedrig an-
gegeben wurden. Die fir die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter REWE
und LIDL in der Auswirkungsanalyse angenommenen Umsétze liegen um rd. 20
- 25 % unter den marktiblichen Flachenproduktivitaten der Betreiber (Plausibi-
litatsprufung, S. 5). Bezliglich ---- unserer Mandantin liegt die angenommene
Flachenproduktivitdt nach Angaben des Betreibers zudem rd. 50 % unterhalb
der aktuell am Standort erzielten Flachenproduktivitat (Plausibilitatsprifung, S.
5). Die Annahme erheblich unterdurchschnittlicher Flachenleistungen ist unter
Bericksichtigung der gering ausgepragten Wettbewerbssituation in Hlrtgen-
wald (einzige strukturpragen-de Anbieter), der sehr guten und schnellen Er-
reichbarkeit des Standorts aus dem gesamten Gemeindegebiet, dem lber-
durchschnittlichen Kaufkraftniveau sowie der modernen und marktaddaquaten
Aufstellung der beiden Anbieter (zudem Kombinationsstandort aus Vollsorti-
menter und Discounter) nicht realistisch (Plausibilitatsprifung, s. 5 f).

Auch die Auswirkungen der Planung, also die Umsatzumverteilung aus dem be-
stehenden zentralen Versorgungsbereich in den Erweiterungsbereich, werden
unterschatzt. Es heiSt dazu in der Plausibilitatsprifung (S. 13):

"Dariiber hinaus werden die Umsatzumverteilungen aufgrund Einzelbewerbung
der Planvorhaben bzw. der Nichtberiicksichtigung aller relevanten Verkaufsflé-
chen kiinstlich reduziert und durch die Verwendung aggregierter Sortimente
verwischt."

Dies wird im Kapitel 2.4 "Umsatzumverteilung" der Plausibilitatsprifung aus-
fahrlich erlautert. Insbesondere ist laut Stadt und Handel die Auswirkungsana-
lyse insofern nicht belastbar, als sie nicht zwischen den relevanten Sortimenten
differenziert. Auch stellt sie die Umsatzumverteilung der beiden Planvorhaben
einzeln und nicht in der Summe dar.

Hinzu kommt Folgendes. Laut der Auswirkungsanalyse erzielt der ALDI Sud rd.
71 % seiner Umsatze von Betrieben auRerhalb des Gemeindegebiets. Es ist
demgegeniiber nach der Plausibilitatspriifung von Stadt und Handel nicht anzu-
nehmen, dass ein weiterer Discounter, der vergleichbar mit dem bereits ange-
siedelten LIDL ist, einen hohen Anteil der aktuell abflieBenden Kaufkraft in das
Gemeindegebiet riickbinden kann (Plausibilitatsprifung, S. 11). Aufgrund der

Analyse wiirde aber nicht zu wesentlich anderen Ergebnissen flihren. Schadli-
che Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit anderer zentraler Versorgungsbe-
reiche (ZVB) sind somit ausgeschlossen.

Die Flachenproduktivitdt der vorhandenen Lebensmittelmarkte wurde entspre-
chend der vorgebrachten Angaben angepasst (siehe Ifd. Nr. 1.6 ff).

Eine kumulierte Analyse der Umverteilungen fiir die beiden Einzelhandelsbe-
triebe (aktuell: Aldi Stid und Sonderpreis Baumarkt) - wie in der Plausibilitats-
prifung von Stadt + Handel angeregt - ist nicht zielfiihrend, da die Betriebsty-
pen aufgrund unterschiedlicher Sortimente keine wesentlichen tGberschneiden-
den Wettbewerbswirkungen entfalten.

bb)

Darliber hinaus erreichen die durch den geplanten, grof3flachigen Lebensmittel-
einzelhandel ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte - trotz der in der Worst-
Case-Betrachtung vergleichsweise hohen prognostizierten Umsatzverluste von
ca. 2 bis 4 % des heutigen Umsatzes vor allem fiir Diren und Simmerath - an
keinem Versorgungsstandort eine GroRenordnung, die fiir die Versorgungs-
strukturen in den zentralen Versorgungsbereichen und an wohnungsnahen
Standorten betriebsgefahrdende Auswirkungen erwarten lasst. Auch tberge-
meindliche Auswirkungen im Sinne einer Einschrankung der Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit der Versorgungsstrukturen konnen angesichts der weit-
gehend auf die Gemeinde Hiirtgenwald beschrankten Versorgungsfunktion des
projektierten Lebensmittelmarktes ausgeschlossen werden.

Negative Auswirkungen des geplanten Sonderpreis Baumarktes mit seinem
nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment auf die Funktions- und Entwicklungsfa-
higkeit anderer zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum kénnen
ausgeschlossen werden. Gleichzeitig sind auch die sonstigen Versorgungsstruk-
turen andernorts nicht gefahrdet, da dessen Wettbewerbswirkungen mit Um-
verteilungen von ca. 2 - 3 % des relevanten Umsatzes gering sind und somit
keine stadtebaulich negativen Fernwirkungen entfaltet werden.



13.

direkten benachbarten Lage des ALDI Siid zu den aktuell einzigen strukturpra-
genden Betrieben Hirtgenwalds REWE und LIDL erscheint vielmehr der ermit-
telte Wert der Umsatzumverteilungen zu Lasten des REWE und des LIDL als
deutlich zu gering (Plausibilitatsprifung, S. 10).

Aufgrund dieser erheblichen Umsatzumverteilung, die zu Lasten des bestehen-
den zentralen Versorgungsbereichs Kleinhau zu erwarten ist und deutlich héher
liegen wird als die ohnehin schon hohe Annahme in der Auswirkungsanalyse,
wird beziglich dieses zentralen Versorgungsbereichs gegen das Beeintrachti-
gungsverbot verstoRen. Fiir den REWE und den Lidl sind Umsatzverluste von
weit Uber der Schwelle zur Existenzbedrohung von 10% anzunehmen.

bb) Auch prognostiziert die vorliegende Auswirkungsanalyse Umsatzumvertei-
lungen von 6 % bis 8 % aus den benachbarten zentralen Versorgungsbereichen
"Hauptzentrum Kreuzau" und "Fachmarktzentrum Diiren-Am Ellernbusch"
(Auswirkungsanalyse, S. 32).

Legt man nun die Ausfiihrungen der IHK zugrunde und berechnete einen Worst
Case, so ist auch hier mit Umsatzumverteilungen > 10 % zu rechnen, sodass
auch eine Beeintrachtigung anderer zentraler Versorgungsbereiche jenseits der
Existenzbedrohung zu befiirchten steht.

Damit wird gegen das Beeintrachtigungsverbot verstofRen sowohl hinsichtlich
des zentralen Versorgungsbereichs Hurtgenwald-Kleinhau als auch hinsichtlich
der anderen genannten zentralen Versorgungsbereiche.

3. Vor dem Hintergrund der existenzbedrohenden Umsatzumverteilungen aus
den genannten zentralen Versorgungsbereichen ist die Planung auch nicht ab-
wagungsgerecht. In bestehenden und gesetzlich geschitzten zentralen Versor-
gungsbereiches sind die Grundrechte der Betriebsinhaber und Grundstiicksei-
gentiimer von besonderem Belang. Die Grundrechte auf den eingerichteten
und ausgelibten Gewerbebetrieb sowie auf Grundeigentum werden bei einem
existenzbedrohenden Umsatzabzug deutlich jenseits von 10 % nicht hinrei-
chend bericksichtigt.

Der Schutzanspruch bestehender Betriebe innerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche ist nach stadtebaulichen Kriterien zu bewerten. Durch den projektierten
Lebensmitteldiscountmarkt und den ergdanzenden Bau- und Gartenmarkt wird
das (Nah-)Versorgungsangebot in Hirtgenwald bedarfsgerecht ausgebaut.
Stadtebaulich relevante Auswirkungen konnen aufgrund der Verbundlage im
zentralen Versorgungsbereich ausgeschlossen werden.
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1.5.

4. Es liegen Abwagungsmangel der immissionsschutzrechtlichen Belange vor.
Dies gilt fur die Einstufung der Schutzwirdigkeit der umgebenden Nutzungen.
a) So wird auf Seite 35 des Schallgutachtens behauptet, das Jugendheim wiirde
nicht zur Nachtzeit betrieben. Gerade Jugendliche treffen sich jedoch regelma-
Rig nach 22:00 Uhr oder feiern Partys. Es ist unklar, woher die Auffassung, dass
ein Jugendheim nicht zur Nachtzeit betrieben wiirde, resultiert.

Es steht zu vermuten, dass hier der Beurteilungspegel zur Nachtzeit nicht mehr

erlauben wiirde, von einer Irrelevanz der neu hinzutretenden Nutzung auszuge-

hen. Nur daher wurde er hier nicht gezeigt. Dies ist zu korrigieren, weil ein Ju-
gendheim typischerweise auch zur Nachtzeit betrieben wird.

b) Dies gilt umso mehr, als ausweislich der Abbildung auf Seite 11 der Begriin-
dung das Gebaude, in dem sich das Jugendheim befindet. ansonsten als Ret-
tungswache genutzt wird. Gerade eine Rettungswache ist eine typische Nut-
zung, die rund um die Uhr stattfindet, also auch zur Nachtzeit schutzwiirdig ist.
Es ist davon auszugehen, dass sich dort beispielsweise Personen im Bereit-
schaftsdienst aufhalten. Demnach muss dem Gebdude mit Jugendheim und
Rettungswache auch der Nachtwert eines Mischgebietes zugesprochen und
seine Einhaltung tberprift werden.

c) Es Ist nicht davon auszugehen, dass dann noch eine Richtwertunterschrei-
tung von 6 dB(A) vorliegt. Es ist somit nicht mehr von Irrelevanz auszugehen.
Dann ist auch die Vorbelastung zu untersuchen.

d) Des Weiteren ist die unbebaute Flache nérdlich des Jugendheims naher zu
betrachten. Nach A. 1.3 b) der TA-Lédrm ist sie als unbebaute Flache zu berick-
sichtigen. Sie ist hier mit der Schutzwirdigkeit eines Mischgebietes (Tag- und
Nachtwert) einzustufen und entsprechend zu untersuchen.

5. Zudem sind die Festsetzungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich feh-

Der Kreis Diiren bestatigt, dass aus immissionsschutzrechlicher Sicht keine Be-
denken gegen das Planungsvorhaben bestehen, da die Belange des Immissions-
schutzes anhand der beigefiigten Schallprognose B2110020-
01(1)_ver25Aug2021 der ADU cologne Institut fiir Immissionsschutz GmbH,
Ko6lIn ausreichend betrachtet worden sind.

Das Jugendheim ist der Rettungswache angeschlossen, insoweit miissen die
hier vorhandenen Nutzungen mit dem Emissionsverhalten einer Rettungswa-
che vereinbar sein. Eine Anlieferung innerhalb der Nachtzeit ist ausgeschlossen.
Lediglich 6 Pkw-Fahrten (Beschaftigte) missen in der ungiinstigsten Nacht-
stunde in Ansatz gebracht werden. Die hiervon ausgehende Gerduschentwick-
lung ist in Bezug auf die Immissionseinwirkungen im Bereich des Jugendheims
untergeordnet.

Es handelt sich nicht um eine Festsetzung, sondern um einen Hinweis. Der ex-

lerhaft. Es wird auf eine externe Ausgleichsflache verwiesen, auf der der natur- terne Ausgleich erfolgt in Abstimmung mit dem Kreis Diiren gem. § 1a Abs. 3

schutzrechtliche Ausgleich realisiert werden soll. Diese Flache wird zwar in ei-
ner Uberblicksabbildung auf der Planzeichnung gezeigt, jedoch miisste sie, um
korrekt festgesetzt zu werden, parzellenscharf und im selben MaRstab wie die
restliche Planzeichnung festgesetzt werden. Eine entsprechende Festsetzung

Satz 4 BauGB.
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wird in der Rechtsprechung auch gefordert; ansonsten liegt ein Bekanntma-
chungsmangel vor (OVG NRW, Urteil vom 11. Oktober 2017 - 7 D 52/15.NE -,
Rn. 24, juris; Hess. VGH, Urteil vom 18.05.2017- 4 C 2399/15.N -, Rn. 39, juris).

6. Die hier vorliegende Planung grenzt unmittelbar an die Flache der L11.

Im Plangebiet ist unmittelbar angrenzend an die L 11 eine Pflanzflache vorgese-
hen. Es ist fraglich, ob diese nicht das Lichtraumprofil der L 11 oder des dort
vorhandenen Radweges beeintrachtigt. Auf eine dhnliche Problematik wird
vom Landesbetrieb StraRenbau Nordrhein-Westfalen in seiner Stellungnahme
im friihzeitigen Beteiligungsverfahren hingewiesen (Seite 1 des Abwagungsdo-
kuments).

Die Ausfiihrungen zeigen, dass die Planung an erheblichen Mangeln leidet. Teil-
weise sind diese Mangel kaum abzustellen (Regionalplanentwurf). Daher sollte
von der Planung abgesehen werden. Zumindest misste sie tiefgreifend Giberar-
beitet und erneut offengelegt werden.

Plausibilitatspriifung, Stadt + Handel Stadtplaner PartGmb, Januar 2022

Stadt + Handel wurde beauftragt, fur die ,,Auswirkungsanalyse eines ALDI-Siid-
Lebensmittelmarktes und eines Centershop Nonfood-Discounters an der Rinne-
bachstraBe in Hirtgenwald-Kleinhau®, erstellt durch BBE (hier als VG BBE 2021
bezeichnet) einen fokussierten Plausibilitdtscheck zu erarbeiten.

1. Projektplanung und Projektdaten
Verkaufsflachen des Planvorhabens

In Kapitel 2 des VG BBE 2021 erfolgt eine differenzierte Darstellung der geplan-
ten Verkaufsflachen des Planvorhabens Centershop. Eine differenzierte Darstel-
lung der Verkaufsflachen des Planvorhabens ALDI Stid und der Backerei erfolgt
nicht.

Hinsichtlich des ALDI Stid erfolgt der Hinweis, dass rd. 90% der Verkaufsflachen
auf die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren entfal-
len.

Bewertung der Ausfiihrungen im VG BBE 2021:

Plangebietsseitig gibt es keinen Radweg. Das Lichtraumprofil der L 11 wird
durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Die Gemeinde hat in der Vergangenheit und wird im Beteiligungsverfahren zum
Regionalplan-Entwurf darauf hinwirken, dass das Plangebiet vollumfanglich als
ASB festgelegt wird. Inwieweit der Regionalrat der Anregung entspricht, ist zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung dieses Bebauungsplans wahrscheinlich noch
nicht entschieden.

Die Auswirkungsanalyse wurde aufgrund einer gednderten Ansiedlungsabsicht
(Sonderpreis Baumarkt statt Centershop) und unter Berticksichtigung der Ein-
wendungen im Rahmen der 1. Offenlage im Mérz 2022 (iberarbeitet (BBE Au-
gust 2021/Mérz 2022). Im Rahmen der Uberarbeitung wurden insbesondere
die vorgebrachten Kritikpunkte der Plausibilitatsprifung gepriift.

Sortimentsspezifische Differenzierung der Verkaufsflachen

a) Die Verkaufsflachen des geplanten, gro¥flachigen Einzelhandel - Lebensmit-
teldiscountmarkt mit max. 1.200 m? Verkaufsflache entfallen zu 90 % auf nah-
versorgungsrelevante Sortimente: ca. 1.000 m? entfallen auf Nahrungs- und
Genussmittel, ca. 80 m? auf Drogeriewaren sowie 120 m? auf wdchentlich
wechselnde Nonfood-Artikel. Nach gutachterlichen Berechnungen auf Basis
von Branchenveroffentlichungen und Ergebnissen der BBE-Marktforschung
stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmitteldis-
countmarkten das umsatzstarkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt tGber alle
Discountmarkte entfallen rd. 6,0 % des Gesamtumsatzes auf das Textilsorti-



- Zur fundierten Bewertung der mit einem Planvorhaben einhergehenden ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen ist es erforderlich, alle
fiir die Auswirkungsanalyse relevanten Verkaufsflachen detailliert darzustellen
und eine sortimentsspezifische Differenzierung vorzunehmen.

Die Darstellung der VerkaufsflachengrofRe, der gefiihrten Sortimente und der
Aufteilung der Verkaufsflache nach Sortimentsbereichen ist ein Qualitatskrite-
rium far Auswirkungsanalysen (vgl. gif 2020, S. 101 — Qualitatskriterien flr Ein-
zelhandelsgutachten, Einzelhandelskonzepte und projektbezogene Auswir-
kungsanalysen).

- Ersichtlich wird bei einem Vergleich des VG BBE 2021 mit der aktuellen Plan-
zeichnung im Entwurf (Stand 11.10.2021) zudem, dass die Verkaufsflachen des
Lebensmitteldiscounters ALDI Siid mit 1.165 m? (VG) zu 1.200 m? (Planzeich-
nung) voneinander abweichen.

Durch die nur in Teilen erfolgende Darstellung bzw. Erlauterung der untersu-
chungsrelevanten Verkaufsflachen wird nicht ersichtlich, welche Verkaufsfla-
chen im Rahmen der Auswirkungsanalyse beziglich der durch das Planvorha-
ben zu erwartenden Auswirkungen zu Grunde gelegt werden. Eine gesamte
Ubersichtliche Darstellung der untersuchungsrelevanten Verkaufsflachen ge-
maR gif 2020 findet nicht statt.

Zudem werden durch die vorgenommene gemeinsame Betrachtung der Sorti-

mente Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren die zu erwartende Aus-

wirkungen des Planvorhabens, welche die relevanten Wettbewerbsstrukturen
je nach deren Sortimentsausrichtung unterschiedlich stark betreffen, "ver-
mischt" und nicht klar ersichtlich.

Falls die aktuelle Planzeichnung des Planvorhabens nach Abschluss des Bauleit-
planverfahrens Rechtskraft erlangt, konnte der geplante ALDI Stid Verkaufsfla-
chen realisieren, die liber die in der Auswirkungsanalyse untersuchten Ver-
kaufsflichendimensionen hinausgehen. Die mit dem Planvorhaben verbunde-
nen absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen wurden somit
im VG BBE 2021 nicht korrekt beurteilt und wiirden bei korrekter Annahme der
Verkaufsflache des ALDI Siid von rd. 1.200 m? héher ausfallen.

ment. An zweiter Stelle folgt mit rd. 3,5 % des Umsatzes das Segment (Unter-
haltungs-) Elektronik. Fir die sonstigen Nonfood-Sortimente liegen die durch-
schnittlichen Umsatzanteile bei rd. 0,5 - 1,0 % (BBE 2022, Seite 5).

Die Umsatzprognose umfasst den Backwarenumsatz des Bistro/Cafés (ohne
Gastronomieumsatze) in Héhe von ca. 0,3 Mio. €.

b) Die Verkaufsflachen des geplanten, groRkflachigen Einzelhandel - Bau- und
Gartenfachmarkt mit max. 1.100 m? Verkaufsfliche entfallen nahezu vollstin-
dig auf nicht-zentrenrelevante Sortimente mit folgenden Artikelgruppen:

- Eisenwaren ca. 180 m?

- Gartenwerkzeug/Zubehér ca. 150 m?

- Farben/Malerzubehér ca. 120 m?

- Handwerkzeuge ca. 110 m?

- Sanitarinstallationsbedarf ca. 70 m?

- Autozubehor/Pflege ca. 70 m?

- Elektroinstallationsbedarf/Leuchtmittel ca. 50 m?

- Maschinen/Werkzeugzubehdr ca. 20 m?

- Nonfood-Postenwaren ca. 30 m?,

- AuRenverkaufsfliche max. 300 m?2: Verkauf von Blumen-/Pflanzenerde, Torf
und Mulch, Pflanzen, Gartenmdbeln und sonstigen witterungsunempfindlichen
Artikeln des Bau- und Gartenbedarfs.

Untersuchungsrelevante Verkaufsflachen

a) Die Auswirkungsanalyse betrachtet einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb
- Lebensmitteldiscountmarkt mit maximal 1.200 m? Verkaufsflache.

In der Auswirkungsanalyse wird als worst-case Annahme die durchschnittliche
Flachenleistung einer ALDI-Siid-Filiale unterstellt, obwohl BBE davon ausgeht,
dass die tatsdchlich zu erzielende Flachenleistung deutlich geringer ausfallen
wird. Im Ergebnis werden die Auswirkungen von 12 Mio € Umsatz des geplan-
ten Lebensmitteldiscounters betrachtet, das entspricht einer Flachenleistung
einer Ublichen MarktgroRe eines ALDI-Std-Marktes. Hierin enthalten ist eben-
falls der Backwarenumsatz eines Konzessionars.

Kleinere Filialen erzielen auf die Flache bezogen hohere Umsatze als Filialen,
die dasselbe Angebot auf einer grofReren Flache anbieten. Insofern fiihren die
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2. Makro- und Mikrostandort

Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort befindet sich gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Gemeinde Hirtgenwald (2009) innerhalb des ausgewiesenen Hauptzent-
rums Kleinhau auf einer an den ZVB angrenzenden Entwicklungsfldche (VG BBE
2021, 5. 10).

Nach dem VG BBE 2021 sollen "Ansiedlungen von (groffldchigen) Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten auf diesen Bereich konzentriert werden, um hier eine nachhaltige Stér-
kung des Verbundstandortes zu erreichen bzw. Ansiedlungsanreize fiir weitere
Betriebe (Einzelhandel, Gastronomie, sonstige Dienstleistungen) zu schaffen.
Dem zentralen Versorgungsbereich kommt eine gesamtgemeindliche Versor-
gungsfunktion zu, wdhrend vor allem in den Ortsteilen Vossenack und Gey Nah-
versorgungsstrukturen mit lokalem Versorgungscharakter gesichert werden sol-
len" (VG BBE 2021, S. 10/11).

,Der geplante ALDI Stid-Markt kann in Ergdnzung zu den bestehenden Grund-
versorgungsstrukturen in Hiirtgenwald wichtige wohnungsnahe Versorgungs-
funktionen fiir die Bevélkerung von Hiirtgenwald iibernehmen"(VG BBE 2021, S.
18).

,Der Planstandort befindet sich gemdf3 Regionalplan fiir den Regierungsbezirk
K6lIn innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB)" (VG BBE 2021, S.
11).

Bewertung der Ausfiihrungen im VG BBE 2021:

- Vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung ist fraglich, ob der Stand-

Annahmen zu sehr hohen rechnerischen Umsatzen, die deutlich Giber den zu er-
wartenden Umsatzen (8,2 Mio €) liegen.

b) Die Auswirkungsanalyse betrachtet einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb
- Bau- und Gartenmarkt mit maximal 1.100 m? Verkaufsflache, davon maximal
10 % zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente.

Bezogen auf die geplante Verkaufsflache von rd. 1.100 m? wird fiir den Bau-
und Gartenmarkt - als worst-case-Annahme mit Blick auf die Umsatzumvertei-
lung - eine Flichenleistung von ca. 1.400 €/m? angenommen

Zentraler Versorgungsbereich Kleinhau | Einzugsgebiet

Der vorhandene zentrale Versorgungsbereich in Kleinhau bildet zusammen mit
der Erweiterung nach Siden einen zentralen Versorgungsbereich. Eine rdum-
lich-funktionale Verbindung ist tiber die Lage an der Landesstralle 11 (Scheven-
huttener StralRe) gegeben. Zusatzlich sind Verbindungen aus der Ortslage fiir
FuRganger und Radfahrer vorgesehen. Konkret geplant ist eine neue Verbin-
dung flir FuRgdnger und Radfahrer von der RinnebachstraRe zu den neuen Ein-
zelhandelsstandorten.

,Flir den vorliegenden Geschdftsbereich in Kleinhau ist gemessen an der Orts-
gréfle und grundzentralen Versorgungsfunktion eine zur Ausweisung eines zent-
ralen Versorgungsbereiches angemessene Angebotsvielfalt von Einzelhandels-
und ergdnzenden Nutzungen vorhanden, die sich wesentlich auf eine erweiterte
Grundversorgung beziehen und dabei eine Ausstrahlungskraft auf das gesamte
Gemeindegebiet entfalten kénnen." (BBE 2022, Seite 10f).

Im Rahmen der Abstimmung mit der Landesplanung wurde auch das weitere
Umfeld mit Schule und Rathaus als 6ffentliche Einrichtungen sowie weitere Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzungen an der KreuzstralRe in die Betrach-
tung eines konzeptionellen zentralen Versorgungsbereichs mit einbezogen.

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, aus dem die Verbraucher Giberwiegend
bzw. zu grofRen Teilen das Planvorhaben aufsuchen werden. Das Kerneinzugs-
gebiet umfasst die Ortslagen Vossenack, Kleinhau, Hirtgen, GrofRhau, Schaf-
berg, Brandenberg, Bergstein und Zerkall der Gemeinde Hirtgenwald und die
oOstlich untermittelbar angrenzende Ortslage Kreuzau-Obermaubach mit insge-
samt rd. 7.340 Einwohnern. Die Ortslagen Raffelsbrand/Simonskall sowie



ort Hauptzentrum Kleinhau aufgrund seiner Giberwiegend autokundenorientier-
ten Lage an der L 11/B 399, der nur geringen siedlungsrdumlichen Integration
(nurim Norden Anschluss an Wohnbebauung) sowie der geringen Nahversor-
gungsbedeutung (vorrangig Nahversorgung fiir den Ortsteil Kleinhau mit rd.
650 Einwohnern) die heutigen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche
erfillt.

- Der Standortbereich Hauptzentrum Kleinhau stellt hinsichtlich der stadtebau-
lichen Gestaltung ein typisches Fachmarktzentrum mit mehreren grof3flachigen
Fachmarkten, kleineren erganzenden Einzelhandelsbetrieben und zentrener-
ganzenden Funktionen dar. Der Standort weist eine gute verkehrliche Anbin-
dung durch seine direkte Lage an der L 11 auf. Die Geb&ude sind um den zent-
ral gelegenen Parkplatz organisiert und hinsichtlich der Zuganglichkelt (Ein- und
Ausgdnge) mit den Gebaudefronten auf diesen ausgerichtet. Anhand des aktu-
ellen Lageplans des Planvorhabens (VG BBE 2021, S. 6) wird ersichtlich, dass
das Planvorhaben siidlich des Hauptzentrum Kleinhau errichtet werden soll,
wobei sich das Gebdude im direkten Anschluss an die LIDL Immobilie befindet.
Die Offnung bzw. Ausrichtung des Planvorhabens erfolgt klar in Richtung der
sudlich geplanten Parkpldtze bzw. in klarer Gegenrichtung zu den nérdlich be-
findlichen Einzelhandelsbetrieben. Zwischen dem Hauptzentrum und Planvor-
haben sind Griinflichen bzw. Bepflanzungen geplant. Eine direkte fulaufige
Wegeverbindung besteht nicht.

- Das Planvorhoben befindet sich im Ortsteil Kleinhau mit rd. 650 Einwohnern.
Die nachstgelegenen Ortsteile liegen mit Hirtgen (rd. 1,2 km), Grosshau (rd.
1,8 km) und Brandenberg (rd. 2,1 km) mehr als 1 km entfernt vom Planvorha-
ben. Zudem besteht mit den im Ortsteil Kleinhau angesiedelten marktadaquat
aufgestellten Lebensmitteldiscounter LIDL und Lebensmittelvollsortimenter
REWE bereits aktuell eine gute qualitative Lebensmittelversorgung.

Es ist daher nicht anzunehmen, dass das Planvorhaben ALDI Siid zu einer Ver-
besserung der qualitativen oder raumlichen Versorgung beigetragen wird.

- Zwar wurde durch die Bezirksregierung Kéln im Jahr 2012 bestétigt, dass der
Standort des Planvorhabens durch Flachentausch zukiinftig als ASB eingeordnet
werden kann, nach dem aktuell giiltigen Regionalplan 2003 (Teilabschnitt - Re-
gion Aachen) liegt das Planvorhaben jedoch Gberwiegend aulRerhalb eines ASB
und ist somit nicht kongruent zu Ziel 6.5-1 des LEP NRW.

Gey/StraB/Horm bilden das erweiterte Einzugsgebiet mit insgesamt 2.870 Ein-
wohnern.

Dariiber hinaus sind Streuumsétze aufgrund der Lage an den BundesstrafRen
399 bzw. der LandesstraBe 11 zu erwarten, die sich vor allem auf Pendler zwi-
schen der Nordeifel und Diiren beziehen. Die (diffusen) Streuumsatze resultie-
ren aus den regionalen Pendlerbeziehungen und werden auf ca. 1,1 Mio. € Um-
satz (gleichbedeutend 14 % des Prognoseumsatzes) prognostiziert.

Der zentrale Versorgungsbereich im Ortsteil Kleinhau weist also einen gewis-
sen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich
mit stadtebaulichem Gewicht auf und wirkt damit Gber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus. (Einzelhandelserlass NRW 2021, 2.2.9)

Eine integrierte Lage des zentralen Versorgungsbereichs ist auf Grundlage des
aktuellen Regionalplans zu unterstellen. Auch die Erweiterungsflachen des
zentralen Versorgungsbereichs liegen innerhalb bzw. unmittelbar angrenzend
an den festgelegten ASB. Der siidliche Rand des Allgemeinen Siedlungsbereichs
ergibt sich in der Ortlichkeit aus der vorhandenen und bereits planungsrechtli-
chen gesicherten ErschlieBung (Zufahrt Biogasanlage).

Die Gemeinde Hiirtgenwald wird im Rahmen der Beteiligung zum Regionalplan-
Entwurf anregen, die Erweiterungsflachen vollstandig als ASB festzulegen. In
Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind - wie landesplanerische
Stellungnahmen - sonstige Erfordernisse der Raumordnung, die im Rahmen der
Abwdagung zu beriicksichtigen sind.

Stadtebauliche Auswirkungen

a) Der im Gemeindegebiet ansédssige Nahversorgungseinzelhandel (3.330 m?
Verkaufsflache, Umsatz 24,7 Mio €) kann aktuell rd. 89 % der vorhandenen
Kaufkraft fiir Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren in Hiirtgenwald (27,9
Mio €) binden (BBE 2022, Seite 30). Unter Beriicksichtigung der Umséatze mit
auswartigen Kunden kann der ansdssige Einzelhandel ca. 75 % der in Hirtgen-
wald vorhandenen Kaufkraft binden, wahrend ca. 7 Mio. € an andere Einkaufs-
orte abflieRen.

Nach Realisierung des geplanten groRflachigen Einzelhandelsbetriebs - Nahver-
sorgung erhoht sich die Kaufkraft-Umsatz-Relation auf 102 %, sodass dann eine
deutlich bessere Versorgungsausstattung gegeben sein wird.



Es ist fraglich, ob der Standort Hauptzentrum Kleinhau aufgrund seiner tGber-
wiegend autokundenorientierten Lage, der nur geringen siedlungsraumlichen
Integration sowie der geringen Nahversorgungsbedeutung die heutigen Anfor-
derungen an zentrale Versorgungsbereiche erfillt.

Die stadtebauliche Struktur des Hauptzentrums sowie der Lageplan des Plan-
vorhabens lassen darauf schlieBen, dass mit der Errichtung des Planvorhabens
ein eigenstandiger, vom Hauptzentrum abgewandter Standortbereich ohne di-
rekte fulllaufige Verbindung entstehen wird. Es ist daher nicht anzunehmen,
dass das Planvorhaben zu einer nachhaltigen Starkung des Verbundstandortes
bzw. zu Ansiedlungsanreizen fiir weitere Betriebe beitragen wird.

Das Planvorhabens ALDI Std wird nicht zu einer Verbesserung der qualitativen
oder raumlichen Versorgung beitragen und nur eine zu den Betrieben LIDL und
REWE erganzende wohnungsnahe Versorgungsfunktionen tibernehmen.
Fraglich ist auch, ob nach Umsetzung des Planvorhabens in den Ortsteilen Vos-
senack und Gey noch Méglichkeiten bestehen, Nahversorgungsstrukturen mit
lokalem Versorgungscharakter - bspw. den angedachten Netto-Markt (s. u.) - zu
realisieren.

Das Planvorhaben liegt nach dem aktuell giiltigen Regionalplan 2003 (Teilab-
schnitt - Region Aachen) Uiberwiegend auBerhalb eines ASB.

Fiir die Lebensmittelanbieter im Hauptzentrum Kleinhau werden sich die Um-
verteilungen in der Worst-Case-Variante voraussichtlich auf ca. 4,2 Mio. €
(gleichbedeutend ca. 19 % des relevanten Wettbewerbsumsatzes) belaufen.
Angesichts der Gberdurchschnittlichen Leistungsfahigkeit der in Hirtgenwald
ansdssigen Lebensmittelmarkte kann auch die zu erwartende hohe Umsatzum-
verteilung von ca. 19 % des gegenwartigen Umsatzes keine betriebsgefahrden-
den Auswirkungen ausldsen, da diese Betriebe auch nach Realisierung des zu
untersuchenden Aldi-Marktes Umséatze erreichen, die weit Gber den durch-
schnittlichen Leistungskennziffern liegen, sodass die betriebswirtschaftliche
Rentabilitat gesichert erscheint. Weitere Umsatzumverteilungen ergeben sich
insbesondere im eigenen Filialnetz (Aldi Stid in Diren, Simmerath, Kreuzau,
Nideggen).

Fir die kleinteiligen Nahversorgungsstrukturen u. a. in den Siedlungsbereichen
Gey, Vossenack und Bergstein sind dagegen nur geringe Umsatzeinbuf3en (zu-
sammen ca. 0,2 Mio. € gleichbedeutend 5 - 6 % des derzeitigen Umsatzes) zu
prognostizieren. Dies resultiert aus der geringen Angebotsiiberschneidung zwi-
schen diesen Betrieben und dem geplanten Lebensmitteldiscountmarkt. Die
kleinteiligen Lebensmittelgeschafte, Ladenhandwerksbetriebe und Hofladen
dienen vor allem einer ausschnittweisen Nahversorgung und teilweise dem
Vergesslichkeitsbedarf der Bevoélkerung aus eng begrenzten Nahbereichen,
koénnen jedoch keine vollstéandige Grundversorgung sicherstellen; diese Klein-
betriebe werden somit nur geringe Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorha-
ben aufbauen.

b) Die wettbewerbliche Auswirkungen des geplanten Bau- und Gartenmarktes
kommen innerhalb bestehender Marktstrukturen vorrangig bei vergleichbaren
Anbietern, also Vertriebskonzepten mit vergleichbarer Warenausrichtung zum
Tragen. Somit werden sich die Wettbewerbswirkungen im Wesentlichen gegen-
liber den Bau- und Gartenmarkte Toom und Obi im slidlichen Diirener Stadtge-
biet sowie Mobau Thelen in Simmerath einstellen.

Da die Hauptwettbewerber zumeist Standorte aufRerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen belegen, kdnnen betriebsgefdhrdende Auswirkungen auf struk-
turpragende Betriebe in den Innenstadten bzw. Ortskernen der Nachbarkom-
munen ausgeschlossen werden.
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3. Wettbewerbssituation und Nachfrageanalyse

Wettbewerbssituation

Im VG BBE 2021 wird in Kapitel 5 eine Analyse der Angebotssituation im Unter-
suchungsraum, differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen und sonsti-
gen Lagen vorgenommen. Die Methodik der Erfassung der Angebotsstrukturen
wird in der Auswirkungsanalyse nicht erldutert. Die Verkaufsflachen und Um-
satze der Lebensmittelbetriebe im Untersuchungsraum enthalten sowohl die
Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren als auch die weite-
ren, auf den Randsortimentsverkaufsflaichen angebotenen Nonfood-Sortimente
(VG BBE 2021 Abbildung 7, S. 19).

Im Ortsteil Gey ist die Ansiedlung eines Netto-Lebensmitteldiscounters geplant.
Da dieser noch keine Planreife besitzt, wird dieser fachlich korrekt nicht als
Planvorhoben beriicksichtigt.

Bewertung der Ausfiihrungen im VG BBE 2021:

- Zur fundierten Bewertung der mit einem Planvorhaben einhergehenden ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen ist es erforderlich, alle
far die Auswirkungsanalyse relevanten Verkaufsflachen und die auf diesen er-
zielten Umsatze der Bestandsstrukturen detailliert darzustellen und eine sorti-
mentsspezifische Differenzierung vorzunehmen.

- Die Uberpriifung der erfassten Angebotsstrukturen hat ergeben, dass einige
der aktuell bestehenden Betriebe bzw. der im Sinne der Prognosepflicht zur be-
achtenden gesicherten Planvorhaben im Untersuchungsraum nicht bertcksich-
tigt wurden. Dies betrifft insbesondere den Netto in Simmerath - Verlagerung
und Erweiterung in den ZVB an die Humboldtstralle, Umfirmierung und Um-
strukturierung des real zu Kaufland im September 2021 in Diiren sowie die ge-
plante Verlagerung und Erweiterung des REWE und LIDL in Nideggen (Aufstel-
lungsbeschluss B-Plan besteht).

- Die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Umsétze der Lebensmittel-
markte wurden nicht beriicksichtigt.

- Beziiglich des Hauptzentrums Hirtgenwald-Kleinhau wird im VG BBE 2021 ein
Umsatz von rd. 15,5 Mio. Euro angegeben. Werden hier die anzunehmenden
Umsatze kleinteiliger Betreiber (Backer/Kiosk/Weinhandlung (Outlet)) abgezo-
gen, so wird ersichtlich, dass die strukturpragenden Lebensmittelanbieter
REWE und LIDL aktuell Umsétze erzielen, die deutlich unter den marktiblichen

Die Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf wird entsprechend ergénzt.
Sortimentsspezifische Differenzierung der Verkaufsflachen

Eine sortimentsspezifische Betrachtung ist im Lebensmitteleinzelhandel nicht
sinnvoll, da die Lebensmittelméarkte neben einem umfassenden Nahrungs- und
Genussmittelsortiment auch ergdnzende nahversorgungsrelevante Sortimente
(u.a. Drogeriewaren) fiihren. Dabei sind der Angebotsumfang und vor allem der
Umsatz der Teilsortimente wesentlich von der Wettbewerbssituation abhangig.
So verfugt die Gemeinde Hirtgenwald beispielsweise tiber keinen Drogerie-
markt, sodass der Drogeriewarenumsatz der értlichen Lebensmittelmarkte ho-
her ist als an Standorten mit einem Drogeriemarkt als Einkaufsalternative. Da-
mit sind die Gesamtumsatze der betroffenen Anbieter flr die Bewertung der
wettbewerblichen und darauf aufbauend der stadtebaulichen Auswirkungen
von Bedeutung.

Angebotsstruktur

Die Angebotsstrukturen werden in der Auswirkungsanalyse (BBE 2022) richtig
dargestellt:

In der Gemeinde Simmerath ist ein zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt,
der sich entlang der HauptstralRe und der parallel verlaufenden Humboldt-
straRe erstreckt (Junker + Kruse-Einzelhandelskonzept Gemeinde Simmerath, 1.
Fortschreibung 2013). Damit sind mit Rewe (ca. 2.700 m? VKF), Lidl (ca. 1.180
m?2 VKF), Netto (ca. 1.000 m? VKF) und dm Drogeriemarkt die wesentlichen
Nahversorgungsangebote dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.
Innerhalb des Fachmarktzentrums "Am Ellernbusch" in Diren befinden sich in
autokundenorientierter Verbundlage am Kreuzungspunkt der Bundesstrallen
399 und 264 ein Kaufland Verbrauchermarkt (ca. 7.000 m? VKF) sowie die Dis-
countmarkte Aldi Sud (ca. 800 m? VKF) und Lidl (ca. 980 m? VKF) und der Droge-
riemarkt dm sowie weitere Fachmarkte (u. a. Bekleidung: Takko, Schuhe: Sie-
mes, Schuhwelt Weyergans, Tierbedarf: Futterhaus).

In Nideggen wird durch die geplante Verlagerung und Erweiterung von Rewe
(auf ca. 2.500 m? VKF) und Lidl (ca. 1.460 m? VKF) auf die nérdliche StraRen-
seite der LandesstrafRe 33 der Fachmarktstandort Jilicher StraRe/Thumer Linde
nochmals erweitert. Der Aufstellungsbeschluss fiir Bebauungsplanes N 21 "Son-
dergebiet - Gut Kirschbaum" im Ortsteil Nideggen wurde am 20.04.2021 ge-
fasst.



Flachenproduktivitaten der Betreiber liegen und somit eine stark einge-
schrankte Leistungsfahigkeit aufweisen.

- Dariber hinaus wird anhand der angenommenen geringen Leistungsfahigkeit
des LIDL und REWE ersichtlich, dass bereits aktuell nur eine geringe Nachfrage
nach Lebensmittelangeboten in Hirtgenwald besteht.

Die fur die strukturprdagenden Lebensmittelanbieter REWE und LIDL im VG BBE
2021 angenommenen Umsatze liegen um rd. 20 - 25 % unter den marktibli-
chen Flachenproduktivitaten der Betreiber (Hahn Report 2020/2021 - REWE rd.
4.320 Euro je m? LIDL rd. 9.570 Euro je m?) . Beziiglich des REWE-Marktes liegt
die angenommene Flachenproduktivitdt nach Angaben des Betreibers zudem
rd. 50 % unterhalb der aktuell am Standort erzielten Flachenproduktivitdt. Die
erheblich unterdurchschnittlichen Flachenleistungen sind unter Berucksichti-
gung der gering ausgepragten Wettbewerbssituation in Hirtgenwald (einzige
strukturpragende Anbieter), der sehr guten und schnellen Erreichbarkeit des
Standorts aus dem gesamten Gemeindegebiet , dem Uberdurchschnittlichen
Kaufkraftniveau (rd. 103,7 (VG BBE 2021, S. 23)) sowie der modernen und
marktadaquaten Aufstellung der beiden Anbieter (zudem Kombinationsstand-
ort aus Vollsortimenter und Discounter) nicht nachzuvollziehen.

Durch die vorgenommene gemeinsame Verkaufsflachen- und Umsatzdarstel-
lung der Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und Nonfood
werden die zu erwartenden Auswirkungen des Planvorhabens, welche die rele-
vanten Wettbewerbsstrukturen je nach deren Sortimentsausrichtung unter-
schiedlich stark betreffen, "vermischt" und nicht klar ersichtlich. Dies gilt insbe-
sondere, da die Darstellung der Umsatze- und Verkaufsflachen der Bestandsbe-
triebe (NuG, Drog, Nonfood), von der Darstellung der Verkaufsflachen und der
Nachfragesituation des ALDI Sid (NuG, Drog) abweicht.

Die mangelhafte Erfassung der Verkaufsflachen der Bestandsbetriebe und der
im Sinne der Prognosepflicht zu beachtenden gesicherten Planvorhaben sowie
die Nichtbeachtung der Auswirkungen der Corona-Pandemie fiihrt zu einer ins-
gesamt fehlerhaften Angebots- bzw. Wettbewerbssituation. Da diese eine we-
sentliche Grundlage zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Planvorhabens darstellt, sind die Ergebnisse der Aus-
wirkungsanalyse insgesamt nicht valide.

Das VG BBE 2021 erfiillt hinsichtlich der Angebotssituation nicht die nach dem

Corona-Pandemie

Die Marktentwicklungen fur das Jahr 2020 sind stark durch die Auswirkungen
der Corona-Pandemie beeinflusst (u.a. starkes Umsatzwachstum der Lebens-
mittelmarkte infolge der Gastronomie-SchlieBungen, Riickgang des Umsatzes
stationarer Nonfood-Geschafte infolge der GeschaftsschlieBungen). Das nah-
versorgungsbezogene Marktvolumen und damit die Pro-Kopf-Ausgaben sind
gegeniiber dem Vorjahr um mehr als 7 % angestiegen. Im Bau- und Gartenbe-
darf liegt die Steigerungsrate sogar bei rd. 28 %. Fiir die Markte in Hurtgenwald
wie im Umland wird eine durch die Pandemie bedingte, hohere Umsatzleistung
in die Betrachtung eingestellt.

Flachenproduktivitat Lebensmitteleinzelhandel in Kleinhau

Fur die vorhandenen Lebensmittelméarkte in Kleinhau mit insgesamt 3.030 m?
Verkaufsflache (inklusive 400 m? nonfood-Sortimente) wird ein Umsatz von ins-
gesamt 22,4 Mio € unterstellt (BBE 2022, Seite 18). Die durch den Betreiber be-
nannte Flachenproduktivitat des REWE-Marktes wurde beriicksichtigt.

Stadt + Handel bemangelt somit zu Unrecht, dass durch das Fehlen einer sorti-
mentsbezogenen Darstellung eine Verwasserung der Umverteilung erfolgen
wirde. Im Gegenteil wird durch die Berlicksichtigung aller geplanten Sorti-
mente eine Gesamtbewertung der Auswirkungen vorgenommen.

Nachfrageanalyse

Das abgegrenzte Einzugsgebiet der geplanten Einzelhandelsbetriebe ist nach-
vollziehbar.

Fir die nachsten Jahre sind keine grundlegenden Verdanderungen in der Ein-
wohnerstruktur des Einzugsgebietes zu erwarten, sodass die aktuelle Kaukraft-
und Umsatzstruktur die Marktsituation zum Zeitpunkt des Markteintritts der
Planvorhaben wiederspiegelt (mit Ausnahme der Teuerungsrate). Perspekti-
visch ist aufgrund der noch moglichen Mobilisierung von Bauland ein Einwoh-
nerzuwachs im Ortsteil Kleinhau zu erwarten.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen fiir den projektierten Lebensmittel-
markt errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl im Einzugsge-
biet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca.



Huma-Urteil (OVG NRW) geforderte Prognosepflicht.

Die strukturpragenden Lebensmittelanbieter REWE und LIDL im Hauptzentrum
Hilrtgenwald erzielen aktuell Umsétze, die deutlich unter den marktiiblichen
Flachenproduktivitdten der Betreiber liegen. Die Betriebe weisen somit eine
stark eingeschrankte Leistungsfahigkeit auf. Die Ansiedlung eines neuen Mark-
tes (Planvorhaben ALDI Siid) wird daher voraussichtlich zu hohen Umsatzum-
verteilungen zu Lasten der benachbarten einzigen strukturpragenden Lebens-
mittelanbieter (LIDL und REWE) in Hirtgenwald fiihren, wobei Markt bzw.
Standortaufgaben wahrscheinlich sind.

Dariiber hinaus wird anhand der angenommenen geringen Leistungsfahigkeit
des LIDL und REWE ersichtlich, dass bereits aktuell nur eine geringe Nachfrage
nach Lebensmittelangeboten in Hiirtgenwald besteht. Der Bedarf fiir zusatzli-
che Verkaufsflachen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, wie sie
durch das Planvorhaben geschaffen werden sollen, scheint in Hiirtgenwald da-
her nur gering zu sein. Dariber hinaus wird das Planvorhaben aufgrund der be-
nachbarten Lage zu LIDL und REWE sowie den nur rd. 650 Einwohnern im Nah-
bereich nicht zu einer rdumlichen oder qualitativen Verbesserung der Versor-
gung in Hlrtgenwald beitragen.

Die fur die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter REWE und LIDL angenom-
menen Umsdtze liegen um rd. 20 - 25 % unter den marktiblichen Flachenpro-
duktivitaten der Betreiber. Bezliglich des REWE-Marktes liegt die angenom-
mene Flachenproduktivitdt nach Angaben des Betreibers zudem rd. 50% unter-
halb der aktuell am Standort erzielten Flachenproduktivitat. Die Umsatzschat-
zungen sind unter Beriicksichtigung der guten Lage und Aufstellung der Be-
triebe unrealistisch.

Nachfrageanalyse

In Kapitel 6 des VG BBE 2021 wird ein nach Zonen differenziertes, fiir beide
Planvorhaben gemeinsames Einzugsgebiet (ALDI Sid und Centershop) darge-
stellt, die aktuellen Einwohnerzahlen (06.2021) ermittelt und die in den Ein-
zugsgebietszonen bestehende Kaufkraft (2021) ermittelt. Dariber hinaus wer-
den auf dieser Basis Marktanteilsmodelle fiir den ALDI Stid und den Centershop
aufgestellt und hierdurch zu erwartende Flachenproduktivitdten bzw. Umsatze
fiir das Planvorhaben hergeleitet.

3.085 € p.a. fur nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genuss-
mittel ca. 2.721 €, Drogeriewaren ca. 364 €), gewichtet mit der gemeindespezi-
fischen Kaufkraftkennziffer.

Fir den Baumarkt kénnen die aktuellen durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben
in Hohe von 335 € p.a. fur Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Farben, Tapeten,
Boden) und 131 € p.a. fir Gartenbedarf (inkl. Pflanzen) in Deutschland ange-
setzt werden (BBE 2022, Seite 22f).



Hinsichtlich des ALDI Stid wird ein Gesamtumsatz von rd. 12,0 Mio. Euro ange-
nommen.

Bewertung der Ausfiihrungen im VG BBE 2021:

- Das dargestellte Einzugsgebiet ist unter Berlicksichtigung der aktuellen Be-
stands- bzw. Wettbewerbsstrukturen (Kapitel 5) fiir den geplanten Lebensmit-
teldiscounter nachvollziehbar, wenngleich ein liber die Gemeindegrenzen hin-
ausreichendes Einzugsgebiet (umfasst werden auch Gebietsteile der Nachbar-
gemeinde Kreuzau) im Hinblick auf den grundzentralen Versorgungsauftrag der
Gemeinde Hirtgenwald nicht angemessen erscheint.

- Es ist anzunehmen, dass der geplante Centershop-Markt aufgrund seiner be-
sonderen Sortimentszusammensetzung und Betriebsform (nicht zentrenrele-
vante, zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante Sortimente, besondere Sor-
timentsbreite bei gleichzeitig geringer Sortimentstiefe etc. (vgl. VG BBE 2021, S.
7)) ein Einzugsgebiet aufweisen wird, welches deutlich von einem klassischen
Lebensmitteldiscounter abweicht.

- Beziiglich des geplanten Lebensmitteldiscounters wird das Kaufkraftvolumen
als Summe der Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren be-
rechnet. Hinsichtlich der fiir den Centershop-Markt relevanten Kaufkraft erfolgt
ebenfalls eine Zusammenfassung mehrerer Sortimente, wobei nicht nachzu-
vollziehen ist, welche Sortimente die dargestellte Kaufkraft bedingen. Zur fun-
dierten Bewertung der mit einem Planvorhaben einhergehenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen ist es erforderlich, alle fir die
Auswirkungsanalyse relevanten Kaufkraftwerte detailliert darzustellen und eine
sortimentsspezifische Differenzierung vorzunehmen

- Die Kaufkrafte werden auf Basis aktueller Kaufkraftdaten und Einwohnerzah-
len ermittelt. Nicht bericksichtigt werden die nach der Prognosepflicht des
Huma-Urteils (OVG NRW- Urteil vom 01.12.2015- 10 D 91/13.NE) zu beachten-
den Entwicklungen der Einwohner und der Kaufkraft im Untersuchungsraum
bis zur angenommenen Marktreife des Planvorhabens.

- Im Zuge des Marktanteilsmodells wird bezliglich des ALDI Stid pauschal ein
,,aus regionalen Pendlerbeziehungen resultierender (diffuser) Streuumsatz in
Héhe von rd. 1,0 Mio. Euro bzw. rd. 14 %" (VG BBE 2021, S. 23) angenommen.
Aus fachgutachterlicher Sicht ist der angenommene Streuumsatz als deutlich zu
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hoch zu bewerten. Dies wird insbesondere an der stark ausgepragten Wettbe-
werbssituation in den Umlandkommunen sowie dem deutlichen Auspendler-
iberschuss (rd. 2000 (VG BBE 2021, S 10) ersichtlich.

Aufgrund dieser Aspekte ist nicht zu erwarten, dass mit Realisierung des Plan-
vorhabens zusatzliche Kunden aus den Umlandkommunen Umsétze im Planvor-
haben tatigen.

Das Uber die Gemeindegrenzen hinausreichende Einzugsgebiet des Planvorho-
ben ALDI Sid erscheint im Hinblick auf den grundzentralen Versorgungsauftrag
der Gemeinde Hirtgenwald als nicht angemessen.

Das Einzugsgebiet des Centershop-Marktes wird nicht korrekt ermittelt. Der
Markt wird aufgrund seiner besonderen Sortimentszusammensetzung und Be-
triebsform ein im Vergleich zum ALDI Sid teilweise differentes Einzugsgebiet
aufweisen.

Durch die vorgenommene Zusammenfassung mehrerer Sortimente (Nahrungs-
und Genussmittel und Drogeriewaren sowie verschiedener Sortimente des
Centershop) lasst sich nicht konkret beurteilen, wie hoch das Kaufkraftpoten-
zial in den untersuchungsrelevanten (Haupt-)Sortimenten des Planvorhaben in
den Einzugsgebietszonen bzw. dem Untersuchungsraum ist. Dies fiihrt dazu,
dass die in Kapitel 6.2 aufgestellten Marktanteilsmodelle nicht nachvollziehbar
sind bzw. durch eine nach Sortimenten unterschiedlich stark beeinflusste ge-
samte Nachfragesituation verfalscht werden.

Das VG BBE 2021 erfillt hinsichtlich der Nachfragesituation nicht die nach dem
Huma-Urteil (OVG NRW) geforderte Prognosepflicht.

Unter Beriicksichtigung der lokalen Gegebenheiten sind realistischerweise
deutlich geringere (diffuse) Streuumsatze anzunehmen. Die im Marktanteils-
modell anzunehmenden Kaufkraftbindungen missten dementsprechend in
Zone | und Il héher ausfallen.

Plausibilitatsprifung - 4. Umsatzverteilung

In Kapitel 7 des VG BBE 2021 werden die mit dem Planvorhaben einhergehen-
den Umsatzumverteilungen lagespezifisch dargestellt.

Die Umsatzumverteilung wird fiir jeden Betrieb des Planvorhabens gesondert

vorgenommen. Zudem erfolgen Sortimentszusammenfassungen. Fir das Plan-

Durch den geplanten Lebensmitteldiscounter werden Umverteilungseffekte
von ca. 19 % des derzeitigen Wettbewerberumsatzes gegeniliber den benach-
barten Lebensmittelméarkten im Versorgungszentrum Hirtgenwald-Kleinhau
ausgelost. Die Nahversorger weisen infolge der geringen Lebensmittelmarkt-
ausstattung in der Gemeinde Hiirtgenwald eine sehr hohe betriebliche Leis-



vorhaben ALDI Stid werden die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel/Droge-
riewaren und fiir das Planvorhaben Centershop die nicht zentrenrelevanten
Sortimente und die zentrenrelevanten/nahversorgungsrelevanten Sortimente
summiert dargestellt (S. 37, Tabelle 11).

Die deutlichsten aus dem Planvorhaben ALDI Sid resultierenden Umsatzumver-
teilungen ergeben sich bezliglich der strukturpragenden Betriebe des Haupt-
zentrums Hirtgenwald-Kleinhau in Hohe von rd. 2,8 Mio. Euro bzw. rd. 18%
(Worst Case). Noch dem VG BBE 2021 weisen "die Nahversorger infolge der ge-
ringen Lebensmittelmarktausstattung in der Gemeinde Hiirtgenwald eine hohe
betriebliche Leistungsféhigkeit auf, sodass trotz der starken absatzwirtschaftli-
chen Umsatzumverteilungseffekte voraussichtlich keine Betriebsschliefungen
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ausgelést werden. Aufgrund der
gegenseitigen Funktionsergdnzung der Betriebe des zentralen Versorgungsbe-
reichs lassen sich aus den wettbewerblichen Effekten keine stddtebaulich rele-
vanten Auswirkungen ableiten"(VG BBE 2021, S. 35).

Hinsichtlich aller relevanten Strukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel und Drogeriewaren in Hlrtgenwald ergeben sich insgesamt vor-
habenbedingte (ALDI Stid) Umsatzumverteilungen von rd. 3,0 Mio. Euro.
Darliber hinaus werde "auch die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes zur Weiterentwicklung der wohnungsnahen Versorgung in Gey durch das
Planvorhaben nur unwesentlich tangiert. Auch dieser Markt wird wesentlich zu
einer Reduzierung des nahversorgungsrelevanten Kaufkraftabschlusses aus der
Gemeinde Hiirtgenwald beitragen, sodass beide Vorhaben (ALDI Siid in Klein-
hau und Netto in Gey) sich gegenseitig ergéinzen werden"(VG BBE 2021, S. 36)

Bewertung der Ausfiihrungen im VG BBE 2021:

- Eine detaillierte Darstellung und Analyse der relevanten zentralen Versor-
gungsbereiche erfolgt in der Auswirkungsanalyse nicht. Mogliche Vorschadi-
gungen der zentralen Versorgungsbereiche werden zudem nicht bericksichtigt.
Auch erfolgt nur eine rudimentére stadtebauliche Einordnung der Umsatzum-
verteilungen.

- Nach der aktuellen Planzeichnung des Vorhabens kdnnte ALDI Siid Verkaufs-

tungsfahigkeit auf, sodass trotz der starken absatzwirtschaftlichen Umsatzum-
verteilungseffekte voraussichtlich keine BetriebsschlieBungen innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches ausgeldst werden.

Hierbei ist von Bedeutung, dass die ansassigen Markte im zentralen Versor-
gungsbereich Kleinhau aktuell eine Flachenproduktivitit von ca. 7.400 € je m?
Verkaufsflache erreichen, die nach Realisierung des Aldi-Marktes mit ca.

6.000 € je m? Verkaufsflaiche immer noch ein deutlich tiberdurchschnittliches
Niveau erreicht. In Deutschland erzielen die Lebensmittelmarkte durchschnittli-
che einen Umsatz von ca. 4.970 € je m? Verkaufsflache (vgl. EHI, Handel aktuell
2021)

Angesichts der hohen Leistungsfahigkeit der ansassigen Betriebe und des diffe-
renzierten Angebotes unterschiedlicher Betriebe und Branchen (mit Nahversor-
gungsschwerpunkt) sind keine Anzeichen fiir eine Vorschadigung des zentralen
Versorgungsbereiches zu erkennen.

Eine kumulierte Analyse der Umverteilungen fiir die beiden Betriebe Aldi Stid
und Sonderpreis Baumarkt - wie in der Plausibilitatspriifung von Stadt + Handel
angeregt - ist nicht zielfihrend, da die Betriebstypen aufgrund unterschiedli-
cher Sortimente keine wesentlichen tberschneidenden Wettbewerbswirkun-
gen entfalten.



flachen realisieren, die Gber die in der Auswirkungsanalyse untersuchten Ver-
kaufsflachendimensionen hinausgehen. Die mit dem Planvorhaben verbunde-
nen absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen wirden bei kor-
rekter Annahme der Verkaufsflache des ALDI Siid héher ausfallen.
,Verwischen" der Umsatzumverteilungen aufgrund von aggregierten Sorti-
menten

- Durch die summarische Beurteilung der Umsatzumverteilungen des Sorti-
ments Nahrungs- und Genussmittel mit Drogeriewaren sind sortimentsspezifi-
sche Bewertungen der stadtebaulichen Vertraglichkeit fir einzelnen Lagen
nicht méglich. Zudem werden durch die Summierung sowohl der sortiments-
spezifischen Umsatzumverteilungen wie auch der entsprechenden sortiments-
spezifischen Angebotsumsatze (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren
und Nonfood) die prozentualen Umsatzumverteilungswerte verzerrt.
,Reduzierung" der Umsatzumverteilungen aufgrund Einzelbewertung der
Planvorhaben, Nichtberiicksichtigung aller relevanten Verkaufsflichen

- Die Umsatzumverteilungen des ALDI Siid Lebensmitteldiscounters werden ge-
trennt von den Umsatzumverteilungen des geplanten Centershop bewertet.
Eine fachlich gebotene kumulierte Analyse der Umsatzumverteilungen (rele-
vant insbesondere im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewa-
ren) erfolgt nicht. Zudem werden in der Auswirkungsanalyse die Verkaufsfla-
chen und Umsétze des geplanten Bistro/Cafe mit Backwarenverkauf (Backerei),
welche auch umverteilungsrelevant werden, nicht bericksichtigt. Insgesamt
werden somit im VG BBE 2021 Umsatzumverteilungen bewertet, die unterhalb
der tatsdchlich durch das Planvorhaben induzierten Umsatzumverteilungen lie-
gen. Im VG BBE 2021 erfolgt somit nicht die erforderliche Priifung des Worst
Case.

Fehlerhafte Erfassung der Angebotssituation

- Die mangelhafte Erfassung der Verkaufsflachen der Bestandsbetriebe und der
zur beachtenden gesicherten Planvorhaben fiihrt zu einer insgesamt fehlerhaf-
ten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation und somit zu einer nicht validen Be-
urteilung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Planvorhabens.

Nichtberiicksichtigung der Kaufkraftprognose



- Entwicklungen des Kaufkraftvolumens durch Einwohner- und Kaufkraftent-
wicklungen bis zur Marktreife des Planvorhabens werden im VG BBE 2021 nicht
berucksichtigt.

- Um die Betroffenheit der ZVB und der weiteren Anbieter valide beurteilen zu
kénnen, ist es erforderlich, die Kaufkraftpotenziale den im Jahr 2025 bestehen-
den Anbietern, differenziert nach Verortung der Kaufkraftpotenziale, zuzurech-
nen. Hierbei muss beurteilt werden, wo Einwohnerzuwachse oder Einwohner-
abnahmen erfolgen und wie sehr die unterschiedlichen Anbieter im Gemeinde-
gebiet von den damit verbundenen neuen Potenzialen profitieren.
Unrealistische Einschatzungen hinsichtlich der Umsatzumverteilungen

- Hinsichtlich aller relevanten Strukturen Im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel und Drogeriewaren in Hlrtgenwald ergeben sich insgesamt vor-
habenbedingte (ALDI Siid) Umsatzumverteilungen von rd. 3,0 Mio. Euro. Wird
dieser Wert auf dem Vorhabenumsatz (ALDI Siid) von rd. 10,4 Mio. Euro bezo-
gen, so zeigt sich, dass nur rd. 29% der durch das Planvorhaben generierten
Umsatze von Betreibern aus dem Gemeindegebiet stammen. Somit erzielt der
ALDI Sid rd. 71 % seiner Umsatze von Betrieben aulRerhalb des Gemeindege-
biets. Aufgrund der direkten benachbarten Lage des ALDI Siid zu den aktuell
einzigen strukturpragenden Betrieben Hiirtgenwalds REWE und LIDL erscheint
der im VG BBE 2021 ermittelte Wert der Umsatzumverteilungen zu Lasten des
REWE und des LIDL als deutlich zu gering.

- Die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter REWE und LIDL im Hauptzent-
rum Hurtgenwald erzielen aktuell Umsatze, die deutlich unter den marktibli-
chen Flachenproduktivitdten der Betreiber liegen. Die Betriebe weisen somit
eine stark eingeschrankte Leistungsfahigkeit auf. Die Ansiedlung eines neuen
Marktes (Planvorhaben ALDI Sud) wird daher voraussichtlich zu hohen Um-
satzumverteilungen zu Lasten der benachbarten einzigen strukturpragenden
Lebensmittelanbieter (LIDL und REWE) in Hirtgenwald fihren, wobei Markt-
bzw. Standortaufgaben wahrscheinlich sind.

- Die fur die strukturprdagenden Lebensmittelanbieter REWE und LIDL angenom-
menen Umsatze liegen um rd. 20 - 25 % unter den marktiblichen Flachenpro-
duktivitaten der Betreiber. Bezliglich des REWE-Marktes liegt die angenom-
mene Flachenproduktivitdat nach Angaben des Betreibers zudem rd. 50 % un-
terhalb der aktuell am Standort erzielten Flachenproduktivitat.



Die Umsatzschatzungen sind unter Berlcksichtigung der guten Lage und Auf-
stellung der Betriebe unrealistisch.

- Die angenommene hohe vorhabenbedingte Umsatzriickbindung von den
Wettbewerbern auBerhalb des Gemeindegebiets (rd. 71 %) erscheint zudem
unrealistisch, da den Bestandsbetrieben LIDL und REWE eine eingeschrankte
Leistungsfahigkeit unterstellt wird. Es ist nicht anzunehmen, dass ein weiterer
Discounter, der vergleichbar mit den bereits angesiedelten LIDL ist, einen ho-
hen Anteil der aktuell abflieBenden Kaufkraft in das Gemeindegebiet riickbin-
den kann.

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Planvorhabens sind aufgrund einer fehlerhaften Angebotssituation, einer unre-
alistischen Einschatzung der Bestandsumsatze, einer Nichtberlicksichtigung der
Kaufkraftprognose sowie einer Nichtbertcksichtigung der Auswirkungen der
Corona-Pandemie nicht valide.

Darliber hinaus werden die Umsatzumverteilungen aufgrund Einzelbewertung
der Planvorhaben bzw. der Nichtberiicksichtigung aller relevanten Verkaufsfla-
chen kunstlich reduziert und durch die Verwendung aggregierter Sortimente
verwischt.

Aufgrund der direkten benachbarten Lage des ALDI Siid zu den aktuell einzigen
strukturpragenden Betrieben Hiirtgenwalds REWE und LIDL erscheint der im
VG BBE 2021 ermittelte Wert der Umsatzumverteilungen zu Lasten des REWE
und des LIDL als deutlich zu gering. Die Ansiedlung eines neuen Marktes (Plan-
vorhaben ALDI Stid) wird insbesondere aufgrund der angenommenen einge-
schrankten Leistungsfahigkeit der benachbarten einzigen strukturpragenden
Lebensmittelanbieter (LIDL und REWE) voraussichtlich zu hohen Umsatzumver-
teilungen fiihren, wobei Markt- bzw. Standortaufgaben wahrscheinlich sind.
Die angenommene hohe vorhabenbedingte Umsatzriickbindung von den Wett-
bewerbern auBerhalb des Gemeindegebiets (rd. 71 %) erscheint aufgrund der
angenommenen eingeschrankten Leistungsfahigkeit des systemgleichen Anbie-
ters UDL unrealistisch.

Eine dezidierte Bewertung der Umsatzumverteilungen ist in einer vollumfangli-
chen Auswirkungsanalyse zu erbringen.
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Es ist anzunehmen, dass die tatsachlichen Auswirkungen des Planvorhabens Siehe oben
auf zentrale Versorungsbereiche und die Nahversorgung bei methodisch kor-

rekter Beurteilung absehbar GroBenordnungen annehmen, welche schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Gewahrleistung der
verbrauchernahen Versorgung erwarten lassen.

Das VG BBE 2021 ist somit in wesentlichen Aspekten nicht plausibel und
balstbar, und steht im Widerspruch zu den normativen Vorgaben des § 11
Abs. 3 BauNVO und des LEP NRW 2019.



